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Hansen-Holm

INFORME DE AUDITonín EMITIDo PoR UN AUDIToR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
V]GERANO S.A.

Ooinión

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de VIGERANO S.A., que comprenden
los estados de situación financiera al 31 de diciembre del 2019 y 2018, y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por los años terminados en esas fechas, así como el resumen de las
políticas contables significativas y otras notas aclaratorias.

2. En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situación financiera de VIGERANO S.A. al 31 de
diciembre del 2019 y 2018, así como sus resultados y flujos de efectivo por los años
terminados en esas fechas, de conformidad con Normas lnternacionales de lnformación
Financiera - NllF.

Fundamento de la ooinión

3. Nuestra auditoría fue efectuada de conformidad con las Normas lnternacionales de
Auditoría - NlA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe con
más detalle en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de
los estados financieros de nuestro informe.

4. Somos independientes de la Compañía de conformidad con los requerimientos del
Código de Ética para Contadores emitido por el Consejo de Normas lnternacionales de
Etica para Contadores (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades
éticas que son aplicables a nuestra auditoría de los estados financieros en Ecuador.

5. Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente para
proporcionar una base razonable para nuestra opinión.

Asuntos dg énfasi§

Los siguientes asuntos de énfasis no modifican nuestra opinión:

6. Al 31 de diciembre del 2019,|a Compañía mantiene saldos por cobrar y por pagar con
partes relacionadas por US$6,229,414 (2018: US92,778,039) y US$4,311,752 (2018:
US$2,261,552), respectivamente, tal como se expone en la Nota 6. PARTES
RELACIONADAS.
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Hansen-Holm
7. Queremos llamar la atenc¡ón sobre la Nota 16. EVENTOS SU ECUENTES de los

estados financieros, que describe la incertidumbre relacionada con los efectos de las
medidas ordenadas a partir del '13 de mazo del 2020 por el gobierno ecuatoriano para
contener la propagación del Covid-19 en el país. Hasta la fecha de la emisión de esta
opinión (Junio 26, 2O2O),la Compañía que se dedica pr¡nc¡palmente a la construcción y
explotación de bienes inmuebles propios o arrendados, ver Nota 1. ACTIVIDAD
EgONÓMrCA,
EVENTOS SU

ha estado operando de
SECUENTES. Nuestra o

la manera que se describe en la Nota 16.
pinión no contiene salvedades en relación con

esta situación; sin embargo, no nos es posible aún establecer con objetividad los efectos
y las consecuencias en los estados financieros y las operaciones futuras.

Otra in Junta Gene

8. El lnforme de auditoría externa a los estados financieros se emite con Junio 26,2O2O'
previo a la celebración de la Junta General Ord¡naria de Accionistas en la cual se
presentará información por parte de la Administración, sobre la que ésta es
responsable. Esta otra información, a la fecha de emisión de este informe, no se
encuentra disponible, por esta razón, no ha sido sometida a nuestra revis¡ón y no
podemos manifestar la existencia de congruenc¡a entre la otra información que se
presentará a la Junta y los estados financieros auditados.

9. Nuestra op¡n¡ón sobre los estados financieros no cubre la otra información que presenta
la Adm¡n¡stración a la Junta y no expresamos n¡nguna forma de conclus¡ón que
proporcione un grado de seguridad sobre ésta, quedando fuera de nuestra
responsabilidad como auditores.

'lO. La Administración de la Compañía es responsable de la preparación y presentac¡ón f¡el

de estos estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas lnternacionales
de lnformación Financiera - NllF, y de control interno que la Administración considere
necesario para permitir la preparación de estados financieros libres de errores
importantes debido a fraude o error.

I 1. En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de
evaluar la capacidad de la Compañía de cont¡nuar como negocio en marcha, revelando,
según corresponda, los asuntos relacionados con la Compañía en func¡onamiento y

utilizando el principio contable de negocio en marcha, salvo que la Admin¡stración tenga
la intención de liquidar la Compañía o cesar sus operaciones.

12. Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de presentación de los
informes financieros de la Compañía.

Resoonsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros (Ver
Anexo)

13. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, ya sea por fraude o por
error, y emitir un informe de auditoría que contiene nuestra op¡n¡ón. Seguridad razonable
es un alto nivel de seguridad, pero no es garantía de que una auditoría realizada de
conformidad con las Normas lnternacionales de Auditoría - NIA siempre detecte errores
materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se
considera material si, individualmente o en su conjunto, puede esperarse
razonablemente que influyan en las decisiones económicas de los usuarios, basadas en
los estados financieros.
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14. El informe de procedimientos convenidos sobre la prevención de lavado de activos de
VIGERANO S.A. al 31 de diciembre del 2019, se emite por separado.

15. El lnforme de Cumplimiento Tributario de VIGE S.A., al del 2019,
por requerimiento del Servicio de Rentas I se emite

E or

ün
SC.

895

3

::::::*n: t-?:j:-t::a. dispone de un sistema de gestión certificado según las normas lso 9oo1 e lSo 270o1

I,

f

T

L,

t.i

Zltt

-.

ú



Hansen-Holm

Anexo

Res nsabilid es del a itor en rel ción con Ia auditoría de los dos finan teros

como parte de la auditoría a los estados financieros de VIGERANO s.A. de conformidad
con las Normas lnternacionares de. Auditoría - NrA, apricamos er juicio piór".ü"J vmantenemos una actitud de escepticismo profesional duránte toda la auditoria. También:

. ldentificamos y evaluamos los r¡esgos de errores signiflcativos en los estados
financieros, diseñamos y, rearizamos procedimientos dJ auditoría qu" o"pñá, 

"esos riesgos, obtenemos evidencia de auditoría suficiente y '"propiáa" 
pár"

proporcionar una base para nuestra opinión.

' Obtenemos un entendim¡ento del control ¡nterno relevante para la auditoría con el fin
de diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiaáos en las circunstancias,
pero no con el propós¡to de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno
de la Compañía.

¡ Evaluamos lo adecuado de las políticas contables ut¡lizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadás por la Administrac¡ón.

o concluimos sobre el uso adecuado por Ia Administración del supuesto de empresa en
marcha y en base a la evidencia de aud¡toría obtenida, si existen o no relaciónes con
evento_s o condiciones que puedan proyectar una duda importante sobre la capacidad
de la compañía para continuar como negocio en marcha. Nuestras concrusiónes se
basan en la evidencia de auditoría obteñ¡da hasta la fecha de nuestro informe de
auditoría; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden causar que la compañía
no pueda cont¡nuar como una empresa en marcha.

. Evaluamos la presentación, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las operaciones
subyacentes y eventos en una forma que logre presentación razonable. óbten¡endo
suficíente evidencia apropiada de auditoría respecto de la información financiera de la
Compañía para expresar una opinión sobre los estados financieros.

' somos responsabres de ra d¡recc¡ón, supervisión y ejecución de la auditoría de la
Compañía. Somos los únicos responsables de nuesira op¡nión de auditoría.

. Nos comunicamos con la Administración de la compañía en relac¡ón con, entre otras
cosas, el alcance y el momento de realización de la auditoría y los resultados
importantes de la auditoría, incluidas posibles deficiencias significativas en el control
interno que ¡dentif¡camos durante nuestra auditoría.
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VIGERANO S.A.

ESTAOOS DE SITUACIÓN flNANCIERA

DtctEMBRE 31. 2019 Y 2018

(Expresados en dólares de E.U.A.)

Notas 2019
ACTIVOS
Efect¡vo
Cuentas por cobrar
Partes relacionadas
lnventaries
Activos por ¡mpuestos corrientes
Total act¡vo corr¡ente

lnversiones permanentes
Partes relacionadas
Propiedades de inversión

Total activos

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS
Obligac¡ones bancarias
Cuentas por pagar
Partes relacionadas
Pasivos por impuestos corrientes
Gastos acumulados
Total pasivo corriente

Obligaciones bancarias
Cuentas por pagar
Partes relacionadas

PATRIMONIO
Capital social .

Reserva legal
Resultados acumulados
Total patrimonio

Total pasivos y patrimonio

Lasnotasl-1

Jouvin

1,747 ,975

3,065,405
515,6.113

2,626,U9
79,119
58,518

6,345,334 5,585,496

5 't,538
338,175

6 659,418
7 4,286,194

90,804' 
5,376J29

2018

762,494
155,353

2,141,688
4,459,448

90
7,519,O73

4,250,744
636,351

0

8
6
I

10
11
6

10
11

6

3,612,781
280,205

1,494,014
140,254
58,242

1

1

2,000,000
2,81'.t,813
1,685,103

1,150,469
2,211,213

767,538

3 300,800
3 10s,494
3 3,729,783

4,140,O77
1

16,982 ,327

5

nte Legal

4,288,227
5,569,996

16,982,327 12.406.168

300,800
'109,494

2,281,158
2,691,452

12,406,168

son parte integrante de los estados financieros.
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VqERANO S.A.

DIC|EMBRE 31. 2019 Y 2018

(Expresados en dólares de E.U.A.)

I ngresos por actividades ordinarias
Costo de ver¡tas

Utilidad bruta

lngreso por reembolsos

Gastos
Gastos de administración
Gastos financieros
Totalgastos

Costos por reembolsos

Otros (egresos), neto

(Pérdida) utitidad antes de participación a
trabajadores e impuesto a las ganancias

Participación a trabajadores
lmpuesto a las ganancias

(Pérdida) utilidad neta det ejercicio

(285,998) 95,900

Notas
1

7

2019
204,549

771)

163,777

6,794,507

(200,884)
3s2)

1

(234,276)

(6,794,507)

12
12

(295,998)

2019
(285,998)

13 1.7,49,419

2018
2,903,990

)

1

14 (21 5,499)

299,gg6

0

(127,197)
(7,130)

(134,327)

0

(69,669)

a

(Pérdida) utilidad neta del ejercicio

Otro resultado inteqral
Revaluación de derecho fiduciario

Resultado integral del año

0
0

13,466

2018
13,466

1 13,466

0

1

1-16 parte integrante de los estados financieros
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VIGERANO S.A.

ptctEMBRE 31. 2ol9 Y 2ol8

(Expresados en dótares de E.U.A.)

Saldos a diciembre g1, 2017,

T¡ansferencia a resultados acumulados, ver
ll.".F. r?. pATRtMoNto -'--."-rYYvv' I

uuldact neta del ejercicio

Saldos a diciembre g1,2O1g

Revalueción de derecho fiduciario, ver NotaI3. PATRIMONIO

flqstes, ver Nota 13. pATRtMONtO
(Pérdida) neta del ejercicio

Resultados acumulados

Otrg fesultado Resultados frrrHo.inteorat acumuladói ,ffit=Ji,
2,942,625 (674,933) 2,267,692

Caoital
social

Reserva
leoal

300,900 1og,4g4
Total

2,677,986

(677,327) 677,327 0
13,466

0
13,4663,466

300,800 109,494 2,265,298 15,860 2,281,158 2,691,452

1,749,419 1,749,419 1,749,419
(14,

(285.r
7e6)
9e8)

1

(14, (14,796)

Saldos a diciembre g1,2O1g
1 717 3 783 1

son parte integrante de tos estados
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VTG.ERANO S.A.

ESTADqS DE FLUJOS DE EFECTIVO

DtctEMBRE 31. 2019 Y 2018

(Expresados en dólares de E.U.A.)

FLU{OS pE EFECTTVO pO,R ACTtVtpApES pE OPERAC|ÓN:
Efectivo recibido de clientes y otros
Efectivo pagado a proveedores y otros
lmpuestos pagados
Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de operación

de propiedades de inversión
Adquisición de inversiones permanentes
Efectivo neto (utilizado) en actividades de inversión

relacionadas
Obligaciones bancarias
Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de financiación

(Disminución) aumento neto en efectivo

Efectivo al comienzo del año

Efectivo al fina! del año

618,564 T;1EM5I

2019

(103,862)
783,561
(61,135)

2018

2,817,433
(3,749,965)

(247,863)

1,76q,250

(280,000)
(500)

0
0

(280,500)

(1,401,175)
302,155

0

39,4261

(1,099,020)

(760,956)

762,494

1,539

Las notas 1 - 16 adjuntas son parte integrante de los estados financieros

Legal Contadora General
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vtGERANq S.A.

ptclEMBRE 3r. ?q1s Y 20r,s

(Expresados en dólares de E.U.A.)

elefectivo

Cuentas por pagar y otros
Efectivo neto provisto (utirizado) en actividades de operación

2019

1,463,421

0
190,625

(1,749,419)

(273,536)
715,014

2018

13,466

92,434
142,597

0

(59,375)
(936,728)
u22.

(1 ,1

Lasnotasl-i6 son parte integrante de los estados financieros.

Legal
General
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del año

282.459
618.564
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VIGE NO S.A.

SES FINAN

DICIE BRE 31. 2019 Y 20r8

(Expresadas en dólares de E.U.A.)

ACTIVIDAD CONÓMICA

Operación

VIGERANO S.A. fue constituida el 15 de marzo del 200 1 en Ia ciudad de Guayaquil. La

compañia t¡ene como actividad principal la compraventa, alquiler y explotación de

bienes inmuebles propios o arrendados.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compa ñía es constituyente y único beneficiario de los

fide¡comisos inmobiliarios: i) "Fideicomiso Mercantil Vigerano" y ii) "Fide rcomtso

Mercantil Granollers", ver Nota 15. MPR YCO E Fideicom¡sos.
facturará com o reembolso al fideicomiso los

recibirá los resultados que obtenga cada

objeto adm¡n¡strar los flu]os provenientes del proyecto Torre Baró, específ¡camente de

los condom¡n¡os I y ll, de tal forma que se garantice e I pago de obl¡gaciones a Foxlake

lnc., ver Nota'15 . COMP INGE Fideicomisos.

2. BASES ORACI ESUME RINCIP POLi NT

Por lo antes mencionado, la Compañía
costos incurridos en cada proyecto y

fideicom¡so, ver Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2019, la compañía const¡tuyó un fideicomiso de flujo denominado
,,Fideicomiso de Administración de Recursos Foxlake-TorreBaró", el cual tiene por

Al 31 de diciembre del 2019, el proyecto inmobiliario Torre Baró sigue en etapa de

construcción con un avance de:64.52% (2Q18:32.75o/o), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2019, la urbanización del Macrolote "1" (Granollers) se encuentra

en un avance del 45% (2018: 17.28oA), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Ao[obación de estados financieros

Los estados financieros por el año terminado el 31 de d¡ciembre del 2019, han sido

emitidos con la autorización de la Administración y luego serán puestos en

consideración de la Junta General de Accionistas que se realizará dentro de lo previsto

en ley, para su modlficac¡ón y/o aprobación def¡n¡tiva. Los estados financieros al 31 de

diciembre del 2018 fueron aprobados por la Junta Ordinaria de Accionistas de fecha 28

de junio del 2019.

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas lnternacionales

de lnformación Financiera (NllF completas) emitidas por el consejo de Normas

Internacionales de contab¡lidad (IASB), de conformidad con la Resolución

SC.DS.G.O9.OO6 emit¡da por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros
(publicado en el R.O. 94 del 23.X11.09).
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a) P?qeg dq elaqor?qión

Los estados financieros han sido preparados en base al costo h¡stórico. El costo
histórico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestación dada a
cambio de bienes y serv¡cios.

El valor razonable es el precio que sería recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transacción ordenada entre part¡c¡pantes de mercado a la
fecha de med¡c¡ón, independientemente de s¡ dicho precio es d¡rectamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoración. En Ia estimación del valor razonable de
un activo o pasivo, la Compañía toma en cuenta las características de un activo o un
pasivo que los participantes de mercado tendrían en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasivo en la fecha de la medición.

Adicionalmente, para propósitos de información financiera, el valor razonable está
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medición del valor razonable son observables y Ia ¡mportancia de los datos de
entrada para la medición del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuación:

Los datos de entrada de nivel I son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos ¡dénticos a los que la Compañía puede acceder en
la fecha de la medición.

Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los prec¡os cotizados inclu¡dos en
el nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo
o pasivo.

El efectivo y los deudores comerciales representan los act¡vos financieros de la
Compañía. Para propósitos de presentac¡ón del estado de flujos de efectivo, la
Compañía incluye en esta cuenta caja y bancos.

La mayoría de las ventas se realizan con condiciones de créd¡to normales, y los valores
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se amplía más allá
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden
al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.

Al final de cada per¡odo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores
comerciales se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no
vayan a ser recuperables. Si es así, se reconoce inmediatamente en resultados una
pérdida por deterioro del valor.

I
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b) lnstrumentosfinancieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en
una Compañía y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
Compañía. Los act¡vos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compañía se
convierta en una parte de las cláusulas contractuales del ¡nstrumento.

Los acreedores comerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros
de la Compañía. Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones
de crédito normales y no tienen intereses. Los gastos por intereses de los préstamos



bancarios se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se incluyen en
los gastos financieros.

Se registran al costo de adquisición de los bienes y servicios contratados y/o adquiridos
para la construcción de las distintas obras a cargo de la Compañía y por cuenta de los
promitentes compradores - clientes.

e) artici ación a traba ado

El derecho de los trabajadores al reparto de la participación en las utilidades de la
empresa es calculado sobre las utilidades líquidas obtenidas en el ejercicio económico;
debiendo entender por utilidad líquida eltotal de los ingresos menos el total de los costos
y gastos. El derecho asciende al 15o/o de la utilidad líquida, sin ajustes tributarios salvo
precios de transferencia y otras arb¡trariedades, en proporción al tiempo de servicio
prestado en la empresa durante el ejercicio económico: 10% (dos terceras partes del
derecho) será destinado a todos los trabajadores, y el 5% (una tercera parte) restante
será entregado al trabajador en proporción a sus cargas familiares.

La Compañía reconoce un gasto y un pasivo por participación a trabajadores del 15%
de la utilidad líquida del ejercicio corriente en base a normas legales; por lo tanto, se
provisionan estos valores al cierre del ejercicio.

El reconoc¡miento, medic¡ón y presentac¡ón de este benef¡cio a los trabajadores, son
tratados como un beneficio a los empleados a corto plazo, de acuerdo con la NIC 19.

0 lmpuesto a las qanancias

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corr¡ente por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar está basado en la
ganancia fiscal del año. El cargo por impuesto a las ganancias corriente será el mayor
de entre el cálculo sobre la renta imponible del año utilizando Ia tasa ¡mpositiva para
sociedades del25o/o, sobre la suma de coeficientes que constituyen el impuesto mínimo;
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establec¡dos en paraísos
fiscales o regímenes de menor imposición, será máximo hasta un 28%.

t
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c) lnventa,rios

Los inventarios comprenden las obras en ejecución que corresponden a los costos
incurridos y acumulados por las unidades habitacionales que son reconocidos en los
resultados cuando se transfieren los r¡esgos y beneficios al comprador de las unidades
habitacionales.

d) lnversiones permanenles

. lnversiones en acciones.- La Compañía m¡de sus inversiones en acciones al costo.
Los dividendos procedentes de una asociada se reconocen en los resultados del
año cuando surja derecho a recibirlos.

. Derechos fiduciarios.- Representan las aportaciones en fideicomisos, en los
patr¡mon¡os autónomos de cada uno de los estados f¡nanc¡eros. Posterior a su
reconoc¡miento inicial, se miden a su valor razonable.



F

o) Reconocimiento de inoresos oor actividades ordinarias

Hasta el 31 de.diciembre del 2019, la Compañía promueve y vende soluciones
habitacionales, construidas por cuenta de partes relacionadas, sobre terrenos de
propiedad de la Compañía.

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen por el precio de venta pactado por
las unidades habitacionales, los cuales se registran en los resultados cuando el cliente
-promitente comprador- y la Compañía cumplen con todo lo pactado en los respectivos
contratos y a su vez el cliente también cumple y hace posesión efectiva del bien,

momento en el que los riesgos y beneficios son transferibles al cliente. Los costos
incurridos en estas obras se acumulan en la cuenta obras en ejecución y son registrados
con cargo a resultados cuando se reconocen los ingresos de los promitentes
compradores, esto es cuando se transfieren al cliente las unidades habitacionales, una
vez se formulan las respectivas escrituras públicas y son inscritas en el registrador de

la propiedad.

h) Nuevos oronunciamientos contables

Las normas que entraron en vigor durante los años 2019 y 2018 son las siguientes:

I

I

I
:

I

I

I

I

I

I

I
:

¡

i

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

I

Norma
NIIF 9

NilF 15

NilF 16

crNilF 23

Tema
Corresponde a la revisión final de la NllF 9, que
reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 39
y sus guías de aplicación.
Publicación de la norma "Reconocimiento de los
ingresos procedentes de los contratos con los
clientes", esta norma reemplazaráala NIC 11 y 18.
Publicación de la norma "Arrendamientos" esta
norma reemplazará ala NIC 17.
Publicación de la interpretación "La lncertidumbre
frente a los tratamientos del lmpuesto a las
Ganancias".

Aqlicación gbliqatoria
a partir de:

'1 de enero 2018

1 de enero 2018

1 de enero 2019

1 de enero 2019

T3

En relación con tas normas antes mencionadas, la Administración ha realizado su

análisis y ha determinado que no existen impactos en su aplicaciÓn.

DE IN

En la aplicación de las políticas de la Compañía, que son descritas en la Nota 2, se

requiere que la Administración haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos asociados están basados en la
experiencia de costo histórico y otros factores que sean considerados relevantes. Los
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los

supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha.

4. ApMTNTSTRACIÓN pE RIESGO FINANCIERO

Durante el curso normalde las operaciones, la Compañía está expuesta a una variedad
de riesgos financieros. El programa de administración de riesgos de la Compañía trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeño financiero de la Compañía.
La Gerencia Financiera de la Compañía tiene a su cargo la administración de riesgos;
la cual identifica, evalúa y mitiga los riesgos financieros.

13



a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus

obligaclones contraetuales resultando én una pérdida financiera para la Compañía.

La Compañía trabaja principalmente con un fondo inicial, anticipos de los promitentes

"orpr"áor"s. 
Las d'ecisiones son basadas en la confianza y conocimiento que existe de

los futuros clientes. Además, tiene el respaldo flnanciero de las compañías del grupo.

Los riesgos mayores sobre crédito, más bien se dan por los anticipos a proveedores que

la Com[añía ehtrega por trabajos subcontratados. En este caso, la Compañía para

,r"gurárt" pide póiizas de buen uso de anticipo y de fiel cumplimiento de contratos,

otorgadas por empresas de seguro calificadas.

Los excedentes temporales de efectivo que la Compañía genera de su gestión son

colocados en diferenies bancos privados que además de generar seguridad, permiten

obtener un mayor rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisión depende de la

reciprocidad qúe exigen los bancos, basados en la relación comercial que se tenga y

los proyectos que la Compañía se encuentre realizando.

b) Riesgo de liquidez

La Compañía financia su operación con fondos propios, con fondos de otras compañías

del grupo, fondos de inversionistas y principalmente con los anticipos de prominentes

cor-práOores. Una vez que se logra ál punto de equilibrio, el esfuezo está en conseguir

sostánida coordinación' de plaios y condiciones financieras de los "contratos de

promesas de compraventa" y los planes de construcción de las unidades habitacionales.

c) Riesgo de caPital

La Compañía gestiona su capital para asegurar que estará en capacidad de continuar

como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a

través de la optimización de los saldos de deuda y patrimonio.

La Administración de la Compañía revisa la estructura de capital sobre una base anual.

Como parte de esta revisión, la Gerencia considera el costo del capital y los riesgos

asociados con cada clase de capital'

5. EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo del efectivo está compuesto de la siguiente

manera:

Caja
Bancos

2019
1,400

138

-

1,538

2018
800

761 .694
762 .494

... Ver página siguiente Nota 6. PARTES RELACIONADAS.
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6. PART,ES RELACIQNAPAS

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por cobrar con partes

relacionadas se compone de la siguiente manera

2019
Corto
plazo
17,072

0
0

642,346
0

0

Largo
olazo

2,000,000 (1)

1,875,885
1,684,201

0
5,000

2,000
?j19_

2018
Corto
olazo

0
1,249,534

891,413 (2)

0
0

Corto
qJlazo

753,682
138,253

0
296,210
155,406
79,592

Larqo

Fideicomiso Mercantil Granollers
Denapor S.A.
Bonanova S.A.
Fideicomiso Mercantil Vigerano
lnmobiliaria Maccalmeida S.A.
Fidecomiso de Administración de
Recursos Foxlake-TorreBaró
Otros

Etinar S.A.
Fideicomiso Mercantil Vigerano
Foxlake lnc. (1)

Predial e lnversionista Lipidava S.A
Xoterrenos S.A.
Megatrading S.A.
Accionistas

569,996 2,141,688 636,351

olazo

35636,
0
1

0
0
0
0

0
0

659,418 5,

(1) Ver Nota 15. COMPROMI§OS Y CO\ITINQENTES, Contrato de mutuo - Fideicomiso

Mercantil Granollers.

(2) Ver Nota 15. COMPROMISOq Y C9NINGENTE§, TerminaciÓn de mutuo acuerdo del

conveniooepromanizadoyautorizacióndepromociÓn
inmobiliaria suscrito entre la Compañía y Bonanova S'A'

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por pagar con partes

relacionadas se compone de la siguiente manera:

2019 2018
Corto
plazo

2,350,014
157,121
119,514

0
0
0
0

Larqo
olazo
180,026
587,512
380,486
256,210
150,406
59,592
70,871 70 871

2.626.649 1,685,103

(1) Ver Nota 15. COMqRQMISOS Y CONTINGENTES, Contrato marco de préstamo con

Foxlake lnc.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los préstamos concedidos y recibidos entre

relacionadas no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses, excepto por los

préstamos con Foxlake lnc. y Fideicomiso Mercantil Granollers.

Durante los años 2019 y 2018,las transacciones con partes relacionadas fueron las

siguientes:
2019 2018

Compras (Reembolsos) 3,805,61 1 1,984,675

Ventas (Reembolsos) 6,766,163 0

Préstamos entregados 1 ,012,000 784,696

Préstamos recibiáos 2,080,000 0

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones

equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena

competencia.

- ?6?,538

15

0
741

Larqo
plazo

180,026
587,512

0
0
0
0
0

1,494,014
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7. INVENTARIOS

Al 31 de díciembre del20lg y 2o18,los inventarios se componen de la siguiente manera

-rrrrfflff

Reembolso (3) Ajuste
Saldos al

31.12.2019

(877,260)
(43,620)

0
(4,850,31 1)

(800,724)
(194,248)

0 (6,766,163

314,339
672

5 3,744. 434

0 541,760
0

0 541 760

(40,771 (6,766,163 5,668 4,286.1 94

Saldos al
31.12.2018

2019

VentasObras en ejecución
Macrolote Torre Baró (K)
Macrolote Granollers (i)
Macrolote (O)
Proyecto Torre Baró
Proyecto Granollers
Plan Maestro
Proyecto Torre Baró
Condominio 1 y 2
Proyecto Belaterra

lnventarios
Proyecto Torre Baró
Proyecto Granollers

Adiciones(1) Transferencias

939,621
178,060

0
925,943
129,970

2,296,054

152,073
149,345

3,207
4,799,319

404,900
262,497

(5;672)
(190,365)

0
6,607

525,764
(377,105)

0

24,O54
0
o

(14,923)
(3,463)

0

232,916
93,420
3,207

966,535
256,247

1,977,199
0
0 0

0
0
0

0
0
0
0
0
0

0
0

314,339
672

4,459,449 6,086 ,252 (40,771

541,760 (2)

40 771
582 531

4 448 6 086 252 541 760

0

0
0
0

0
0
0

(40,771
0
0

0
0

771 0

(1)
t'al1["6l|['i$t' 

*' 
'ol9' 

las acliciones coresponden principalmente a costos de construcción por parre de Bonanova s.A. por usg3,8os,6r 1 (20r8:

e' 
É!¡i^'ñ.1,'iE§tüJ$;t;01"[?ij::r""'e a rest¡tución recibida por parte der Fide¡comiso Mercant¡r viserano, ver Nora 8. TNVERST.NE.

o) 
tlli:r".3]!!??:: i,"#i1:'"?[TR8]Íi"¿91t"¿'Ji,]:,ñ"':ffi¿,s:Fa ros nde¡comisos: D viserano (rorres Baró) por us$s'727,571 y i¡) Grañore* por

16
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Saldos al
31.12.2017

2018

Adiciones (1) Reclasificaciones Ventas
Saldos al

31.12.2018
Obras en eiecución
Macrolote Torre Baró (K)
Macrolote Granollers (l)
Proyecto Torre Baró
Proyecto Granollers
Plan Maestro
Otras construcciones

lnventarios
Proyecto Torre Baró
Otras construcciones

932,126
139,726
10,000
9,990

2,244,452
186,426

371,243
38,334

2,398,482
1 19,880
156,329
356,454

{363,748)
0

(1,482,639)
0

(114,727)
(542,880)

0
0
0
0
0
0

939,621
178,060
925,843
129,870

2,286,054
0

3,522,720 3,440,722 (2-503,994) 0 4,459,448

0
0

0
0

0
0

1,961,114
542,880

(1 ,961 ,1 14)
{542,880)

0 00 2,503,994 (2,503,9e4)

3,522,720 3.440.722 0 (2,503,994 4.459.448)
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L TNVERSTONFS PERMANENTES

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las inversiones permanentes se
compone de la siguiente manera.

lnversiones en acciones (1)
Derechos fiduciarios (2)

Etinar S.A.

(1) Al31 de diciembre del2019 y 2018, elsaldo de las inversiones en acciones se compone de
la siguiente manera:

%de
participación

1.75

2019
50,668

4,237,559
4,288,227

2019
50,668

2018
50,668

4,200,076

l@JtL

2g1p
50,668

50,668 50,668

(2) Al 31 de diciembre del2019 y 2018, el saldo de los derechos fiduciarios se compone de la
siguiente manera:

Fideicomiso Mercantil Vigerano
Fideicomiso Mercantil Granollers
Fidecomiso de Administración de
Recu rsos Foxlake-TorreBaró

Saldo inicial
Restitución del fideicomiso (i)

Aporte a fideicomisos 1ii¡
Cesión de derechos (iii)

Valor razonable
Saldo final

2019
2,518,377
1,718,682

500

2018
4,200,076

0

0
4,237,559 (i) 4,200,076

(i) Ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el movimiento de los derechos fiduciarios es el siguiente:

2019
4,200,076

(1,531 ,81 1)
2,591,549
(841,630)
(180,625)

2018
4,342,66 i3

0
0
0

42,5q)
4,237 ,559 4,200,076

(i) Restitución de casas y lerrenos por parte del Fideicomiso Mercantil Vigerano, ver Notas 7.
TNVENTARTOS, L PROptEpApES pE tNVERS|ÓN y 15. COMPROMTSQS y CONT|NGENTES,
Fideicomisos.

(ii) lncluye aportes al Fideicomiso Mercantil Granollers por US$2,591,049 y al Fideicomiso de
Administración Foxlake por US$500, ver Nota 15. COMPR9MIS9LY 99NTINqENTES,
Fideicomisos.

(iii) La Compañía cedió derechos en el Fideicomiso Mercantil Granollers a Estancías de Cerro Azul,
ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.

9. PROPIEDADES DE INVERSIÓN

Al 31 de diciembre de|2019, el saldo de las propiedades de inversión se compone de la
siguiente manera:

18
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Terrenos
Departamento

Saldgs al
31.12.2018

0
0

Adiciones (1)

0
280 000

Restituciones /
cesiones (2)

1,467,975
0

§aldo? al
31.12.2019

1,467,975
280 000

0 280,000 1,467,974 1,747 ,975

(1) Corresponde a compra.venta de departamento, bodegas y parqueos en la ciudad de Cuenca,mediante escritura púbrica de fecha 16 de octubre oe-rzoiá.

(2) lncluye: i) restituciÓn de terrenos del Fideicomiso Mercantil Vigerano por US$990,0S1, ver
!.oJas a. INVERS|ONES PERMANENTES V rs. 

,Fideic_omisos;y,ii)cesiÓnoedereiholsob}eterrenffiS.A.por
Us$477 ,924, mediante escrituras públicas de fecha 21 de octubre del 2019 (3 solares por unUS$169,671 y 6 sotares por US$30g,2S3).

10. OBLIGACIONES BANCARIAS

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018,las obligaciones bancarias se componen de lasiguiente manera:

Porción
corriente

2019
Pgrción

laroo plazo TotalB?ngo del Pacífico S.A. (1)
Préstamos con vencimientos hasta matzo 2022,
a tasas de interés anual entre el l.S0o/o y g.12%

Banco del Pacífico S.A. (1)
Préstamos con vencimientos hasta abril2O2O, a
tasas de interés anual entre el 106 y g.O2o/o

3,065,405 2,000 ,000 5. 065,405
3,065,405 2. 000,000 5,065 ,405

Porción
corriente

2018
Porción

larqo plazo Total

3,61
3,61 2,791 1,1 50,469 4, 763,250

2,791 1,150,469 4,763,250

2018
214,932
65,373

11

(r) A 31 de diciembre del2019, las obligaciones bancarias están garantizadas con et terrenoque se encuentra aportado al Fideicomiso Mercantil Vigerano y Granollers, ver Nota j5.
COMPROMTSeS y CONTTNGENTES, Garantías Oancarás.-

CUENTAS PqR PAqAR

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el corto plazo secompone de la siguiente manera:

Proveedores
Otras

2019
457,699

57 9s5
515,643

19
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el largo plazo se

compone de la s¡guiente manera:

(1)

(2\

1,110 000
2,811,813 2,211.213

2019
686,620

1 ,015,193

2018
303,960
797,253
110 000

(285,998)
0

232
(53,614)

0

1

I
¡

t

Al 31 de diciembre det 2019, corresponden a valores recibidos de los promitentes

"árprráoru, 
po|. 

"ontratos 
de reserva pára futura de compraventa de villas en los conjuntos

i""ii"".iálái ' qr" a dicha fecha se'encontraban situados denfo de la UrbanizaciÓn

r"-áoiiiá, principalmente por lá obra Torre BarÓ por US$454 '174 
(2018: US$270'538)'

ve orinc¡Dalmente cuenta por pagar a Estancias

Úsüzsz,)szl, asi: i) us$797,252, ver Nota 15'

Contrato de permuta; y, ii) US$174,599

cesiones de derechos sobre terrenos'

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, inclu

Cerro Azut S.A. por US$971,851 (2018:

PR
q o ENT

correspondiente al saldo por pagar de las

(3) Al 31 de d¡ciembre del 2019 y 2018' corresponde pr¡ncipalmente a US$1'100'000 recibidos

'-' dL 
-¡nrur"ionistas 

para fortaíecer ót ¡nanóiam¡ento del proyecto Granollers, pas¡vos s¡n

váncimiento definiáo a una tasa de interés del 10'8% anual'

¡
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12. tMPUESTO A LAS ANANC IAS

De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a las gananclas se

establece en el25o/o.

Al31dediciembredel2019y2018'laconciliaciónentrelautilidadsegúnestados
financieros y la ut¡lidad gravable, es como sigue:

2019 2018

(Pérdida) utilidad antes de participación a

trabajadores e impuesto a las gananclas

Participación a trabajadores
Gastos no deducibles
(Pérdida) tributaria / utilidad gravable

lmpuesto causado
Anticipo de impuesto
lmpuesto a las ganancias

95,900
(r 4,385)

384 190 681
272.196

68,049
71 012 64 045

U 68,049

13 PATRIMONIO

Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compañia es de 300,800 acciones ordinarias y

nominativas de valor nominal de US$1 cada una'

Reserva leqal

LaLeydeCompañíasrequierequeporlomenosellOYodelaut¡lidadanualseasigne

"oro'r"r"rv" 
hasta queésta como mínimo alcance el 50% del cap¡tal social. Esta

reserva no es disponibie para el pago de dividendos, pero puede destinarse a aumentar

20

Anticipos de cl¡entes (l )

Proveedores (2)

Otros pasivos (3)



el capital social con la aprobación de los accionistas. Al 31 de diciembre del 2019 y
2018, la reserva legal asciende a US$109,494.

Resultados acumulados

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los resultados acumulados incluyen lo siguiente

3,729,783 2,281,158

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018,Ias cuentas resultados acumulados y superávit por
revaluación incluyen principalmente el siguiente movimiento:

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 27 de diciembre del
2019 (2018: 26 de diciembre del 2018), se aprueban los siguientes ajustes afectando: i)
resultados acumulados con un efecto neto de US$14,796 (2018: US$677,327) y ii) superávit
por revaluación de derecho fiduciario por US$1 ,749,419

2019

Revaluación de derecho fiduciario 1i¡

Ajustes de pasivos
Transferencia de revalorización de
terrenos vendidos

Otro
result?do
integral
1,749,419

0

Otro resultado integral (1)

Resultados acumulados (1 )

Olros eqresos
Valor razonable (1)

Otros

2Q1e 2q1q
4,014,717 2,265,298
(284,934) 15,860

Rqsulta4os
acumulados

0
(14,796)

0 0
1,749,419 (14,796)

'0
72,919

(142,587)
0

2q18

Rqqultq4os
ac!¡mulados

0
0

677,327
677,327

14.

(i) Corresponde a revaluación de terreno aportado al Fideicomiso Mercantil Granollers, ver Notas 8.
INVER§IqNES PERÍ\4ANENTES, Derechos fiduciarios y 15. COIVIPROMISOS Y
CONTI NqENTES, Fideicomisos.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, elsaldo de otros (egresos), neto se compone de la
siguiente manera:

2019 2p18
Otros inoresos
Alquiler de maquinarias
Otras

6,868 72,918

6,868
0

(180,625)
(41,742)

(222,367) (142,587)

(215,499)

(1) Corresponde a valor razonable de derechos fiduciarios, ver Nota 8. INVERSIONES
PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

21
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15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES

a) Co¡trato de ogrmule

Mediante escritura pública celebrada el 15 de julio del año 2002, Estancias Cerro Azul
S.A. y la Compañía han convenido en realizar un contrato de permuta en el que Ia
pr¡mera transfiere la propiedad de terrenos ubicados en la parroquia Chongón del
Cantón Guayaqu¡l - Salinas a la Compañía. Por su parte la Compañía declara que se
obliga en contraprestación a transferir a favor de Estancias Cerro Azul S.A., a título de
permuta, áreas de terreno urbanizado, útiles, vendibles del predio permutado.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, se encuentra en ejecución el proyecto Torre Baró
del Macrolote K (36,523.73 metros cuadrados), cuyo valor razonable del terreno
asciende a US$4,327,390; por tal motivo, el compromiso con Estancias Cerro Azul S.A.
asciende a US$1 ,384,765. Durante el 2018, el Fide¡comiso Mercantil Vigerano realizó
ciertas transferencias de dominio a los clientes que solicitó Estancias de Cerro Azul;
razón por la cual, el pasivo por US$1,384,764, se divide así: i) Fideicomiso Mercantil
Vigerano por US$587,512, ver Nota 6. PARTES RELACIONADAS; y, i¡) Estancias Cerro
Azul S.A. por US$797,252, ver Nota 1 '1. CUENTAS POR PAGAR

En el 2019, se inic¡ó el proyecto Granollers del Macrolote I (21 ,801.08 metros
cuadrados), cuyo valor razonable asciende a US$2,591,049; por tal motivo, el
compromiso con Estancias Cerro Azul S.A. asciende a US$829,136. En octubre del
2019, la Compañía cede el 32.48o/o de los derechos fiduciarios en el Fideicomiso
Mercantil Granollers a Estancias Cerro Azul S.A. por un monto de US$841,630, de tal
forma que el comprom¡so por la entrega del macrolote quedó saldado, ver literal b)
numeral ii).

b) Fidqigornisos

Al 31 de d¡ciembre del 2019 y 201 8, la Compañía ha constituido los siguientes
fideicomisos para el desarrollo de sus proyectos:

i) Fideicomiso Mercantil Vioerano

Mediante escritura pública celebrada el 10 de julio del 2019, se procedió con la segunda
reforma integral del Fideicomiso Mercantil Vigerano, la cual cambia su modal¡dad a
Fideicomiso lnmobiliario.

Con fecha 24 de septiembre del 2019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesión de
activos y pasivos con el fideicomiso, med¡ante el cual todos los activos y pasivos que se
hayan generado previo a la reforma integral serán transferidos al f¡deicom¡so por un total
de US$5,042,726.

Al 31 de diciembre del 2019, se transfirieron costos por un total de US$5,727,571, ver
Nota 7. INVENTARI

Al 31 de diciembre de¡ 2019, el fldeicomiso ha restituido a la CompañÍa costo de casas
y terrenos por US$1 ,531,81 1 correspondientes a los condominios I y ll, ver Notas 7.
INVENTARIOS, 8. INVERSIONES PERMANENTES, Derechos fiduciarios y 9.
PROPIEDADES DE INVERSIÓN,
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Las áreas que le corresponden a Estanc¡as Cerro Azul S.A. ascienden al 32o/o del
terreno urbanizado vend¡ble.



Al 31 de diciembre del 2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a US$2,51 g,gll
(2018: us$4,200,076), ver Noia 8. rttvenqloñE§, penMÁñ,EñTES, Derechosfiduciarios.

ii) Fideipq,nliso Mergantil Granotlers

Mediante escritura pública celebrada el- 15 de mayo del 2019, se constituye el'Fideicomiso Mercantit Granollers", a través de la aportáción de un lote de terreno de21,802'08 metros cuadrados ubicado en la llt Etaia de la urbanizacíón Terranostra(Macrolote l).

El fldeicomiso tiene como objeto la ejecución del proyécto inmobiliario denominado
Granollers, con el dinero o los iecursos aportados poi et bonstituyente, tos provenientes
de los préstamos otorgados por el acreedbr y/o teróeros, los rec¡bioos oe los promitentes
compradores y/o compradores.

Mediante escritura pública cetebrada el i 1 de julio del ZO1g, ta Compañía cede a favordel Fideicomiso Mercantit Granollers la totalidád de los derechos y óutigaciones de las45 promesas de compraventa recibidas mediante escritura pública del 14 de mayo del2019 por parte de Bonanova s.A., sin reservarse nada para sí.

Con fecha 21 de agosto del 2019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesión de activosy pasivos con el fideicomiso, mediante el cualtodos los activos y pasivos qr" ," hayangenerado hasta la fecha del Acta serán transferidos al fideióo'n,iro poi * totat deUS$975,4'11. Al 31 de diciembre det 2019, se transfiiieron costos por un total deUS$1,038,592, ver Nota 7. tNyEN.TABIOS.

Mediante escritura pÚblica celebrada el 17 de octubre del 2019, la Compañía cede atítulo oneroso el 32.48% de sus derechos fiduciarios de-Constituyentá á-iáror de lacompañía Estancias Ceno Azul S.A, por un total de US$g41,630, vér literal aj.

Al 31 de diciembre de|2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a US$2,560,312,
correspondiéndole_a ra compañía us$1,71g,6g2, ver Nota g. INVERSTONESPERMAryENTES, Derechos fiduciarios.

i¡i) Fideiqomisg 4e ACministración de Recursos FoxlFke - TorreBaró,,

Mediante escritura pública celebrada el 3] de julio del 2019, se constituye el"Fideicomiso de Administración de Recursos Foxlaké - ToreBaró".

.F Compañía se encuentra desarrollando un proyecto urbanístico, denominado"conjunto Residenciat. Torre Baró" (Macrorot_e r¡ ü eíapa (condomin¡o; i t ¡), de raurbanización Teranostra, ubicada en el km 13 Tz'víaa tá óosta.

El presente fldeicomiso tiene por objeto mantener la titularidad jurídica de los recursosque le sean aportados y la tenencia, manejo y adminisiracióñ de los bienes que laconstituyente- le aporta de forma irrevocabls en este acto y los que te aportara en elfuturo con la finalidad de que realice los desembolsos al cónstructor, previo visto buenodelfiscalizador y, para..que reatice tas provision"t y prgárior"rpondientes alacreedordesignado por la constituyente, en la forma que conste en la tabla de amortización.

El patrimonio autónomo estará compuesto de: i) aporte en efectivo que realice lacompañía; ii) los derechos de cobro iobre los reóuüos que reciba la constructora delos prominentes compradores, en calidad de preveni.ltgd;/.1; iii) los dineros adquiridospor préstamo hipotecario por cada uno de los prominántLs compradores; iii) sus propios
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recursos; y, ¡v) los derechos de cobro (70%) que reciba la constructora de los
prominentes. compradores, una vez que se concluya la venta de las unidades
inmobiliarias.

Al 31 de diciembre del 2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a US$500, ver Nota
8. INVERSIONES PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

c) Contrato de mutuo - Fideicomiso Mercantil Granollers

Con fecha 9 de julio del 2019, la Compañía y el Fideicomiso Mercantil Granollers flrman
acuerdo para entregar a título de contrato de mutuo, Ia cantidad de US$2,000,000 con
una tasa de interés del 8% anual.

El Fideicomiso Mercantil Granollers, pagará el préstamo más los ¡ntereses el 25 de
mazo del 2022, ver Nota 6. PARTES RELACIONADAS.

d) Contrato marco de préstamo con Foxlake hc.

Con fecha 27 de agosto del 2019, se suscribe contrato de préstamo, mediante el cual
Foxlake lnc., domicil¡ada en la ciudad de Panamá otorgará a la Compañía la suma de
US$2,000,000, para el desarrollo de proyecto urbanístico denominado "Conjunto
residencial Torre Baró", el cual será entregado de la s¡gu¡ente manera:

US$500,000: a la fecha de cierre.

US$500,000: cuando el avalúo del proyecto sea superior a US$1,700,000

US$500,000: cuando el avalúo del proyecto sea superior a US$2,200,000.

US$500,000: cuando el avalúo del proyecto sea superior a US$2,800,000.

Con fecha 28 de diciembre del 201 8, Bonanova S.A. y la Compañía firman la terminac¡ón
de mutuo acuerdo del convenio de promesa de compraventa de terreno urbanizado
(Macrolote K) y autorización de promoción inmobiliana suscrito el 4 de junio de\2014.

Consecuentemente, las partes declaran que los valores que Bonanova S.A. entregÓ a
la Compañía como parte de pago en compra de terreno, esto es la suma de
US$1,041,078, sean liqu¡dados contra los valores que la Compañía entregó a Bonanova
S.A. en calidad de préstamo para la construcción de vivienda por US$4,658,673,
existiendo una diferencia de US$3,617,595, que será considerada como préstamo entre
empresas relacionadas y que se cancelará dependiendo de los flujos de las empresas.

AI 3l de diciembre del 2018, se presenta un saldo neto por cobrar a Bonanova S.A. por
ver Nota 6. PARTES RELACIONADASus$89r ,413,
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Al 31 de diciembre del 2019, se presenta un sa¡do por pagar por US$500,000, ver Nota
11. CUENTAS POR PAGAF.

e) Terminac¡ón de mutuo acuerdo del convenio de promesa de qompraventa de
terreno urbanizado v autorización de oromoción ¡nmob¡liaria suscr¡to entre
Bonenoya S.A. v lg Comoañía



Garantías bancarias

AI 31 de diciembre del 2019, la Compañía ha entregado en garantías como respaldo de

sus obligaciones bancarias lo siguiente:

lnstitución !nanciera
Banco del Pacífico S.A

Tipo
Hipoteca 784 357

7,784,835

16. EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emisión de estos estados financieros (Jun¡o 26' 2020) no se
produjeron eventos, en la opinión de la Administración de la Compañfa, que pud¡eran

tener'un efecto significativo sobre d¡chos estados financieros que no hayan sido
ajustados o revelados en los mismos, excepto por la situación que se describe a

continuación:

Emeroen cia sanitaria oor coronavtrus

El miércoles 11 de marzo del 2O2O Tedros Adhanom, director de la Organización

Mundial de ta Salud, caracterizó al brote de enfermedad por coronav¡rus (Covid-19), que

fue notificado por primera vez en wuhan (china) el 31 de diciembre del 2019, como una
pandemia; es decir, como una enfermedad epidémica que se extiende en varios países

áel mundo de manera simultánea. Esta declarac¡ón ha motivado que desde ese día los

gobiernos alrededor del mundo tomen medidas que restringen la movilidad de las

fersonas en las ciudades, regiones y países para contenerla, que afectan a todas las

actividades económicas.

Como se describe en la Nota 1. ACTIVIDAD ECONÓMICA, la Compañía al dedicarse
principalmente a la construcción y explotación de bienes inmuebles propios o

arrendados, forma parte del Plan Piloto de reactivación de la construcción para servir de

ejemplo de organización e implementación de los protocolos Cov¡d-19 que permita

mantener su a¿tiv¡dad product¡va y la salud de sus trabajadores. Las ventas se vieron

afectadas por la paralización de 30 días de su actividad, pero dado que se tienen

contratos fiimados que no han sido suspendidos por los clientes, la Compañía redoblará

esfuezos para cumplir con las metas propuestas. En relación con los costos, estos no

se ¡ncrementarán, ai preverse una caída sustancial en la economía, donde la demanda

de materiales de construcción se reducirá a nivel nacional, sin afectar mayormente a la

ut¡lidad proyectada.

No es pos¡ble aún establecer los efectos y consecuenc¡as de estas medidas en la

posición financiera y resultados de operación futuros de la Compañía, por lo tanto' los

estados financieros a los que se refiere esta nota deben Ser leídos tomando en cuenta

estas circunstancias.
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