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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE 

A los miembros del directorio y accionistas de 1 

| 

VIVACORP S.A. 
! 

He examinado el balance general adjunto de VIVACORP S.A., al 31 de diciembre del 

2005, y los correspondientes estados de resultados, evolución del patrimonio y flujos de 
efectivo por el año terminado en esa fecha. Estos estados financieros son 
responsabilidad de la Administración de la Compañía. Mi responsabilidad consiste en 
expresar una opinión sobre esos estados financieros en base a mi auditoría. | 

Í 
1 
3 

Ejecuté la revisión de acuerdo con normas de auditoría generalmente aceptadas. Estas 
normas requieren que planee y realice la auditoría de tal manera que pueda obtener una 
seguridad razonable gue si los estados financieros están libres de errores importantes. 
La auditoría incluye el examen en base a pruebas selectivas de la evidencia que soportan 
las cifras y revelaciones presentadas en los estados financieros, la evaluación de los 
principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones importantes efectuadas por la 
administración, así como una evaluación de la presentación de los estados financieros en 
su conjunto, Considero que la auditoria proporciona una base razonable para mi opinión. 

No obtuvimos respuesta a las solicitudes de ciertos Asesores Legales de la Compañía 
sobre la situación legal respecto de los juicios o acciones judiciales en que tenga 
participación y que como consecuencia de ello ocasione eventuales pérdidas no 
registradas con incidencia en los estados financieros a esta fecha. 1 

1 
i 
|         

    

     

    

No hemos recibido respuesta a las solicitudes de confirm de entidades 
bancarias, tales como: Bac Internacional Bank y Previsora clientes de 

terrenos, contratistas y Accionistas. A pesar de efecty Pc Nternos de 
auditoría, no nos fue posible satisfacernmos de la 

    

lapaje obligaciones babdAr 
NX Roddy Constante a 

US$4,815,354.24, las mismas que superan el 50% del capital y T8SÉrvas, por la cual la 
compañía estaría inmersa en uno de los causales de disolución; por otro lado sus pasivos 
corrientes exceden a sus activos corrientes en US$2,399,371.49 por lo que dichos 
estados financieros adjuntos fueron preparados con base en principios contables 
aplicables a una empresa en marcha, por lo tanto, no incluyen los efectos de los ajustes y 
reclasificaciones, si los hubiere, que podrían ser necesarios en una reactivación de las 

operaciones de la compañía. Los estados financieros adjuntos deben ser leídos a la luz 

de las circunstancias descritas en este párrafo. 
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VIVACORP S.A. 
BALANCE GENERAL 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica) 
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2005 2004 

ACTIVOS 

ACTIVOS CORRIENTES 

Efectivo 0.80 > 

Inversiones Temporales (Nota 3) 3,886.10 

Cuentas por Cobrar (Nota 4) 505,373.51 " a 566,395.89 

TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTES 505,374.31 | 570,281.99 

1 

Costos Acumulados de Obras por recuperar (Nota 5) 1.854,999.48 Y | 1.854,999.48 

Obras en Ejecución (Nota 6) - | 2,908,282.66 

Propiedades y Equipos (Nota 7) - ! 3,342.69 

Cargos Diferidos 1,444.13 4 - 

TOTAL DEL ACTIVO 2,361,817.92 | 5,336, 906. 82 

| 
CUENTAS DE ORDEN (Nota 10) 1.086.870,52 | 1.086.870,52 

| 
PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS | 

PASIVOS CORRIENTES | 
Sobregiros Bancarios 35,301.83" A 33,587.73 

Prestamos Bancarios (Nota 8) 184,559.84 Y | 1,719,059.84 

Prestamos Accionistas 1,058,183.42 . 
Cuentas por pagar 222,382.03 | 1,330,261.09 
Proyectos por Liquidar 406,700.65 Y : 

Gastos acumulados por pagar (Nota 9) 997,618.03 YO 2,426,816.83 

TOTAL DE PASIVOS A 2,904,745.80 5,509,725.49 

CUENTAS DE ORDEN e a 10 1.086.870.52 1.086.870.52 
E REGISTRO DE 
2 SOAUIFRANES l 

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS E > | 

Capital social a 30 DIC net 2,000.00/ | 2,000.00 
Aporte Capital Futuro WS > : 2,162,191.74% | 2,162,191.74 
Reserva de capital AP Roddy Constant Loy 13) 2.108.234,62 Y | — 2.108.234,62 
Resultados de años anteriores 1 «4445,245.29 Y | -4,176,725.49 

Utilidad (Pérdida) del ejercicio e 7d 108 0s Y | -268,519.54 
TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS /Í  -54P927.88 El -172,818.67 
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS / 2,381,817.92 | 5,336,906.82 

| 
Ver notas explicativas a los Estados Financiepos | 

A 
Al, Alacto 

has an    
Sr. Jaime Orrantia Guzmán 

Presidente 
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VIVACORP S.A. | 
ESTADO DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS | 

AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 | 
(Expresado en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica) 

2005 2004 

INGRESOS 

Intereses Ganados | 

Otros Ingresos 2 18,846.34 

TOTAL INGRESOS - 18,846.34 

COSTOS Y GASTOS DE OPERACIÓN: | 

Gastos de Administración 

l 
| 
, 
y | 
1 
i 

  

  

-14,133.69 61 ,014.47 

Gastos Financieros -355,975.26 -226,351.41. 

TOTAL COSTOS Y GASTOS -370,108.95 -287,365.88 

RESULTADO OPERACIONAL -370,108.95 -268,519.54 
1   

    Ver notas explicativas a los Estados Financigros 
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VIVACORP S.A. 
ESTADO DE EVOLUCIÓN DEL PATRIMONIO 

AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica) 

  

  

  

Capital Aporte Capital Reserva de Resultados TOTAL 

Social Futuro Capital Acumulados 

Saldo al 31 de diciembre del 2004 2,000.00 2,162,191,74 2,108,234.62  -4,445,245.03 -172,818.67 

Ajuste -0.26 -0.26 

Perdida del ejercicio 2005 LO) -370,108.95 -370,108.95 

Saldo al 31 de diciembre del 2005 2,000.00  2,162,191,74 2,108,234.62 / 4,815,354.24 -542,927.88 
  

Sr. Jaime Orrantia Guzmán 

  

Presidente 

  

Contador 
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VIVACORP S.A. 
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 

AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 
(Expresado en dólares de los Estados Unidos de Norteamérica) 

2005 

Efectivo proveniente de actividades de operación 

Utilidad (Pérdida) 

Ajustes para conciliar Ja utilidad neta con el efectivo neto 
proveniente de actividades de operación: 

Depreciaciones 

  

1 

| | 
| 
| 
1 

| 
| 

| 
| | 
| 1 

1 
1 

| 

2004 

-370,108.95 -268,519.54 
| 
1 

' 

  

  

  

  

  

  

  

  

3,342.6 1,480.64 
Ajustes ctas patrimoniales -0.2 5,785.12 

Cambios en activos y pasivos de operación: 

Sobregiro Bancario 1,7141 -124.11 

Cuentas por Cobrar 61,022.38 23,085.69 

Obras en Ejecución 2,908,282.68 -300,200.00 
Documentos y Cuentas por Pagar -1,107,879.06. 11,118.47 

Proyectos por Liquidar 406,700.65 - 

Gastos acumulados por pagar -1 d29.100.20] 527,922.10 

Efectivo neto utilizado en actividades de operación 473,875.41 | 548.37 

l 
| 

Efectivo provisto por actividades de inversión: | 

Propiedades, plantas y equipos - -548.37 

Inversiones a Corto Plazo | 
Inversiones Permanentes 3,886.10 | 

Efectivo neto provisto por actividades de inversión 3,986.10 | -548.37 

Efectivo provisto por actividades de financiamiento: | 

Cuentas por pagar Accionistas 1,058,183.42 | 

Cuentas y documentos por pagar -1,534,500.00 | 

Cargos Diferidos -1,444.13 | - 

Efectivo provisto por actividades de financiamiento 471,760.71 | - 

Efectivo y equivalentes de efectivo 

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del año 

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año 

Sr. Jaime Orrantia Guzimán 

Presidente 

   



a) 

b) 

c) 

VIVACORP S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

OPERACIONES 
En la ciudad de Guayaquil a los cuatro días del mes de junio de 1990, fue constituida la 
Compañía en Sociedad Anónima VIVACORP S.A. 

El objeto de la Compañía es principalmente construir y promover proyectos urbanísticos, 
lotizaciones campestres y apartahoteles, teniendo como operación el desarrollo y 
comercialización del Complejo Habitacional Lacosta, de su propiedad; y la venta y 
recuperación de los títulos Lacosta Country Club recibidos en pago por su construcción. 

  
VIVACORP S.A. en mayo 18 de 1994, suscribió con Lacosta Country Club un convenio 
para construir por encargo las instalaciones culturales, deportivas y sociales y promover 
la comercialización de los títulos del Club. Dicho convenio fue modificado posteriormente 
en los años 1995 y 1996. La Compañía recibió como pago del convenio suscrito la 
totalidad de los 980 títulos emitidos, negociables e indivisibles que conforman el fondo 
patrimonial de Lacosta Country Club, a valor cero. | 

La Compañía, espera recuperar los costos de construcción de la obra y gastos de 
promoción de Lacosta Country Club mediante los recursos provenientes de la venta de 
980 títulos del Club. Al 31 de Diciembre del 2005 los títulos disponibles para l venta son 

363 títulos. | 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

| 
Bases de Presentación de Estados Financieros 

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo a las Normas Ecuatorianas de 
Contabilidad. Los estados financieros adjuntos expresados en dólares estadounidenses 
son comparables con los estados financieros del ejercicio anterior, por este motivo, la 
compañía cuenta con y presenta en los estados financieros adjuntos la información 

comparativa del ejercicio anterior requerida por la NEC 1. 

Inversiones Temporales 

Las inversiones están registradas al costo de adquisición y los intereses percibidos sobre 
las inversiones se reconocen del método del devengado. | 

Obras en ejecución y reconocimiento de ingresos 

La Compañía lleva a resultado los ingresos y costos de las obras en ejecución por el 

método de obra terminada y realización de ingresos, igual método utiliza para propósitos 

tributarios.  



d) 

1) 

VIVACORP 5.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

(continuación) 

Durante el período de ejecución la Compañía registra y presenta en obras en ¡ejecución, 
lo siguiente: | 

| 
e Los costos acumulados de obras, incurridos en la ejecución de las obras, 

incluyendo los gastos generales y de administración que se asignan al costo de 
las obras en proporción a los costos directos de cada obra; y, 

—
 

+ La recuperación de costos, correspondientes a los ingresos recibi 
ventas de terrenos. Estos ingresos incluyen, los saldos pendientes d 
clientes. 

os por la 
cobros a 

Los costos acumulados de obra, se presentan en el estado de situación e 
cuando los costos exceden a los ingresos por recuperación de costos. 

el activo 

  

Costos acumulados de obras por recuperar. | 

La compañía, registra en costos acumulados de obras por recuperar los saldos de los 
costos acumulados no compensados con los ingresos recibidos a la terminación de la 
obra. Estos valores se espera recuperar con los ingresos por la venta de los títulos del 
Club Lacosta que se encuentran disponibles para la venta. 

Propiedades y Equipos 

| 
| 
| 

| 
Están registrados al costo de adquisición y convertido a dólares de acuerdo a lo 
establecido en la NEC 17. El costo se deprecia de acuerdo con el método de linea recta 
en función de los años de vida útil estimada, en base a los siguientes porcentajes 

anuales: | 

Edificios 5% 
Equipos 10% 
Muebles y equipos de oficina 10% 
Equipos de Computación 20% 
Herramientas 10% | 
Instalaciones 10% 

Vehículos 20% 

Pérdida por Valuación 

| 
| 

| | l 
| 
| 

La compañía efectuó con cargo a resultados ajuste por la valuación de los títulos a su 

valor de mercado. 

| 
| 

| 

|



VIVACORP S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 
(continuación) 

3. INVERSIONES TEMPORALES 

Al 31 de diciembre del 2005 la compañía canceló sus inversiones temporales 
correspondiente a un Certificados de Depósitos reprogramados en dólares recibidos de 
clientes, el mismos que no se encuentran garantizados por la AGD por lo tanto no 
genera intereses que corresponden a fondos de garantía por venta a crédito de acciones 
a través del Banco de la Previsora 

4. CUENTAS POR COBRAR PARTES VINCULADAS 

VIVACORP S.A., bajo convenio y por encargo construyó las instalaciones culturales, 
deportivas y sociales de Lacosta Country Club y promoción de las acciones del Club. 
Como pago y promoción del Club, recibió la totalidad de 980 títulos emitidos, negociables 
e indivisibles, a valor cero. 

VIVACORP S.A. suple las necesidades de efectivo de Lennarcorp S.A., compañía 
relacionada. Los valores prestados na generan intereses y su cobro será en la medida 
que lo permitan las disponibilidades de la afiliada. 

Terrenos de propiedad de Lennarcorp S.A., mediante hipoteca abierta se han otorgado 
en garantía de los préstamos bancarios contraidos por Vivancorp S.A. 

El 31 de Diciembre del 2005 los saldos de préstamos de accionistas a corto plazo 
ascienden a US$42,060.66 y no devengan interés. 

5. COSTOS ACUMULADOS DE OBRAS POR RECUPERAR. 

VIVACORP S.A. en mayo 18 de 1994, suscribió con Lacosta Country Club un convenio 
para construir por encargo las instalaciones culturales, deportivas y sociales y promover 
la comercialización de las acciones del club. Dicho convenio fue modificado 

posteriormente en los años 1995 y 1996. La Compañía recibió como pago del convenio 

suscrito la totalidad de los 980 títulos emitidos, negociables e indivisibles que conforman 
el fondo patrimonial de Lacosta Country Club, a valor cero. 

La compañía realizó la entrega definitiva de la obra de Lacosta Country Club según 

escritura de entrega recepción de obra, inscrita en el registrador de la propiedad el 30 de 

Noviembre de 1998.



VIVACORP S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 
(continuación) 

La Compañía, espera recuperar los costos de construcción de la obra y gastos de 
promoción de Lacosta Contry Club mediante los recursos provenientes de la venta de 
980 títulos del Club. 

El movimiento de la obra de Lacosta Contry Club es el siguiente: 

La Compañía espera recurar dicho exceso de costos acumulados con la venta de 363 
títulos que tiene disponible para la venta. El costo promedio del exceso de los costos 
acumulados de obra por recuperar por título sería de US$5,000.00 

6. OBRAS EN EJECUCIÓN COSTOS ACUMULADOS 

La Compañía entregó en dación en pago la ejecución de la obra del complejo 
habitacional Lacosta, cuyo proyecto está conformado por 312 terrenos de los cuales se 
encontraban disponibles para la venta 198 terrenos 

7. PROPIEDADES Y EQUIPOS 

  

  

  

2005 2004 
US$ US$ 

Activos Fijos depreciables: 

Equipos de Computación 23,968.80 23,968.80 

Total Activo Fijo Costos 23,968.80 23,968.80 

Menos: Depreciación -23,968.80 -20,626.11 

Total Activos Fijos - 3,342.69 

Movimientos de Activo Fijo: 
US $ 

Saldo inicial al 1 de enero del 2005 3,342.69 

Adiciones - 

Depreciación del año 2 3,342.69 

Saldo al 31 de diciembre del 2005 -



8. 

9. 

VIVACORP S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

(continuación) 

  

PRESTAMOS 

2005 200 

US$ US$ 

Previsora Internatinal Bank 184,559.84 1,719,059.84 

Total 184,559.84 1,719,059.84 
  

La Compañía por los préstamos bancarios recibidos ha otorgado a los acreedores 
bancarios las siguientes garantías: 

46 títulos de Vivancorp 

La compañía mantiene un juicio coactivo, ya que a pesar de que la administración de la 
misma tiene en su poder y nos mostró el levantamiento y cancelación de la hipoteca y 
demás valores adeudados al banco, no lo ha podido archivar ya que existe un saldo por 
cancelar por US$184,559.84. 

GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR 

  

2005 2004 
US$ US$ 

Beneficios Sociales 7,555.76 2,065.93 

Intereses por pagar 990,062.27 2,424,750.90 

Total 997,618.03 2,426,816.83 
  

10. CUENTAS DE ORDEN 
Corresponden a las garantías otorgadas por la compañía, de: 20 títulos en Club Lacosta 
por un monto de US$395.248 entregados en garantía de los préstamos bancarios 
contraídos y las garantías solidarias otorgadas sobre la venta de títulos que ascienden a 
US$692.516 

11. CONTINGENCIA 
Del total del terreno adquirido para el desarrollo de sus proyectos, existen escrituras 
legalizadas a favor de VIVACORP S.A. por 127.45 hectáreas. Por 10.55 hectáreas existe 
contrato de comodato a favor de la compañía suscrito por el señor José Fernando 
Nevares por un lapso de 5 años, desde el 4 de noviembre de 1996, ya que sobre estos 
terrenos existen juicio por parte de los señores Tramontana.



VIVACORP $5.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 

(continuación) 

12. CAPITAL SOCIAL 

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compañía al 31 de diciembre del 2005 está 
dividido en 50.000 participaciones nominativas de $0.04 cada una. 

13. RESERVA DE CAPITAL 

La NEC 17 establece que los ajustes por inflación y corrección de brecha entre inflación y 
devaluación de las cuentas Capital, Reservas y Aportes para futuras capitalizaciones 
deben cargarse inicialmente a la cuenta Reserva por revaloración del patrimonio para su 
posterior transferencia, junto con el saldo de la cuenta reexpresión monetaria, a la cuenta 

reserva de capital 

14. EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2005 y la fecha de emisión de estos estados financieros, no 
se produjeron eventos que, en la opinión de la administración de la Compañía, pudieran 
tener un significado sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los 
mismos.


