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. EUGENIO RODRIGUEZ MITE, : 
* AUDITOR INDEPENDIENTE + ASESOR FINANCIERO . 

URBANIZACION: RIOS GUAYAS, CLUB CALLE 3ERA — MZA E- VILLA: 16 -- 
o CN - GUAYAQUIL. - , ECUADOR - : 

“DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE JUNTO CON LOS. RESPECT. IV OS ESTADOS: 
: , FINANCIEROS AUDITADOS POR Los "AÑOS TERMINADOS EL., AN 

o 31 DE DICIEMBRE DEL 2014 Y 2013". 07 

.s ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 
ESTADOS DEL” RESULTADO INTEGRAL - . 

" "ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONO ” 
: ESTADOS: DE FLUJOS DE EFECTIVO. 

e LS 

es NOTAS A LOS REFERIDOS 'ESTÁDOS FINANCIEROS o 

     



  

ASESOR: "FINANCIERO + + AUDITOR INDEPENDIENT o 
- URBANIZACIÓN RIO, GUAYAS CLUB, MZA. ECALLE TERCERA, VILLA. 16 * s 

que comprenden el. | 
orrespondientes: : 

me “debido” a fraude 04 drror; 

:' control, interno: relevá      



  

ea de sei se 
o Por. pu O, fue poste determinar" la Feroe: de” los 

9015, sel; atíaso se drig: nó po € 
“depart mento dí contabilidad. 

 



  

“328,629- 
2.624.005 

  
      

Coñtadora Rucñ*09 13044376001 .  



Pla eee)" 
y *51328,629 

. OTRO RESULT. 400 INFTGRAD. 

RESULTADO ANTE :RAL' TOTAL: D   
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VIGERAÑO S.A: CN 
AT :. * ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO, 12 0 >] 

> . o : A ee os POR: LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE: DEL 2014 Y 2019 A o 
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A ; ” 7 , o - Apórtes pára A er a , 
> oa oo . “Futuro Aumento . Resultados <- “Per didas 'Keumáladas 7 Utilidad del z 

  

o . - Copia Social , de Capital: ..  Reservá Legal . "Acumulados “de Añós Anteriores 0 Ejercicio +. Total 

"SALDOS AL SI-129072 0000 son - 1444970 007 7, 10.621 97.288 a. us. zo - 202.676 * 1.985.220 

-. 7 TRANSFERENCIA A RESERVA LEGAL 3012. ON 26395 * *(26395Y, * TN cs ÓN 
    

    - TRANSFERENCIA DE UTILIDADES 2912 AR 

      310247. 7: 
  

ae A, *.. ITIDAD DES BERCICIO 2919 CA TN    A SALDOS ALL AR2Og o aga AA ITO LL 370 Lo 263560. 2 RAT A 

RENCIA DE UMDADSS DELS A e Br ir BIO) : 

TRANSFERENCIA DE RESERVA LEGAL, A BM a 
   

  
_UTIMAD DEL EJEROCIOLO14 A em 869 328.629 - 
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Guayaquil. El plazo de «duración nde: 
de Junio del 2001. L Laractividad: .princ 
«viviendas. familiares - 
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* léyes: Y: terigar. reláción coh- si objet : 
totiza sus acciones en la” bolsa valores. 

  

ido. d 

6. guey y"otro. resuliado E «de cambie 
oa. ..año terminado el 
0 _ conil Jas Normas] 
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   a “activos” financiéros' líquidos? accio o: inversiones +Financierás líquidas; ¿que 
Pueden transformár Mápidamento em sfectiyo, Hieneñ ún ¡plazo inferior a tres: miesés : «desde: la .



+    
        

12: Reconocimiento. ude gr Sos._ . Los. búiñcipales ingresos dé la Compañía se: Origiñan- por 
-verita de villas.- Sé. registian al valo razonable; “una-vez ¿completada la for 1 : 
“dominió transferencia” que se. ciirtiple * con “la' respectiva escr úra; pública, ima” vez que: er 
--Promitente: comprador cúimple : com todas? sus: ¿obligaciones,' “especialmente el pago - total” a 
convenido; . “conside: ndo descuéñtos, bonificación 0 “rebajás ] “comerciales | que: Ta- compañía” > 
puede otorgar z - , : 
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ventas, “sé regi rán al Valor 
. «razonable. conforme” se edeveigan < $ ingutren: independientement “de la” fecha: exi que: se haya ' 

: ''calizado el pago,” ¿Las costos «de * rucción de. las ol $ sé reconocen: "hásta * la 

    

> 
:rminación * “de las “villas y “el. respectivo; costo, de: “venta, e ando * sé : 

nediante esóritiia pública. formal-otór; ¡gada favor del cliente:       

   

    

      

2. 6. Compensación * 
Financieros, no se conipensaí 

- aquellos casos en los: que: de 
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e Consejo de Norínas Intémacionales de: Contabilidad (asa 
  

der 1 de ensto del 20140: :posteri



-calque pe para compe 1Sación: de elo 
dificacioné: no hat teni lo impacto en- idos: “importes ieconocidos en 

  

: a cuándo: Tecónocer: ún pasivo | 
La ineptos define. ul grayameñ:  
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2 POLÍTICAS CONTABLES SIGNIMCATÍNAS (costinuación) - o : Eo UN : 

( continuación) 

   

oi 1 ner ? 

      

2.9. Normas . nuevas y revisadas coi efecto material sobre los estados 0 nancicros. 

. _ oa : “os " o . 
, 

: NI - Medición del Valor Razonable * a E O, 

efectuadas a valor razonable; El- alcancé de:lá: NIE 13 es “amplio, Jos - -requerimieñtos de /* : 

: A 

La. NIF 13 establece una única fuente, de orientación pala las mediciones y Tevelaciones 

medición” del valor razonable de. la NUF. 13 se aplican tanto 2 instrumentos financierós“e” 

-- ¡instrumentos no financieros, para los cuales, otras NIE requiereñ O periniten mediciones del- 

“valor razonable. y las revelaciones sobre las mediciones efectuadas a yalor razonable, excepto. 

: por pagos basados” én acciones, los cuales estáñ dentro" del ámbito de aplicas ¡ón la NUE 2;' 

pagos por artendamientos, los cuales están dentro" del: álcance de la NIC 17 - Arrendamientos; 

y mediciones que tienen algunas similitudes con el valor razohable , pero -no son valor | 

razónable- (por ejemplo, el' valor neto: de realización a “efectos de a medición” ¿de os. a 

inventarios o el valor de uso con finos de. evaliación de deteri oro). 

La NIF 13 define el valor razonable como* a precio que se. recibiría por vender mn activo oel 
: valor, pagado” para: transferir - -un pasivo en una transacción de mercado “principal (o el más * 
o ventajoso) en la, fecha “de “medición. en, las condiciones actúales. del :mercado. El valor 
razonable" según. la "NTF 13 es-el precio, de salida, indépendiéntemente de si"ese precio es, 
directamente observable. o: estimado. utilizando” otra técnica: de- valoración. _Asimismo, Jas 

: compañía aplicó la NIE: 13. durante» el año "2014, en la parte que es similár a la “NIC 39. 

y dns trumentos Financierós- Reconocimiento y medición, norma que aún está vigente. 

. “ . 7 > 
. ' 

Modificaciones a ala NIC 1- Presentación de partidas en otro resultado integral. 

-. Durante á- año 'en z curso, la Compañia -ha aplicado las modificaciones a: la ÑIC 1-/ 
Presentación de Partidas en-Otro Resultado, Integral. Las; enmiendas introducen una nueva, 
terminología para el. estado del resultado - integral «y estado de resultados, cuyo uso "no es 

obligatorio, En' virtud * de-las modificaciones a la “NIE t, el estado del resultádo integral. 
cambia su nombre por el "estado del resultado del periodo y otro tesultado imegral” (y el 
"estado de: resultados"; pasa a denominarse. como el "estado, de utilidad o pérdida"). Las 
modificaciones de la "NIC 1 conservan la opción de presentar el resultado «del período y otro 

. resultado integral en.un único” estado 0! en dos estados separados. pero consecutivos. Sin . 
” embar go, las modificaciones a la NIC'1 requieren que las. partidas de dtro resultado integral 

sean agrupadás en'dos categorias: (a).las partidas que no serán reclasificados- posteriormente 
.-al resultado del: ejercicio, y (b) las partidas que. pueden :ser réclasificadas posteriorménte al 
resultado del “períoda cuando se cúmplen- determinadas. condiciones, El impuésto sobre la” 
renta de las partidas de otro resultado integral se asignarán Sobre "la: misma báse;-y estas 
modificaciones no cambian la opción de presentar partidas de otro resultado integral antes de” 

impuestos O después. de Ampuestos. . Lás modificaciones ' se han. aplicado * de» forma : 
retrospectiva, y por lovtanto, la presentación de partidas de otro resultado ' integral se ha .. 
“modificado para reflejar los referidos cambios. , Aparte de los dambios de. presentación antes 
“mencionados, la aplicación delas. modificaciones a a la NIC 1 no da lugar a ningún impacto el en 
el resultado del: período, la utilidad infegri al Y etresúltado integral total.. 

, , 

Las mejoras anales a las NUF 2009 - 20191 han presentado una! “serie de modifi icaciones a las : 
“NHF. Las modificaciones que ¿oh relevantes para la Compañía son las modificaciones” a la” 

  

NIC 1 con respecto a cuándo se requiere un estado dé. situación financiera al pr rincipio del 
? período anterior (tercer, estado de situación $ inancicta) y las: notas. relacionádas a prescitar. 

- a a 

  

a



"Planes. de Venefici 
los empleados; 

   



        

- Todos los. activos financieros que se e'clasific idan dentro: del alcañcé de TE NIC 39- Instrumentos 
* Finañiciéros; se reconócerán” posteriormente . a su* "costo amortizado' 0 valor razonable. 

- Espécificamente, los instrumentos de” deúda * qué se “mantienen “dentro de: -un “modelo: de” 
negocio; cuyó ' objetivo 'sea el de Jecaudar los flujos des éfectivo contractuales, “y, que: tengan 

. flujos: de -pagos de capital.e intereses sobre eL capital” pendiente por lo" general- se miden al. 
"- costo amortizádo al final. de los períodos. contables posteriores. Los' instrumentos “de' deuda 
 manteñidós en'un' "modelo de negocio, Cuyo: objetivo" se'cuimpla.tahto al recdudar los flujos de... 

+ “efectivo contractuales” cOmO * por la venta de" activos" financieros, ' Y que tengan términos * 
" contractuales. “del activo fin iñanciero que'dan lugar en fechas: especificasa, lujos de efectivo: Gue * 
«solo constituyen pagos : de capital e: intereses sobre. el importe del principal pendiente,: son : 
“.médidos a valor razonable” con cambios en: otro resultado integral” Todas las'otras invetsiones - 

- de deuda y de. patrimonio se miden'a"sús 'valores razonables. al final.de los- períodos contables". 
: posteriores. Además, bajo la NIE 9, las entidades .piedeh hacer úna elección irrevocable para 

- «presentar los. cambios «posteriores en. el valor razonabis de; una inversión: de patrimonio. (no. . 
' aritenida- para negociar) en .otro: resultado integral,, y. solo o con el” ingreso por dividendos 

DS reconocidó en el resultado del 'periodo. 

“En' la. medición: de los pasivos. -finañcieros, designados: a valor tázonable- -con :cambios. en. 
“restliados; la: NITF-9 requiere" que el importe: generado por: cambio en el valor razonable del 
pasivo. financiero que seá atribuible a cambios ¡en el riesgo de crédito del, Jeféerido pasivo, 'sé * 
presente en otro resultado: integral, -a. menos” que,, el; reconocimiento de los efectos” de los 

cambios enel riesgo-de: “crédito * "del pasivo en. otro resultadó “hitegral. genere “una asimetría 
. coritáble en el “resultado del período. -Los cambios. en. el valor razonable atribuible al riesgo de” 
_ crédito de-un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados al resultado: del período..: 

   

        

Según. la NIC 39, la. totalidad: del Importe del' cambio' en 'el valor razoháble del pasivo *';7 
: financiero designado a valor razonable con cambios en resultados, se presenta. en; el resultado. 

- del periodo, ES o Los     
La Admiñisiración de la Compañía, preyé, que, la aplicación: de: a NUF 9 en e futuio puede. 

_ teriercun> impacto. «significativo * sobre los “importes reconocidos en los' estados financieros. 
“adjuntos, 
embargo; no, es posiblé proporcionar una estimación razonable de. ese efecto “hasta que un 

. examen detallado haya sido completado. AR A 

   

  

       
Ent hiayo del 2014 se “emitió la NoE 15, que «establece int “modelo extenso + sí detallado” que- 
deben * utilizar las entidades er el registro. y reconocimiento - de ingresos; procedentes: de. 

: contratos con cliéntes. «La NIIF 15 “reémplazará el “actual lineamiento de reconocimiento: “de” e 
-ingresos, inclúyendo - la NIC: 18 "Ingresos; la. NIC: 11 Contratos" de Construcción y las 7 

  

Interpretaciones respectivas. en, 0 la fecha en n gue: eritre en vigen la. 
     

El principio. fundamental. de tí NUF is: es que una “éntidad debería re redohocer. al ingreso" que* 
represénta la transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente alos clientes; : 
en tin importe que refleje la contraprestación, que. la. eritidad ¿ Espera recibir. a cambio de bienes * 

_ O“servicios. . Específi icamente, la: norma i añade ' un modelo de 5 pasos para, «contabilizar. el r 
BESO A . : 

      
    

en “relación con los activós financieros y pasivos: “financieros de la. Compañía... Sin : 

               



: “una: obligación de:- -ejecución, «de gl 
. "relacionados, con ua, ¡obligación de: ecu ón: pascal 

   



que los “activos. Biológicos que curan 'con' ésta. ment de) scan. “contabilizados” Mm 

cm planta: y <quipo, :de, A la NIC 16, eb lugar, de la: NIC 41 

“puedo: reconocer: como 2 : 
el servicio o atribuirlos-á: “los Í 

     



1 

  
  

PL Lás modificaciones a a NE 3. 

«del "formación, de todo ti 

 



  
efectivo 3 y una tasa” de desctenito aprópiada eno cálcular el «valor Presente. 

que: el “importe, ¿epupetabl ea inferior. al. valo  



n
e
 

yr
 

AR
 

r
e
o
.
.
.
 

    

n
o
e
s
c
r
n
s
a
n
c
o
s
 

o 
or
on
or
os
ne
sa
 

      



 



  

    

e
.
.
.
 

¡
L
O
P
E
S
 

poi 

  

Al 3r de “Diciembre “del: lao 
- aprokimallamente cinco años: «del 1 plazo para concretarse por completo: el: contrato (quince. 
AÑOS 70 70. 4 > 
a partit del: permiso de: construcción: “de la primera” elápa' en. “Agosto qe :2004). 

. Administración considera el bueri nivel de expectativas comerciales se manticnen, pesé e en 
. coyuntural! ambiente" político y. social que: vive: -el país; las” expectativas": se mantienen por. 

urbanizados descritos: más adelante y también proyectos urbanizados: da Administración 

  

E ¿el proyecto "continuará desarrollándose, en forma apropiada. 
        

  
05 impúrtárico. la “ubicación de la Urbanización: Estás en sector privilegiado de actual yi futuro 

: «crecimiento, para solventar parte del. real "déficit habitacional que continúa-én la ciudad de ; 
Guayaquil y “esperan con razonables plesés y ejecución de lós mismos, lograr recuperar. las 
¿Inversiones eñ dicho. terreno, :     

  

' ¿explicar que “Eno 

  

AÑOS. ánteriores se "hablan" vendido - y “Tiquidados los "Mactolótes' 
/ denominados A) BC, TD y E que foímaban parte. del terréno: adquirido- mediante o 
- pelinuta a Estáncias- ¡Cerro 'Azul S;A,-""'La: Administración, de”la* compañía” realizó las . 
* referidas. yentas. con la: finalidad de que “los beneficiarios, : empresas. promotoras". «de 

Sa «Viviendas, “en forma intnediata inicjení- la construcción de viviendas pór cuenta y riesgo, 
de ellos, para acelerar el desarrollo dei mercado. y la correspondiente. plusvalía del-referidó : 
-:proyesto (plan, maestro). denominado Ur bánización TERRA NOSTRA?. ¿Si ha desarrollado” 

sus .Propios proyéctos habitacionales, los: mismos que se describen inás. Adelanto. 
A or . y a . E 

  

-Arla Fecha de la emisión de los estados Aancióros adjuntos, el proyecto se, : desarrolla en. 
términos. normales, : Sin ningún cambio substancial, en relación. “al- año, anterior... “La* 
-Gerencicia considera: «que - la recuperación de: todas las 1 inversiones y activos. de- propiedad 
de lá. ¿Compañía dépendeñ del-désarrollo hórmal. y de lá rentabilidad: del proyecto, TERRA: * 

' ¡NOSTRA acórdes con los resúltados y planes previstos.- La Adininistración cofisidera que . 
“ño es. posible aún óbtener unavaloración confiable del resto del Matrolote, porque-aún 

"resta un: largo plazo pára completar la «irbanización ' 'del.reférido' terreno: y, el ambiénte, * 
: “macroeconómico. y social..del país, aún so están 'consolidando;. . Por. tanto de acuerdo con” 

normas internacionales de contabilidad,  £n esté caso según NIC 36 Provisiones, “Activos ' E 

:en la culminación del proyécto, no ES fácil valorar: el terreno en dichas condiciones a -pesar, 

: dé un «destirrollo  insmobiliarió, del interesante y! nuevo sector. * PA 

  

      
¿Cava indicar que 'al 31 de Diciembre. del. 2014; la Administración; ha contabilizado coino 
“activos los costós-de maño de. obra y de los materiales, accesorios Y. estructuras; : incurridos '; 
en la' construcción del” proyecto; valoiés contabilizados. ¿enla cuenta, Costo' de, Obrá en : 
"Proceso -y, liquidados: en la medida que, les obras se han terminado y y. se o han vendido, en los" 
términos previsto. t : 

  

  

  

:según. pel joférido contrato “des Perinuta, “ restan 

o parte. de un sector interesante, de. potericiales. clientes con un, status socio-económico de, o 

- nivel: “medio. y. de nivel-álto.-. Considerando la ubicación «estratégica de la, Urbánización TN 
“TERRA NÓSTRA. han. resultado: :positivas las ventas de algunos macrolotes * «sub: : es 

  

- de Vigerano SÁ. considera que hásta el 37 de Diciembre del 2014: yen los próximos años. 

                         



La Compañía ' contimúa” “constru endo; ; preparándo, actualmente: por, init 7 

Y Compañía CONSYAR SA? y. por Su Jxropio «HiesBo, la Parto; .restante CS gral macrólote. e 

“tfansacciohes', que se” A idacon " 
€ dada UNO o de los ejerciólos ánteriores, 

terrenos y. lás.,: i 
inmuebles a 

  

  

  

 



   



| 

    

los acciónistas de VIGERANO S.A. a un, plazo. de: 20 años, con el 6% de interés anual, según 

: contrato firmado cón cada vino de los refetidos deudores. ? - 

Ar 31 “de diciembie- del 2013 éstos. valores. estaban registrados como ' ' INVERSIÓNES EN, 

"APORTES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL EN. ETINAR S.A. : 

. La Gerencia de la compañía considera qué las Cuentas ' y Dociiméntos' por cobrar alas partes 

o relacionadas, ' no represertan' riesgos de cobr: ábilidad y por tanto la compañía nó ha registrado : 

      

  

provisión para posibles incobrables o 

10. ¡[ANTICIPOS A PROVEEDORES ”. : : E , 
. 7 Losanticipos a proveedores consistian en . z - o . 

A : od o ARO IÓ 
' 7. ÁNESA- MACROLOTE R AN e 295.206 

- — INESA-MACROLOTE H ' e Ce A 
“ TNESA-MACROLOTE GC : E 

 *.CAN-.VER MACROLOTE 6 . ? o 10,200 
' IDROVO'WALTER= URBANIZACIÓN PEDRALBES : RAN 71.309 

IDROVO WATER-—TERRANOSTRA ga O 2200 
o ROMERO BARST SANTIAGO” — - EN . cr o S0.000. 1 

2 7. +, PROYECTO PIADY ÓN - 50.000 po 
“  INKATONSA; . o , o 38,373 +. no Z. 

INESA - MOCROLOTE M (CLUB) * : UN o BM 38292 
“OTROS 7 o TS O BOB ABBR 

  

As 785988. re 116210 

“La Gereñicia de la” compañía considera que > los Anticipos a “proveedores. entregados. por 
-. tabajos y «servicios: en los proyectos: que se: están realizando en los, - macrolotes del:> 

TERRANOSTRA, .no representan riesgos de cobrabilidad.- Ciertos anticipos ; se originan en. 
años antetiorés, éstos aún no se liquidan ' por cuanto son obras o proyectos de- largo plazo que 

¿se están _trabajando- y ocasionalmente ¡sufren .atrasos naturáles.- ” Con: los referidos 
provéedores se tiene una reláción de negocios desde. algunos años, incluso trabajan en obras. 
de: las compañías relacionadas. 

2. 

  

1 “OTROS ACTIVOS * A 
«Al 31 de diéiembie, el rubro comprendía: : o 

.. 2 . . o a 31-12-2014 * 312203 

:MIMUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL 30 30902 
* ENCARGO FIDUCIARIO VÍSTALAGOS A) as co 
HIBRRO Y METALES 5.A (HIERRO METAL) S/A.. > cs a o 
-APORTES - PROYECTO VISTA LAGOS * . , oo , e. 

OTROS E 0 o TN 23,843 - 
: : o o : a : 6097 4785 

Y 

. (a Al 31 de diciembre del. 2014 la. compañía había: invertido US$. 536: 351 ¿ en á Proyecto: VISTA: 
. LAGOS, inversión a recuperar contía zos resultados del proyecto, una vez que se ejecuto la 

o, 

   



  

Para! el ir a: : 
IDUCIARIO ** “VISTA: LAGO 

MET. ALES DEL. ECUADOR: 3; 

  
- URBÁNIZACION SARRIA! 
"TERRANOSTRA VARIOS - 

' * SOLARES URBANIZADOS EN +... . OS LE? 
-, DIFERENTES MACROLOTES de . 2.610.118 - 

5.130.947



  

. - Las garantífis consiste y 
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sé odjeron y eventos que, en opinión dela Administtación. pudieran. téner un. efecto o 
: significativo bre «dichos estados financieros, * jue * E hayan” revelado en lós”. 

     



Xx 
EUGENIO RODRIGUEZ MITE 

AUDITOR INDEPENDIENTE - ASESOR FINANCIERO 
URBANIZACION RIO GUAYAS CLUB CALLE 3ERA MZA. E VILLA 16 

GUAYAQUIL - ECUADOR 

Guayaquil, 18 de agosto del 2015 

Señor 

Intendente de Revisión y Control 

Superintendencia de Compañías del Ecuador 

Ciudad 

Estimado Señor Intendente 

Adjunto encontrará un ejemplar del Dictamen de Auditoria Independiente de la Compañía 

VIGERANO S.A., junto con los estados financieros auditados y sus respectivas notas 

correspondientes al ejercicio económico 2014, 

Ref. Expediente No 104611.- RUC 0992168323001 
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Superintendencia de Compañías 
' Guayaquil 

Visitenos en: ” wvww.superclas.gob.ec 

Fecha: 

19/AUG/2015 13:25:07 
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Remitente: — No. Trámite: A   32156 
  

EUGENIO RODRIGUEZ MITE 

Expediente: ¡ 104891] 

  

¿1 
' 

  

RUC:   0992168323001   
  

Razón social: o 
  

IGERANO S.A. 

      

SubTipo tramite: 

CERTIFICACIONES HISTORIA 
SOCIETARIA 

Asunto: 
REMITE INFORME DE AUDITORIA 2014 

Revise el estado de su tramite por INTERNET 
Digitando No de trámite, año y verificador = 

N 
DS 

143. 
  

 


