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RAFAEL CEPEDA AMAYA
Auditor Externo SC- RNAE # 141

Guayaquil — Ecuador

Abril 12 del 2006

Informe del Auditor Independiente

A los sefiores Accionistas de
JUVIVA S.A.

1.

Atentamente

He auditado los balances generales adjuntos de la compaifiia JUVIVA S.A., al 31 de diciembre del
2005 y 2004, y los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio de los
accionistas y de flujos de caja por los afios terminados en esas fechas. Estos estados financieros son
responsabilidad de la Administracién de la compafiia. Mi responsabilidad consiste en expresar una
opinién sobre los mismos en base a mis auditorias.

Mis auditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditorfa generalmente aceptadas en el
Ecuador. Esas normas requieren que planifique y ejecute la auditoria de tal manera que pueda
obtener una seguridad razonable de que los estados financieros estan libres de errores importantes.
Una auditoria incluye, en base a pruebas selectivas, el examen de la evidencia que soporta las cifras
y revelaciones de los estados financieros; incluye también, la evaluacién de los principios de
contabilidad utilizados, disposiciones legales emitidas en la Repuiblica del Ecuador y las
estimaciones significativas efectuadas por la Administracién. Considero que mis auditorias
proporcionan una base razonable para expresar mi opinién.

En mi opinién, los estados financieros mencionados presentan razonablemente en todos los aspectos
importantes, la situacién financiera de JUVIVA S.A., al 31 de diciembre del 2005 y 2004, los
resultados de sus operaciones y los flujos de caja por los afios terminados en esas fechas, de acuerdo
con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador.

La Compaiiia prepara sus estados financieros en base a Normas Ecuatorianas de Contabilidad, las
cuales podrian diferir en ciertos aspectos de las Normas Internacionales de Informacién Financiera.
Por lo tanto, los estados financieros adjuntos no tienen como propdsito presentar la posicion
financiera de JUVIVA S.A., de acuerdo con principios de contabilidad y précticas generalmente
aceptadas en paises y jurisdicciones difgrentgs a los de la Republica del Ecuador.

Edificio Torres del Rio Junin 114, 6° Piso - Oficina No. 5

E Mail: rcepedaa@interactive.net.ec
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AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 y 2004

(Expresados en miles de délares)

ACTIVO CORRIENTE

Caja y bancos

Cuentas y documentos por cobrar
Inventarios

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

ACTIVO FLJO - Neto

OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVOS

(*) Ver notas a los Estados Financieros

JUVIVAS. A.

BALANCE GENERAL

ACTIVOS

-2

Notas

2005 2004

1 20

13 72

13 11

27 103
4,399 4,399
68 100
4,494 4,602
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JUVIVAS. A,
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 y 2004
PASIVOS Y PATRIMONIO

(Expresados en miles de ddlares)

Notas 2005 2004

PASIVO CORRIENTE

Cuentas y documentos por pagar 17 127
TOTAL PASIVO CORRIENTE 17 127
OBLIGACIONES A LARGO PLAZO 6 3,789 3,739
PATRIMONIO 7

Capital social 4 4
Aportes para futuras capitalizaciones 462 462
Superavit 270 321
Resultados del gjercicio (48) (61))
Total Patrimonio 688 736
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 4,494 4,602

(*) Ver notas a los Estados Financieros
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JUVIVA S. A

ESTADO DE RESULTADOS

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 Y 2004

(Expresados en miles de délares)

Ingresos netos

Gastos administrativos

Pérdida Operacional

Otros ingresos (egresos) - neto

Pérdida del Ejercicio

(*) Ver notas a los Estados Financieros

2005 2004
2 2

(48) (50)
(46) (@8)

2) (3)

(48) IGH)
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JUVIVA S, A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

(Expresados en miles de délares)

Aportes para

Capital futuras capi- Superavit Resultados Resultados
Social talizaciones Acumulados del Ejercicio Total

Saldos al 31 de Diciembre del 2003 4 462 367 0 46) 787
Transferencia a resultados acumulados pérdidas
del ejercicio 2003 (46) 46 0
Compensacion de pérdidas acumuladas (46) 46
Pérdida del ejercicio 2004 1) (51)
Saldos al 31 de Diciembre del 2004 4 462 321 0 (’1) 736
Transferencia a resultados acumulados pérdidas
del ejercicio 2004 (51 51
Compensacion de pérdidas acumuladas (51) 51 0
Pérdida del ejercicio 2005 (48) (48)
Saldos al 31 de Diciembre del 2005 4 462 270 0 (48) 688

(* ) Ver notas a los Estados Financieros
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JUVIVA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE CAJA

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 Y 2004

(Expresados en miles de ddlares)

ACTIVIDADES DE OPERACION

Recibido de clientes

Pagado a proveedores

Intereses pagados

Efectivo neto proveniente de (utilizado en) actividades
de operacién

ACTIVIDADES DE INVERSION

Adiciones obras en proceso
Activos diferidos
Efectivo neto utilizado en actividades de inversion

ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Obligaciones a largo plazo
Efectivo neto proveniente de actividades de financiacion

Incremento neto ( Disminucion neta) de efectivo
Efectivo al inicio del periodo

EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO

( *) Ver notas a los Estados Financieros

2005 2004
61 51
(127) (16)
2 3)
(68) 32
0 (213)

¢9) 2
1) (215)
50 194
50 104
(19) 11
20 9

1 20
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JUVIVA S, A.

CONCILIACION ENTRE LA PERDIDA DEL EJERCICIO

CON EL EFECTIVO PROVENIENTE DE (UTILIZADO EN )

ACTIVIDADES DE OPERACION

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 Y 2004

(Expresados en miles de délares)

2005 2004
PERDIDA DEL EJERCICIO (48) (&29)
Ajustes por:
Amortizaciones 33 33
Subtotal 33 33
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:
Cuentas y documentos por cobrar 59 49
Inventarios 2) 0
Otros activos corrientes 0 1
Cuentas y documentos por pagar (110) 0
Subtotal (53) 50
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ( UTILIZADO EN)
ACTIVIDADES DE OPERACION (68) 32

( *) Ver notas a los Estados Financieros
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JUVIVAS. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2005 Y 2004

(Expresadas en miles de ddlares)

1. OBJETIVO DE LA COMPANiA
La compaiiia JUVIVA S. A, fue constituida en la Republica del Ecuador el 2 de Marzo
de 1995, e inicid sus operaciones en Julio 01 del 2003 y su actividad principal consiste
en la adquisiciéon, gravamen, arrendamiento, administracién y construccion de
inmuebles, sean estos de propiedad unitaria u horizontal.

Los estados financieros han sido preparados en U.S. délares como resultado del
proceso de dolarizacion de la economia a través del cual, el Gobierno Ecuatoriano fij6
como moneda de curso legal del pais, el dolar de los Estados Unidos de América.

Si bien el proceso de dolarizacién incorpora al ddlar de los Estados Unidos de América
como una moneda estable, la variacion en los indices de precios al consumidor en la
Republica del Ecuador afecta la comparabilidad de ciertos importes incluidos en los
estados financieros adjuntos por los afios terminados al 31 de diciembre del 2005 y
2004. Por lo tanto, el andlisis comparativo de tales estados financieros debe hacerse
considerando tal circunstancia.

2. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
Las politicas contables de la Compafiia son las establecidas por la Federacién
Nacional de Contadores del Ecuador y autorizadas por la Superintendencia de
Compafiias del Ecuador. Estas politicas estin basadas en Normas Ecuatorianas de
Contabilidad, las cuales requieren que la Administracién realice ciertas estimaciones
con el propdsito de determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que
forman parte de los estados financieros.

En opinién de la Administracion, tales estimaciones estuvieron basadas en la mejor
utilizacion de la informacién disponible al momento, las cuales podrian diferir de sus
efectos finales.

A continuaciéon se resumen las principales practicas contables seguidas por la
compaiiia en la preparacion de sus estados financieros.

Activo fijo.

Registrado al costo de adquisicién. El costo del activo fijo es depreciado de acuerdo
con el método de linea recta en funcién de los afios de vida util estimada, que para el
caso de edificios son 20 afios; muebles y enseres son 10 afios y para equipos de
computacion son 3 afios.
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3. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Al 31 de Diciembre del 2005 y 2004 el saldo de esta cuenta representa principalmente
anticipos entregados a contratistas.

4. ACTIVO FlJO

Al 31 de Diciembre del 2005 y 2004, el saldo de esta cuenta consistia en:

Terrenos Edificios Mueblesy Equipode Obrasen Total  Depreciacion Total
Enseres Computacién Proceso Costo Acumulada  Neto
(Expresado en miles de ddlares)
Saldo al 31-12-2003 549 0 2 1 3,506 4,058 a 4,057
Adiciones 213 213 213
Reclasificaciones de
Otros activos 129 129 129
- Saldo al 31-12-2004 549 0 2 1 3,848 4,400 (0)) 4,399
Reclasificacion de
Activos 3,500 (3,500) 0 0
Saldo al 31-12-2005 549 3,500 2 1 348 4,400 1) 4,399
5. OTROS ACTIVOS
El saldo de esta cuenta incluye lo siguiente:
2005 2004
(US Délares en miles)
Gastos preoperativos 137 137
Impuestos y contribuciones 27 27
Otros 3 2
(-) Amortizaciones 99) (66)
Total 68 100
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6. OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre del 2005 y 2004, el saldo de esta cuenta representa principalmente
obligaciones con accionistas, las cuales no generan intereses ni tienen fecha de
vencimiento definida.

PATRIMONIO

Capital social

Al 31 de diciembre del 2005 y 2004, esta representado por 4,000 acciones de valor
nominal unitario de US$1.00.

Superavit

Incluye los valores de la cuenta Reserva por Revalorizacion del Patrimonio y
Reexpresion Monetaria originadas por la correccién monetaria del patrimonio de los
accionistas y de los activos y pasivos no monetarios de afios anteriores,
respectivamente. Esta reserva puede ser parcial o totalmente capitalizada o
compensada con las pérdidas acumuladas, pero no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo.
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