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INFORME D E LO S AUDITORES INDEPENDIENTES zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

AzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA l a J u n t a G e n e r a l  d e A c c i o n i s t a s d e 

INMOBILIARI A VIANE D S.A . 

1.  Hemos  a u d i t a d o e l  e s t a d o d e situació n f i n a n c i e r a a d j u n t o d e 
VIANED S.A. ,  a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  2013 ,  y  e l  c o r r e s p o n d i e n t e 
e s t a d o d e l  r e s u l t a d o i n t e g r a l ,  cambio s e n e l  p a t r i m o n i o d e l o s 
a c c i o n i s t a s y  e l  f l u j o d e e f e c t i v o ,  p o r  e l  añ o t e r m i n a d o e n es a 
f e c h a ,  y  u n resume n d e l a s política s c o n t a b l e s s i g n i f i c a t i v a s y 
o t r a s n o t a s e x p l i c a t i v a s . 

R e s p o n s a b i l i d a d d e 1  a  Administració n ___s o b r e l o s  E s t  ado s 
F i n a n c i e r o s . 

2.  L a Administració n e s r e s p o n s a b l e d e l a preparació n y 
presentació n r a z o n a b l e d e l o s  e s t a d o s f i n a n c i e r o s d e acue rd o a 
l a s Norma s E c u a t o r i a n a s d e C o n t a b i l i d a d a c e p t a d a s e n e ]  Ecuado r . 
E s t a r e s p o n s a b i l i d a d i n c l u y e e l  diseño ,  l a implementació n y  e l 
m a n t e n i m i e n t o d e c o n t r o l e s i n t e r n o s r e l e v a n t e s p a r a l a 
preparació n y  presentació n r a z o n a b l e d e l o s  e s t a d o s f i n a n c i e r o s 
que n o esté n a f e c t a d a s p o r  d i s t o r s i o n e s s i g n i f i c a t i v a s ,  sea n 
ésta s c a u s a d a s p o r  f r a u d e o  e r r o r ,  m e d i a n t e l a solució n y 
aplicació n d e política s c o n t a b l e s a p r o p i a d a s y  h a c i e n d o 
e s t i m a c i o n e s c o n t a b l e s qu e sea n r a z o n a b l e s d e a c u e r d o co n l a s 
c i r c u n s t a n c i a s . 

R e s p o n s a b i l i d a d d e l  A u d i t o r . 

3.  N u e s t r a r e s p o n s a b i l i d a d e s l a d e e x p r e s a r  un a opinió n s o b r e l o s 
e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s ,  basado s e n n u e s t r a a u d i t o r i a d e 
acue rd o co n l a s Norma s E c u a t o r i a n a s d e A u d i t o r i a ,  l a s  c u a l e s 
r e q u i e r e n qu e cumplamo s l o s  r e q u e r i m i e n t o s éticos ,  p l a n i f i q u e m o s 
y r e a l i c e m o s un a a u d i t o r i a p a r a o b t e n e r  c e r t e z a r a z o n a b l e s o b r e 
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s i  l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s n o c o n t i e n e n e x p o s i c i o n e s errónea s o 
i n e x a c t a s d e carácte r  s i g n i f i c a t i v o .  Un a a u d i t o r i a comprend e l a 
aplicació n d e p r o c e d i m i e n t o s d e s t i n a d o s a  l a obtenció n d e 
e v i d e n c i a d e a u d i t o r i a s o b r e l o s s a l d o s y  r e v e l a c i o n e s 
p r e s e n t a d a s e n l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s .  Lo s p r o c e d i m i e n t o s 
s e l e c c i o n a d o s depende n d e l  j u i c i o d e l  a u d i t o r  e  i n c l u y e n l a 
evaluació n d e l  r i e s g o d e d i s t o r s i o n e s s i g n i f i c a t i v a s e n l o s 
e s t a d o s f i n a n c i e r o s p o r  f r a u d e o  p o r  e r r o r .  A l  e f e c t u a r  e s t a 
evaluació n d e r i e s g o ,  e l  a u d i t o r  tom a e n consideració n l o s 
c o n t r o l e s i n t e r n o s d e l a compañía ,  r e l e v a n t e s p a r a l a 
preparació n y  presentació n r a z o n a b l e d e su s e s t a d o s f i n a n c i e r o s , 
a f i n d e diseña r  p r o c e d i m i e n t o s d e a u d i t o r i a adecuado s a  l a s 
c i r c u n s t a n c i a s ,  p e r o n o co n e l  propósit o d e e x p r e s a r  un a opinió n 
s o b r e l a e f e c t i v i d a d d e l  c o n t r o l  i n t e r n o d e l a Compañía .  Un a 
a u d i t o r i a tambié n comprend e l a evaluació n d e qu e l o s  p r i n c i p i o s 
de c o n t a b i l i d a d u t i l i z a d o s so n a p r o p i a d o s y  d e l a s e s t i m a c i o n e s 
c o n t a b l e s hecha s p o r  l a Administració n so n r a z o n a b l e s ,  a s i  com o 
un a evaluació n d e l a presentació n g e n e r a l  d e l o s e s t a d o s 
f i n a n c i e r o s .  Cons ide ramo s qu e l a e v i d e n c i a d e a u d i t o r i a qu e 
hemos o b t e n i d o e s s u f i c i e n t e y  a p r o p i a d a p a r a p r o p o r c i o n a r  un a 
bas e p a r a e x p r e s a r  n u e s t r a opinió n d e a u d i t o r i a . 

Opinión . 

En n u e s t r a opinión ,  l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a n t e s menc ionado s 
p r e s e n t a n r a z o n a b l e m e n t e ,  e n t o d o s a s p e c t o s s i g n i f i c a t i v o s ,  l a 
situació n f i n a n c i e r a d e VIANE D S.A .  a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e 2013 , 
e l  r e s u l t a d o d e su s operac j .ones , zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA los cambio s e n e l  p a t r i m o n i o y 
f l u j o s d e e f e c t i v o p o r  e l  añ o t e r m i n a d o e n e s a f e c h a ,  d e acue rd o 
co n l a s norma s i n t e r n a c i o n a l e s d e informació n f i n a n c i e r a . 

G u a y a q u i l ,  Ecuado r 
J u n i o 4 ,  201 4 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

N°  d e L i c e n c i a 
P r o f e s i o n a l :  35.30 4 



VIANED S.A. 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 

al 31zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA de Diciembre del 2013 

(Expresado en dólares Estadounidenses) 

ACTIVO 

ACTIVO C O R R I E N T E : 

Efectivo y Equivalentes en Efectivo Nota 3 $ 10,193 
TOTAL ACTIVO CORRIENTE $ 10,193 

PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPOS Nota 4 

Construcciones en Proceso $ 1,020,320 
Terrenos 3,785,752 

TOTAL C O S T O $ 4.806.072 

No Corriente Nota 5 $ 357,985 

Otros Activos Nota 6 $ 301,637 
TOTAL DEL ACTIVO $ 5,475.887 

Ver notas adjuntas 



PASIVO Y PATRIMONIO DE ACCIONISTAS 

PASIVO CORRIENTE: 

Proveedores Nota 7 S 16,024 
Impuestos por Pagar 323 
Gastos Acumulados por Pagar Nota 8 570 

TOTAL DEL PASIVO CORRIENTE S 16,917 

Acreedores Varios ' NotazyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 9  $ 4,595,683 
Provisión Jubilación Patronal $ 1,998 

TOTAL DEL PASIVO $ 4,614,598 

PATRIMONIO: 

Capital Social 

Capital suscrito y no pagado 
Utilidades Retenidas 
Otras Reservas 
Perdida del Ejercicio 

TOTAL DEL PATRIMONIO 
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 

Nota 10 $ 800 
(400) 

Nota 11 39,631 
863,680 

Nota 12 (42,422) 
$ 861,289 
$ 5,475.887 

Ver notas adjuntas 



VIANED S.A. 

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL 
al 31 de Diciembre del 2013 

(Expresado en dólares Estadounidenses) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

INGRESOS O P E R A C I O N A L E S ; 

Venta de Bienes Inmuebles Nota 13 $ 34,566 

(-) Costo de Ventas (34,566) 
TOTAL DE I N G R E S O S $ 

G A S T O S O P E R A C I O N A L E S : 

Administración $ 31,245 
Financieros 9,476 $ (40.721) 
PERDIDA OPERACIONAL $ (40,721) 

O T R O S INGRESOS - G A S T O S (1.701) 
PERDIDA DEL EJERCICIO (42,422) 

Ver notas adjuntas 



VIANED S.A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE ACCIONISTAS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Capital Otras Utilidades Utilidad 
Social Reservas Retenidas Ejercicio TOTAL 

(Expresado en dólares Estadounidenses) 

Saldos al 31 de Diciembre del 2012 S 800 863,680 28,617 11,077 904,174 

Transferencia 11,014 (11,014) 

Capital suscrito y no pagado (400) (400) 

Ajuste (63) (63) 
400 863,680 39,631 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA- 903,711 

Perdida del Ejercicio del 2013 (42,422) (42,422) 

Saldos al 31 de Diciembre del 2013 $ 400 863,680 39,631 (42,422) 861,289 

Ver notas adjuntas 

I 
1 



VIANED S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO POR EL AÑO 
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 

(Expresado en dólares Estadounidenses) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Flujo de efectivo en Actividades Operacionales: 
Perdida del Ejercicio $ (42,422) 

Ajustes por: 
Depreciaciones $ zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
aro s  (94,609) 

Cambios en Activos y Pasivos operacionales 
Disminución en Cuentas por Pagar $ 11,139 
Disminución en Gastos Acumulados (2,482) 
Aumento en Cargos Diferidos (3,019) 

Efectivo neto proveniente de actividades operativas $ (131,393) 

Flujos de efectivo en Actividades de Inversión: 
Compra de Activo Fijo $ (146,199) 

Flujos de efectivo de Actividades de Financiamiento: 
Obligaciones a largo plazo $ 287,539 

Aumento (Disminución) en Efectivo y sus equivalentes $ 9.947 

Efectivo y sus equivalentes a! inicio del periodo $ 246 

Efectivo y sus equivalentes al final del periodo $ 10193 

rente 
barc ia P. 

Contador 



VIANED S.A . 

NOTA A  LO S ESTADOS FINANCIEROS 
DICIEMBRE 3 1 DEL 201 3 

(Expresad o e n dólare s estadounidenses ) 

NOTA 1 .  DESCRIPCION Y  ENTORNO ECONOMICO D E L A COMPAÑÍA 

VIANED S.A . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA t i e n e v i g e n c i a j u r i d i c a desd e e l  1 7 d e a g o s t o d e 

2009 ,  y  t i e n e p o r  o b j e t o s o c i a l  r e a l i z a r  a c t i v i d a d e s d e l a 

construcció n d e t o d a c l a s e d e v i v i e n d a s v e c i n a o  u n i f a m i l i a r , 

a s i  com o v e n d e r ,  a r r e n d a r ,  s u b a r r e n d a r  y  a d m i n i s t r a r  i n m u e b l e s . 

Podr á a d q u i r i r  y  a d m i n i s t r a r  t o d o s l o s  b i e n e s n e c e s a r i o s p a r a 

b r i n d a r  l o s  s e r v i c i o s v i n c u l a d o s a  l a construcción ,  e n t r e o t r a s 

a c t i v i d a d e s segú n s u E s t a t u t o S o c i a l . 

NOTA 2 .  RESUMEN D E LA S PRINCIPALE S POLITICA S CONTABLES 

La s p r i n c i p a l e s política s c o n t a b l e s a p l i c a d a s e n l a preparació n 

de l o s E s t a d o s F i n a n c i e r o s ha n s i d o un i f o rmemen t e e n l o s año s 

p r e s e n t a d o s y  s e d e t a l l a n a  continuación . 

a)  PREPARACIÓN D E LO S ESTADOS FINANCIEROS 

La preparació n d e l o s  E s t a d o s F i n a n c i e r o s d e c o n f o r m i d a d co n 

l a s Norma s E c u a t o r i a n a s d e C o n t a b i l i d a d (NEC) ,  i n v o l u c r a e l  us o 

de c i e r t a s e s t i m a c i o n e s c o n t a b l e s p a r a d e t e r m i n a r  l o s  a c t i v o s , 

p a s i v o s y  r e s u l t a d o s ,  a s i  com o e n l a revelació n d e a c t i v o s y 

p a s i v o s c o n t i n g e n t e s .  E n opinió n d e l a administración ,  t a l e s 

e s t i m a c i o n e s y  s u p u e s t o s e s t u v i e r o n basado s e n l a me jo r 

utilizació n d e l a informació n d i s p o n i b l e a l  momento ,  l o s  c u a l e s 

podría n l l e g a r  a  d i f e r i r  d e su s e f e c t o s f i n a l e s . 

M e d i a n t e Resolució n N °  06.Q. ICI .00 4 d e 2 1 d e a g o s t o d e 2006 ,  l a 

S u p e r i n t e n d e n c i a d e Compañía s adopt ó l a s Norma s I n t e r n a c i o n a l e s 

de Informació n F i n a n c i e r a " N I I F "  y  determin ó qu e s u aplicació n 

se a o b l i g a t o r i a p o r  p a r t e d e l a s Compañía s y  e n t i d a d e s s u j e t a s 

a l  C o n t r o l  y  V i g i l a n c i a . 



Con Resolució n N °  08.G.DSC.01 0 d e l  2 0 d e n o v i e m b r e d e 2008 , 

resolvi ó e s t a b l e c e r  e l  Cronogram a d e Aplicació n O b l i g a t o r i a d e 

l a s Norma s I n t e r n a c i o n a l e s d e Informació n F i n a n c i e r a " N I I F "  p o r 

p a r t e d e l a s Compañía s y  e n t i d a d e s s u j e t a s a  s u C o n t r o l  y 

V i g i l a n c i a .  D e a c u e r d o co n e s t a Resolución ,  l a Compañí a elabor ó 

e l  Cronogram a d e Implementació n p o r  e n c o n t r a r s e e n e l  segund o 

g rupo ,  d e b i d o a  qu e t i e n e a c t i v o s t o t a l e s mayo r  a  $  4'000.00 0 

a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e 2010 . 

L a administració n d e e s t a compañí a cumpli ó co n l a aplicació n 

o b l i g a t o r i a d e a d o p t a r  l a s Norma s I n t e r n a c i o n a l e s d e 

Informació n F i n a n c i e r a " N I I F " ,  segú n Resolució n N °  08.G.DSC.01 0 

d e l  2 0 d e n o v i e m b r e d e 200 8 d i c t a d a p o r  l a S u p e r i n t e n d e n c i a d e 

Compañías . 

A continuació n s e resume n l a s p r i n c i p a l e s política s c o n t a b l e s 

s e g u i d a s p o r  l a compañí a e n l a preparació n d e su s e s t a d o s 

f i n a n c i e r o s . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

b)  EFECTIV O Y  EQUIVALENTES E N EFECTIV O 

L a compañí a i n c l u y e e n e s t a c u e n t a C a j a y  Bancos ,  v a l o r e s qu e 

so n d e l i b r e d i s p o n i b i l i d a d y  está n r e l a c i o n a d o s co n l a 

presentació n d e l  e s t a d o d e f l u j o s d e e f e c t i v o . 

c)  CUENTAS POR COBRAR 

L a compañí a r e a l i z a permanentement e e v a l u a c i o n e s p a r a l a 

provisió n d e c i e r t a s c u e n t a s d e difíci l  recuperación ,  l o qu e l a 

administració n c o n s i d e r a adecuad o p a r a c u b r i r  p r o b a b l e s 

pérdidas . 



d)  PROPIEDAD,  PLANTA Y  EQUIPOS zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Está n r e g i s t r a d a s e n bas e a l  c o s t o histórico ,  l a s  e r o g a c i o n e s 

r e a l i z a d a s e n e l  p e r i o d o so n r e c o n o c i d a s com o p a r t e d e l  a c t i v o , 

cuand o e l  desembo ls o m e j o r a l a condició n d e l  a c t i v o ,  cas o 

c o n t r a r i o debe n s e r  r e c o n o c i d a s com o u n g a s t o e n e l  p e r i o d o e n 

qu e so n i n c u r r i d o s .  La s d e p r e c i a c i o n e s s e c a r g a n a  l o s 

r e s u l t a d o s d e l  p e r i o d o y  s e c a l c u l a n b a j o e l  métod o d e l i n e a 

r e c t a ,  l a s  t a s a s d e d e p r e c i a c i o n e s está n basada s e n l a v i d a 

p r o b a b l e d e l o s b i e n e s . 

e)  OTROS ACTIVO S 

I n c l u y e d i s t i n t o s pago s a n t i c i p a d o s y  crédit o t r i b u t a r i o . 

NOTA 3 .  EFECTIV O Y  EQUIVALENTES E N EFECTIV O 

E s t a c u e n t a p r e s e n t a u n s a l d o d e $10.193 .  a l  3 1 d e D i c i e m b r e d e l 

2013 . 

NOTA 4 .  PROPIEDAD,  PLANTA Y  EQUIPOS 

Lo s m o v i m i e n t o s d e e s t a s c u e n t a s ( c o s t o y  depreciación )  p o r  e l 

año t e r m i n a d o e l  3 1 d e D i c i e m b r e d e l  2013 ,  f u e r o n l o s s i -

g u i e n t e s : 

S a l d o I n c r e m e n t o s S a l d o '  Tas a a n u a l 
de 

I n i c i a l  y/ o r e t i r o s F i n a l  depreciació n 

(Dólare s e n m i l e s )  ^ 

T e r r e n o s zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA$ 3 82 0 31 9 34 . 567 $ 3 78 5 75 2 

Obra s e n P r o c e s o 839 . 554 180 .76 6 1 02 0 32 0 

T o t a l  C o s t o $ 4 65 9 87 3 $ 4 80 6 07 2 

Depreciació n Acumu lad a - zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA- -
T o t a l $ 4 65 9 87 3 $ 4 80 6 07 2 



NOTA 5 .  NO CORRIENTE zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Se r e f i e r e a  l a adquisició n d e a c c i o n e s d e l a compañí a T a b l e r o s 

y C o n t r o l e s Eléctrico s S.A. ,  l a mism a qu e p r e s e n t a u n s a l d o d e 

$357.98 5 a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  2013 . 

NOTAzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 6 . OTROS ACTIVO S 

A l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  201 3 

A n t i c i p o a  P r o v e e d o r e s 

Crédit o T r i b u t a r i o 

O t r o s pago s a n t i c i p a d o s 

T o t a l 

p r e s e n t a e l  s i g u i e n t e s a l d o : 

$ 8.00 0 

19.63 7 

274.00 0 

$ 301.63 7 

NOTAzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 7 . PROVEEDORES 

E s t a c u e n t a a g r u p a v a r i o s p r o v e e d o r e s ,  a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l 

201 3 p r e s e n t a u n s a l d o d e $  16.024 . 

NOTA 8 . GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR 

Lo s s a l d o s a l  3 1 d e D i c i e m b r e d e l  2013 ,  so n l o s s i g u i e n t e s : 

B e n e f i c i o s S o c i a l e s 

A p o r t e s y  R e t e n c i o n e s a l  I .E.S.S . 

T o t a l 

$ 

$ 

294 

27 6 

570 



NOTA 9 .  ACREEDORES VARIO S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Est á r e p r e s e n t a d a a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  2013 ,  p o r  l o s 

s i g u i e n t e s s a l d o s : 

E l e c t r o l e g S.A .  $  2.958.42 2 

Inteléctric a S.A .  905.33 0 

I n m o b i l i a r i a A n v i e d S.A .  279.96 9 

T a b l i c o n S.A .  93.97 7 

O t r a s Cuen ta s p o r  paga r  357.98 5 

T o t a l  $  4.595.68 3 

E s t a s o b l i g a c i o n e s a  l a r g o p l a z o n o l e g e n e r a n a  l a Compañí a 

n i n g u n a c a r g a f i n a n c i e r a . 

NOTA 10 .  CAPITA L SOCIA L 

E l  C a p i t a l  S o c i a l  a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e 2013 ,  e s d e $  800 , 

t o t a l m e n t e s u s c r i t o y  pagad o e l  50% . 

NOTA 11.  UTILIDADE S RETENIDAS 

P r e s e n t a u n s a l d o d e $  39.631 .  a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  2013 ,  y 

p r o v i e n e n d e l a s u t i l i d a d e s d e e j e r c i c i o s a n t e r i o r e s . 

NOTA 12 .  PERDIDA DEL EJERCICI O 

P r e s e n t a u n s a l d o d e $  42.422 ,  com o Pérdid a d e l  e j e r c i c i o 

económic o a l  3 1 d e d i c i e m b r e d e l  2013 . 



NOTA 13 .  VENTAS zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Lo s i n g r e s o s s e o r i g i n a r o n po r  l a v e n t a d e a c t i v o s d e l a 

compañía . 

NOTA 14 .  CONTINGENCIAS 

A l  3 1 d e D i c i e m b r e d e l  2013 ,  l a Compañí a n o p r e s e n t a s a l d o s e n 

A c t i v o s y  P a s i v o s C o n t i n g e n t e s . 

NOTA 15 .  EVENTOS SUBSECUENTES 

P o s t e r i o r  a  l a f e c h a d e l  B a l a n c e G e n e r a l  y  d e l  D i c tamen ,  n o h a 

o c u r r i d o ningú n e v e n t o qu e a m e r i t e u n a j u s t e o  revelació n e n l o s 

e s t a d o s f i n a n c i e r o s d e l a Compañía . 


