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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

DICIEMBRE 31. 2019 Y 2018

(Expresadas en dólares Oe E.U.e.)

1. Acr¡vqAp EcgNpMtgA

Ooeración

VIGERANO S.A. fue constituída el 15 de marzo del2001 en la ciudad de Guayaquil. La
Compañía tiene como actividad principal la compraventa, alquiler y explotación de
bienes inmuebles propíos o arrendados.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compañía es constituyente y único beneficiario de los
fideicomisos inmobiliarios: i) "Fideicomiso Mercantil Vigerano' y ¡i) "Fideicomiso
Mercantil Granollers', ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.
Por lo antes mencionado, la Compañía facturará como reembolso al fideicomíso los
costos incurridos en cada proyecto y recibirá los resultados que obtenga cada
fideicomiso, ver Nota 7. INVENTARlOS.

Al 31 de diciembre del2019, la Compañía constituyó un fideicomiso de flujo denominado
'Fideicomiso de Administración de Recursos Foxlake-TorreBaró", el cual tiene por
objeto administrar los flujos provenientes del proyecto Tone Baró, específicamente de
los condominios I y ll, de tal forma que se garantice el pago de obligaciones a Foxlake
lnc., ver Nota 15. CQMPROM¡§OS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.

Al 31 de diciembre del 2019, el proyecto inmobiliario Torre Baró sigue en etapa de
construcción con un avance del64.520/o (2Q18: 32.75o/o), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2019, la urbanización del Macrolote'l' (Granollers) se encuentra
en un avance del 45o/o (2018: 17.28o/o), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Aorobación de estados financieros

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre 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 modificación y/o aprobación definitiva. Los estados financieros al 31 de
diciembre del 2018 fueron aprobados por la Junta Ordinaria de Accionistas de fecha 28
de junio del 2019.

2. BASES DE ELABORACIÓN Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas lnternacionales
de lnformación Financiera (NllF Completas) emitidas por el Consejo de Normas
lnternacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolución
SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros
(publicado en el R.O. 94 del 23.X11.09).

,<



a) Bases de elaboración

Los estados financieros han sido preparados en base al- costo histórico. El costq
histórico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestación dada a

cambio de bienes y servicíos

El valor razonablé es el precio que sería recibido por vender un activo o pagado por

transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes de mercado a la
fecha de medición, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoración. En la estimacíón delvalor 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 frjar el precio de dicho

activo o pasivo en la fecha de la medíción.

Adicionalmente, para propósitos de información financiera, el valor razonable está

categorizado en ios niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
parJla medición del valor razonable son observables y la importancia 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 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados

activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compañía puede acceder en

la fecha de la medición.

. Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos 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.

b) lnstrumentosfifrqncieros

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

Companíá. Los áctivos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compañía se

convierta en una parte de las cláusulas contractuales del instrumento.

El efectivo y los deudores comerciales representan los activos financieros. de la

Compañía. irara propósitos de presentación del estado de flujos de efectivo, la

Compañía incluye en esta cuenta caia y bancos.

La mayoría de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y los valores

de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando et 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 periodo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores

comerciales se ievisan para determinar si existe alguna evídencia objetiva de que no

vayan a ser recuperables. Si es así, se reconoce inmediatamente en resultado§ una

pérdida por deterioro del valor.

Los acreedores comerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros
de la Compañía. Los acreedóres 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.

c) lnventarios

Los inventarios comprenden las obras en ejecución que corresponden a los costos

incurridos y acumulabos por las unidades habitacionales qué son reconocidos en los

resultados cuando se transfieren los riesgos y beneficios al comprador de las unidades

habitacionales.

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.

d) ¡nverstongspermaneffi

. lnversíones 9n acciones.- La Compañía mide sus inversiones en acciones al costo.

Los dividendos procedentes de una asociada se reconocen en los resultados del

año cuando §urja derecho a recibírlos.

r Derechos fiduciarios.- Representan las aportaciones en fideicomisos, en los

patrimonios autónomos de cada uno de los estados financieros. Posterior a su

reconocimiento inicial, se miden a su valor razonable'

e) PartiqipaciÓn a tfabaiadores

El derecho de los trabajadores al reparto de la participación en las utilidades de la

árnpi... es calculado ro'br" las utilidades líquidas obtenidas en el ejercicio económico;

debiendo entender por uiil¡O"J líquida eltotalbe los ingresos menos eltotalde los costos

, gártor. El derech'á asciende ai lso/o de la utilidad líquida, sin ajustes tributarios salvo

ó¿;¡"r de transfere*i" V otras arbitrariedades, en proporción al tiempo de servicio

prestado en la empresa durante el ejercicio económico 
'1Oo/o 

(dos terceras partes del

áui"Cno) será desiinado a todos los irabajadores, y el 5o/o (uha tercera parte) restante

iera entiegado al trabajador en proporción a sus cargas familiares'

La CompañÍa reconoce un gasto y un pasivo por participación.a trabajadores del 15%

Já la utifiOad líqu¡diáel eje-rcicio torriente en base a normas legales; por lo tanto' se

provisionan estos valores al ciene del ejercicio'

El reconocimiento, medición y presentación de este beneficio a los trabajadores, son

tratados como un benefic¡o a ioi empleados a corto plazo, de.acuerdo con la NIC 19'

0 lmpugsto a l,aq ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por

pagar y del impuesto diferido. El impueito coniente por pagar está basado en la

éáñ"ná, fiscal áet año. Et cargo por impuestg 3 l1s ga.nancias corriente será el mayor

de entre el cálculo sobre la re]rta impoñiOte del año utilizando la tasa impositiva para

sociedades del25%,sobre la suma de coeficientes que constituyenelimpuesto mínimo;

excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraísos

Rscaies o regímenes de menór imposición, será máximo hasta un 28o/o'



Hasta el 3 'l de diciembre del 20'f 9, la Compañía promueve y vende soluciones

habitacionales, constru¡das por cuenta de partes relacionadas, sobre terenos de

propiedad de la Compañía.

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen por el precio de venta pactad.o por

las unidades habitacionales, los cuales se reg¡stran en los resultados cuando el cl¡ente

-prom¡tente comprador- y la compañía cumplen con todo lo pactado en los fespect¡vos

iontratos y a sü vez eÍ cliente también cumple y hace posesión efectiva del bien,

momento bn el que los riesgos y beneflcios son transfer¡bles al cliente. Los costos

incurridos en estas obras se aóumulan en la cuenta obras en ejecución y son registrados

con cargo a resultados cuando se reconocen los ingresos de los _promitentes
compradáres, esto es cuando se transfieren al cliente las unidades habitacionales, una

vez se formuian las respectivas escrituras públicas y son inscr¡tas en el registrador de

la propiedad.

s) nocimient or act s ordina

h) Nue oronuncla m¡entos contables

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

1 de enero 2018

NilF rs

3. SUPU ESTOS C ESDELAI NCERTIDU IV1BRE EN LA ESTIM tÓN

Tema
Corresponde a la rev¡sión final de la NllF 9' que

reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 39

y sus guías de aplicación.
Éublicáción de la norma "Reconocimiento de los

ingresos procedentes de los contratos con los

clientes', esta norma reemplazará a la NIC l1 y 18.

Publiceción de la norma 'Arrendamientos" esta
norma reemplazará a la NIC 17.

Publicación de la ¡nterpretación 'La lncertidumbre

frente a los tratamientos del lmpuesto a las

Ganancias".

Norma
NIIF 9

NIF 16

crNilF 23

Aolicación obl¡oatoria
a part¡r de:

1 de enero 20'18

I de enero 2019

1 de enero 2019

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

requieré que la Administiación haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en l¡bros

de'los activos y pasivos. Las estiñrationes y supuestos asociados están basados en la

experiencia dá iosto histórico y otros factores que sean considerados relevantes. Los

reáultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los

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

Durante el curso normal de 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 efecios adversos en el desempeño financiero de la Compañía.

La Gerencia Éinanciera de la Compañía tiene a su cargo la administración de riesgos;

la cual identifica, evalúa y mitiga los riesgos financ¡eros.

En relación con las normas antes mencionadas, la Administrac¡ón ha real¡zado su

análisis y ha determinado que no existen impactos en su aplicación'

4, ADMINISTRACIÓN DE RIESGO FINANCIERO



a) Riesgo de crédito

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

obligaciones contraetuales resultando én una pérdida financiera para la Compañía.

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

corpradores. Las d-ecisiones son basadas en la confianza y conocimiento que existe de

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

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

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

ár"9rrá6" pide póiza's de bueh 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 s.u. gestión son

óotocáOos en diférenies 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 grujo, fondos de inverlionistas y principalmente.con los anticipos de prominentes

corirádor"s. Una ,Li qr" se logra ál'punto de equilibrio, el esfuerzo está en conseguir

sostenida coordinación'de plazos y condiciones financieras de los "contratos de

promesas de compraventa'y'los planás 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 mlximiza 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 Ger"ncia considera el costo del capital y los riesgos

asociados con cada clase de capital.

5. EFECTIVO

Al 31 de diciembre del2019 y 2018, el saldo delefectivo está compuesto de la siguiente

manera:

2019
1,400

138
Caja
Bancos

2918
800

761,694
762,494

... Ver página siguiente Ñota 6. PARTES BELAQIONADAS.



6. PARTES RELAC]ONADAS

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 2018

0
1

olazo
Cqfto
olazo
17,072

0
0

642,346
0

0
0

Laroo
olazo

2,000,000 (1)
1,875,885
1,684,201

0
5,000

2,000
2,910

Corto
glazo

0
1,249,534

891,413 (2)
0
0

0
741

Corto
r¿la2o

753,682
138,253

0
296,210
155,406
79,592
70,871

Larqo

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

Etinar S.A.
Fideicomiso Mercantil Vigerano
Foxlake lnc. (1)
Predial e lnversionista Lipidava S.A.
Xoterrenos S.A.
Megatrading S.A.
Accionistas

636,35
0
0
0
0

0

659,418 5,569,996 2,141,688 636,351

(1) Ver Nota 15 Contrato de mutuo - Fideicomiso
Mercantil Granollers

(2) Ver Nota 15. COMPRqMISOS. Y CqNINqENTES, Terminación de mutuo acuerdo del
convenio de promesa de compraventa de terreno urbanizado y autorización de promoción
inmobiliaria suscrito entre la Compañfa y Bonanova S.A.

Al 31 de diciembre det 2019 y 2018, el saldo de tas cuentas por pagar con partes

relacionadas se compone de la siguiente manera:

2019 ?01?
Corto
o!?70

2,350,O14
157,121
119,514

0
0
0
0

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

Larqo
olazo

180,026
587,512

0
0
0
0
0

1,685,103 1,494,014 767,538

(1) Ver Nota 15. CqMPR.OI4|SO§ Y CONT]I.¡9FNTES, Contralo 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:

2p1e 2-018 -

Compras (Reembolsos) 3,805,6'11 1,984,675
Ventas (Reembolsos) 6,766,163 0
Préstamos entregados 1 ,012,000 784,696
Préstamos recibidos 2,080,000 0

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y cond¡cíones
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena
competencia.

2,626,649



7. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los inventarios se componen de la siguiente manera:

2019
Saldos al

31.12.2018 Adiciones (1) Transferencias Venta§
Obras en eiecución
Macrolote Torre Baró (K),
Mácrolote Granollers (l) .

Macrolote (O)
Proyecto Torre Baró
Proyecto Granollers
Plan Maestro
Proyecto Torre Baró
Condominio 1 y 2
Proyecto .Belaterra

4,459,448 6,086,252 (40,771)

Reembolso (3) Aiuste

(877,260)
(43,620)

0
(4,850,31 1)

(800,724)
(194,248)

Saldos al
31j2.2019

939,621
178,060

0
925,843
129,870

2,286,054

'152,073
149,345

3,207
4,799,319

404,800
262,497

(5,672)
(190,365)

0
6,607

525,764
(377,105)

0
0

24,O54
0
o

(14,923)
(3,463)

0

232,816
93,420
3,207

866,535
256,247

1,977,198

314,339
672

0
0

314,339
672

0
0

0
0
0
0
0
0

0
0

0
0

0 (6,766,163) 5,668 3,744,434

lnventarios
Proyecto Torre Baró
Proyecto Granollers

0
0

0
0

0
0

0
0

541,760 (2) -0

.@0.771)40 771
541,760

0
0 0 582 531 (40,771) 0 541,760

4,459,448 6, 086,252 541,760 (40,771) (6,766,163) 5,668 4,286,194

(1 ) Al 3 l de dlclembre d€l 201 9, las adlc¡ones coresponden princ¡pelmsnG a cosbs de constucc'rón por parte de Bonanova S.A por US$3,805,61 I {2018:
us$1,984,675).

{2) Al 31 de dh¡embre del 2019, corespondé a rcsütución rec¡bida por parte del Flle¡comlso Mercantil Mgerano, ver Nob L INVERSIONES
PEBUANENIES Derechos fducierios.

(3) Al 3l de diciembre del 2019, conesponde a fansfe¡encia de costos a los fide¡comiso§: i) V8erano Ctones Baró) por US$5,727,57't y i¡) Granollers por
US$'1,038,592, ver Nota 1s. q9UEBQUI§9§IY!9NIINGENIES F¡deicom¡sos.

0

¡§



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

lnventarios
Proyecto Torre Baró
Otras construcciones

2018

Adiciones (1)

(1,482|

(114,

720 440

1,961,114 0
0

Ventas
Saldos al

31.12.2018

0
0
0
0
0
0

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

2,286,054

10
0

o

N

(363,748)
0

0

Saldos al
31.12.2017

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

2,244,452
1

0

0



8. TNVqRSJQNqS PERTUANENTES

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

,!,217,,159
4,288,2?7

(1) Al31 de diciembre del2019 y 2O18,elsaldo de las inversiones en acciones se compone de

la siguiente manera

lnversiones en acciones (l)
Derechos flduciarios (2)

Etinar S.A.
291e 2q18
50,668 5,0,668
50,668 50,668

50,

2019
2,518,377
1,718,682

500

' 2018
50,668

4,200,0-l9i
4 744

2018
4,200,076'0

1

(2) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de los derechos fiduciarios se compone de la
siguiente manera:

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

(i) Ver Nota 15. CqMPBOI\41§OS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.

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

Fideicomiso Mercantil Vigerano
Fideicomiso Mercantil Granollers
Fidecomiso de Admínistración de
Recursos Foxlake-ToneBaró

Saldo inicial
Restitución del fideicomiso (i)
Aporte a fideicomisos (ii)
Cesión de derechos liii¡
Valor razonable
Saldo final

(i) Restitución de
INVENTARIOS,
Fideicomisos.

2019
4,200,076

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

'2018
4,342,663

0
0
0

(142,p87\
4,200,0764, 237,559

casas y tenenos por parte del FideicomisQ Mercantil Vloe¡qn_o, ver Notas 7.

9. pRóPrEpApE§ DE'lllvERSlÓN y 15. coMPRoMlsQS Y"coNTINGENTES'

(ii) lncluye aportes al Fideicomiso Mercantil Granollers por US$2,591,049 y a1_Fi{gicomiso de'' 
Admínistráción Foxlake por US$500, ver Nota 15. COMPRqMISOq Y 9ONTINGENTES'
Fideicomisos.

(iii) La Compañía cedió derechos en el Fideicomiso Mercantil Granollers a Estancias de Cerro Azul,

ver Nota 15. COMPROMI§OS Y CONIINGENTES, Fideicomisos.

9. PROPTEpApES pE TNVERSIÓN

Al31 de diciembre deir2019, elsaldo de las propiedades de inversión se compone de la

siguiente manera:



Qaldgs al
31.12.?018 AC,i-cionps (1)

00
Restituciones /
ffi

cesiones 12)

1,467,975 1,467,975

Saldos al

-

?1.12.2A1,s

Terrenos
Departamento 0 280 000 0 280 000

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 pública de fecha 16 de octubre Oá ZOig.

(2) lncluye: i) restitución de terrenqs del Fideicomiso Mercantil Vigerano por US$ggo,05i, ver
loras 8. TNVER§|ONE§ pERTIANENTES y 15. COMPR9I¡ISOS v CONTTNGENiES,
l.i!gi91t¡1sos; y, ii) cesión de derechoi sobreterren
US$477,924, medíante escrituras públicas de fecha 21 de octubre del2019 (3 solares por un
US$169,671 y 6 solares por US$30g,2S3).

10. oBL|GACIONES qANCARIAS

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las oblígaciones bancarias se componen de la
siguiente manera:

Banco del Pacífico §.A. (i)
Préstamos con vencimientos hasta mazo ZO2Z,
a tasas de interés anual entre el 7.50o/o y 8.12o/o

Banco del Pacífico S.A. (1)

ffinios hasta abril zo2o, a
tasas de interés anual entre el 7o/o y g.O2o/o

3,065,405 2,000,000
3,065,405 2.000.000

Porción
corriente

Porción
corrientq

3,612,791
3,612,791

2019
PqrciÉn

lar,oo plazo

2018
Porción

laroo olazo

Total

,405
5,065,405

4,763,259
4,763,250

Tota!

1,15.0,469
1 ,150,469

11,

(1) Al31 de dicíembre del2019, las obligaciones bancarias están garantizadas con el terreno
que se encuentra aportado al Fideicomiso Mercantil Vigerano y Granollers, ver Nota 15.
COIYIPROf\4 ISOS Y CONTT NGENTES, Garanilas bancari-as.

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el corto plazo se
compone de la siguiente manera:

2018
214,932
65,373

290,205

Proveedores
Otras

2019
457,699



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

compone de la siguiente manera:

2018
303,960
797,253

1 110 000
2.811,813

Anticipos de clientes (1)

Proveedores (2)

Otros pasivos (3)

2919
686,620

1,015,193

(1) Al 31 'de diciembre del 2019, corresponden a. valores recibidos de los promitentes

compradores por contratos de reserva pára futura de comprayenta de villas en los conjuntos

residenciales que a dicha fecha se'áncontiaOan situádos dentro de la UrbanizaciÓn

Terranostra, prinJpálmántá por la obra iárre garo por US$454 ,174 (2018: US$270'538)'

(2) Al 31 de diciembre del 2019 Y 2018, incluYe PrinciPalme nte cuenta Por pagar a Estancia.c

Cerro Azul S.A. Por US$971,851 (20 18: U5$797,252), asl: i) US$797 ,252, ver Nota 15.

Contrato de Permuta; Y, ii) us$174,599

al saldo por Pagar de las cesiones de derechos sobre terrenos'

redel20lgy2Ols,correspondeprincipalmenteaUS$1,100,000recibidos
de inversionirt"r-üi":áttuí.;¿t ut nnrnói"riento oel proyecto Granollers' pasivos sin

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

12. IMPUESTO A LAS GANANCIAS

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

establece en el25o/o.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2A18, la conciliación entré la utilidad según estados

financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

2019 2018

(Pérdida) utilidad antes de participación a

irabajadores e ¡mpuesto a las gananc¡as

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

lmpuesto causado
Anticipo de imPuesto
lmpuesto a las.ganancias

13. PATRIMONIO

Caoital social
F

(285,998)
0

232,384
(53,614)

0

up12

95,900
(14,385)
190,q81
272,196

68,049
q4,045
68,0490

Reserva leoal

La Ley de compañías requiere que por lo menos el loo/o de la utilidad anual se asigne

como reserva hastá que ésta cbmo mínimo alcance el 50% del capital social' Esta

;;;;; "t 
O¡tpo¡iUiátprr" el pago de dividendos, pero puede destinarse a aumentar

1,110,900
2.211.213k



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:

Otro resulta_do integral (1)
Resultados acumulados (1 )

3,729,783 2,281,158

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018,las 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)

resultadgs 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 2qq

Resulta4os
acumulados

0
(14,796)

Revaluación de derecho fiduciario 1i¡

Ajustes de pasivos
Transferencia de revalorización de
terrenosvendidos

1J49A1e 
'

677,327

(i) Corresponde a revaluación de terreno aportado al Fideicomiso Mercantil Granollers, ver Notas 8.

INVERSIONES PERMANENTES, Derechos fiduciarios y 15. COMPROMIS9S Y

QONTINGENTE§, Fideicomisos.

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

2p18
Otros inoresos
Alquiler de maquinarias
Otras

72,918

Otros eoresos
ffi

Valor razonable
Otros

(222,367) (142,587)

15,499)

(1) Correspo¡de a valor razonable de derechos fiduciarios, ver Nota 8. INVER§IONES
PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

2Q19 W
4,014,717 2,265,298
(284,934) 15,860

Rqqultq4os
acumulados

0
0

677,3270
-114,?96¡

0
918

QIro
resultado
inteoral
1,749,41 9

0

2Q1e

6,868
0

6,868

(142,587)
0

(180,625)
(41,742\



a) Contrato de oermuta,:

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
primera transfiere la propiedad de terrenos ubicados en la parroquia Chongón del
Cantón Guayaquil - 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.

Las áreas que le corresponden a Estancias Cerro Azul S.A. ascienden al 32% del
terreno urbanizado vendible.

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 el2018, el Fideicomiso Mercantil Vigerano realizó
ciertas transferencias de dominio a los clientes que solicitó Estancias de Cerro Azul;

384,76;4, :i)F ideicomiso Mercantil
y, ii) Estancias Ceno

Azul S.A. por US$797,252, ver Nota 11

En el 2019, se inició 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 compromiso por la entrega del macrolote quedó saldado, ver literal b)
numeral ii).

b) Fideicomisos

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía ha constítuido los siguientes
fideicomisos para el desarrollo de sus proyectos:

i) Fideicomiso MercantilViqerano

reforma integral del Fideicomiso Mercantil Vigerano, la cual cambia su modalidad a
Fideicomiso lnmobiliario.

Con fecha' 24 de septiembre del 2019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesión de
activos y pasivos con elfideicomiso, mediante elcualtodos los activos y pasivos que se
hayan generado previo a la reforma integralserán transferidos alfideicomiso por un total
de US$5,042,726.

Al 31 dediciembredel 20lg,setransfirieroncostosporuntotal deUS$5,727,571,ver
Nota 7. INVENTARIOS.

ffi

31 de diciembre del 2019, el'fidéicomirso ha restituido a la Compañ
terenos:pdr US$1,53 a los condominios I

AI

v

IE
8.

1 corres
Derechos fiduciarios y 9.

Mediante escritura 9, se procedió con la segunda



Al 31 de diciembre-del 2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a US$2,51 g,gTT
(2018: us$4,200,076), ver Nota 8. tNVERStONES pERMAN,ÉNiES,-óerechos
fiduciarios. 

-

ii) Fideigofniso Mercantil Granollers

Mediante'esdritura pública celebrada el 15 oe mayo del 201g, se constituye el'Fideicomiso Mercaniil,GranolleÁ; r-trrrer á"1" ,portación de un lote de terreno de
21,802.08 metros cuadrados ubicado en ta tll Etapa de ta urbanización Terranostra
(Macrolote l).

El fideicomiso tien-e corrlo ob.¡éto ta ejecución dél proyécto inmobitiario denominado
Granollers' con el dinero o los recursos aportados poi el bonst¡tuver¡táJo, pror"nientes
de losrpÉstamos otorgados por el acreedbr ylo teiáeros, los recibidor d"l;r:;;;ii;;i;;
compradores y/o compradores.

Mediante escritura pÚblica celebrada el 11 de julio del ZQ1g, ta Compañía cede a favor
del Fideicomiso Mercantit Granollers la totali¿áA Oe los derécho. V oOlig".iones de las
45 promesas. de.rcompraventá recibida. ,áá¡"nt"-áscritura pública del 14 de mayo del
2019 por parte de Bonanova s.A., sin reservarse nada para sí.

Con fecha 21 deagosto de12019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesión de activos
y pasivos con elfideicomisó, mediante el cualtodoS los activos V p""¡*. que se hayan
generado hastá la fecha det:fl61¿ serán transferidos al fiAeióoi"iro po¡. un totat de
US$975,411' Al 31 de diciembre del 2019, se- transfiri"ron .á.io. üor un total de
US$1,038,592, ver Nota 7. INVENTARIOS.

Mediante escritura pública celebradá el 17 de octübre del 2019, la Compañía cede a
título oneroso el gi.+ar; il-.r;¿;".ü für;"rior de.constituyente a favor de la
compañía Estancias Ceno Azul s.A, por un totalde UéSa¿i,ááól rér-iiü; ;r'' -- '-

Al 31 de dicie¡rbre del.2019, et patrimonio del fideicomiso asciende a USg2,S6 0,g12,
gg¡espondiéndole a la Compañía US$t,Ztá,642, ver Nota B. TNVERSIONES
PERMATENTES, Derechos fiduciarios. - 

i -'---

l-: Compañía-se encuentra desarrollando un proyecto urbanístico, denominado
"Conjunto. Residencial Torre Baró" (Macrolote X¡ ü eiapa (Condominios I y tt), de la
urbanización Tenanostra, ubicada en el km 13 lzvía a la costa.

El presente fideicomiso tiene por objeto mantener la titularidad jurídica de los recursosque le sean_ 
19ortad9s 

y la tenencia, manejo y administrac¡éñ Já i.r-oi"."r il;i;constituyent",,r" 
,.,pofa áe forma. irreúocabr"'d 

".t; ;;i;;r;; ñ"';; .prrtájá, J
futuro con la,finalídad de que realice los desembolsos ál constructói, pr"r¡o visto- bueno
delfiscalizador y, para qué realice las prwisián"t v prgo, .orr"rpóndentes al acréedor
designado por la constituyente, en la iorma qr" .ónrt.-un l" trnlá áe amortizacion.

El patrimonio autónomo estará compuesto de: i) aporte en efectivo que realice la
Compañía; ii) los derechos de cobro sobre tos reóursos que recíba la constructora de
los prominentes compradores, en calidad de preventas (só'./rJ; i¡¡iiár oi.*.J aiquirioos
por préstamo hipotecario por cada uno de los prominentLscbmpiaOores; iii) sus propios



a

recursos; y, iv) los derechos de cobro QAYú que reciba la constructora de los

prominentés- eompradores, una vez que se concluya la venta de las unidades

inmobil[arias.

Al 31 de diciembre de|2019, el patrimonio delfideicomiso asciende a US$500, ver Nota

8. INVERSIONES PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

c) Contrato de mutuo - Fideicomiso Mercantil Gra¡qlei§

Con fecha 9 de julio del 2019, la Compañía y el Fideicomiso Mercantil Granollers firman

acuerdo para entregar a título de contrato de mutuo, la cantidad de US$2,000,000 con

una tasa de interés del 8% anual.

El Fideicomiso Mercantil Granollers, pagará el préstamo más los intereses el 25 de

marzo del2022, ver Nota 6. PABTES REI-AQIONADAS.

d) Contrato nla,rco 4e préstamo con Fpxlake lnc.

Con fecha 2! de agosto del 2019, se suscribe contrato de préstamo, mediante el cual

Foxlake lnc., domiciliada en la ciudad de Panamá otorgará a la Compañía la suma de

US92,OOO,O0O, para el desarrollo de proyecto urbanístico denominado "Conjunto

residencialTorre Baró", el cual será entregado de la siguiente manera:

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

US$5OO,OOO: 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'

Al 31 de diciembre det 2019, se presenta un satdo por pagar por US$500,000, ver Nota

11. CUENTAS POR PAGAR..---

e)

Con fecha 28 de diciembre de|2018, Bonanova S.A. y la Compañía firman la terminación

de mutuo acuerdo del convenio de promesa de compraventa de terreno urbanizado
(Macrolote K) y autorización de promoción inmobiliaria suscrito el 4 de junio del 2014.

Consecuentemente, las partes declaran que los valores que Bonanova S.A. entregé a

la Compañía como parte de pago en compra de terreno, esto es la suma de

US51,041,078, sean liquidados contra los valores que la Compañía entregó a Bonanova

S.A. en calidad de piéstamo 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.

Al 31 de diciembre del 2018, se presenta un saldo neto por cobrar a Bonanova S.A. por

US$891,413, ver Nota 6. PARTES RELAQIQNADAS.



8?rqntias hEncarias

Al 31 de diciembre del2019, la Compañía ha entregado en garantías como respaldo de

sus obligaciones bancarias lo siguiente:

lns,titvciór! fingnciera
Banco del Pacífico S.A.

Tipo
Hipoteca 7,794,835

7,784,835

16. EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emisión :dé estos estados financieros (Junio 26, 2020) no se

produjeron eventos, en la opinión de la Administración de la Compañía, que pudieran

iener-un efecto significativb sobre dichos estados financieros que no hayan sido

ajustados o revelaáos en lo§ mismos, excepto por la situación que se describe a
continuación:

Emerqencia sanitaria por coronavirus
#

El miércoles 11 de marzo del 2020 Tedros Adhanom, director de la Organización

Mundial de la Salud , caracterizó al brote de enfermedad por coronavirus (Covid-19), que

fue notificado por primera vez en Wuhan (China) el 31 de diciembre del 2019, como una

pandemia; 
"r'de"ir, 

como una enfermedad epidémica que se extiende en varios países

del mundo de manera simultánea. Esta declaración ha motivado que desde ese día los

gobiernos alrededor del mundo tomen medidas que iestringen la -movilidad 
de las

f,"rron", en las ciudades, regiones y países para contenerla, que afectan a todas las

actividades económicas.

Como se describe en la Nota 1 la Compañía al dedicarse

principalmente a la construcción Y exPlotación de bienes inmuebles ProPios o

arrendados, forma parte del Plan Piloto de reactivaci ón de la construcción Para servir de

ejemplo de organización e implementación de los protocolos Covid-l9 que Permita

mantener su aotividad productiva y la salud de sus trabajad ores. Las ventas se vieron

afectadas por la Pa ralización de 30 días de su actividad, Pero dado que se tienen
Compañía redoblarácontratos firmados que no h
los costos, estos noesfuerzos para cumPlir,con

se incrementarán, al Preverse una caida sustancialen la economla , donde la demanda

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

utilidad proyectada.

No es posible aún establecer los efectos y consecuencias 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.

an sido suspendidos por los clientes, la

las metas propuestas. En relación con


