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Bermudez & Asociados Cia. Ltda.

Auditores Consultores

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Accionistas de

ECOVICONT S.A.

Quito, 19 de junio del 2007

Hemos auditado los balances generales adjuntos de ECOVIVICONT S.A. al 31 de diciembre de 2003 y los
correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por €l afio
terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la Administracién de la
Compaiiia. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre esos estados financieros basados en
nuestra auditoria. Los estados financieros de la Compaiiia, al 31 de diciembre de 2002 fueron auditados
por otros auditores cuyo informe de fecha 11 de noviembre de 2004, incluyen salvedades sobre: el
registro contable de los anticipos recibidos y los comrespondientes costos y gastos de construccién
mientras se terminan las obras; por diferencias entre las cifras de las declaraciones de impuesto a la renta
y los correspondientes registros contables; por la valuacién de las inversiones en acciones de la
compaiiia; por el tratamiento contable de las diferencias de cambio originadas en pasivos en moneda
extranjera; sobre ciertos ajustes a las cuentas patrimoniales y; sobre la valoracién de cuentas por liquidar
con un contratista.

Excepto por lo que se menciona en los parrafos 3, 4 y 5, nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con
las Normas Ecuatorianas de Auditoria. Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y
realizada para obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen exposiciones
errdneas o inexactas de caracter significativo. Una auditoria incluye el examen, a base de pruebas, de la
evidencia que soporta las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye
también la evaluacion de los principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones relevantes hechas
por la Administracion, asi como una evaluacién de la presentacion general de los estados financieros.
Consideramos que nuestra auditoria provee una base razonable para expresar una opinién.

Segln se menciona en la nota 6, a los estados financieros, al 31 de diciembre de 2003, las inversiones en
participaciones en otras Companiias ascienden a la suma de USD 299,820; sin embargo, los estados
financieros de la subsidiaria Del Hierro DELCA Cia. Ltda., a la propia fecha registran un patrimonio neto
de USD (28.069,41), sin que esta diferencia haya sido conciliada.

Seglin se menciona en la Nota 8, los estados financieros adjuntos no incluyen el registro de los pasivos
acumulados por intereses y eventuales multas que se han generado por la imposibilidad de pagar
oportunamente las obligaciones patronales, tributarias e institucionales, generadas desde afios anteriores
y durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2003. No pudimos verificar la estimacién de estos

pasivos de intereses y eventuales multas devengados y su efecto en los resultados de operaciones del
afio.

Al 31 de diciembre de 2003 los estados financieros incluyen saldos por cobrar y por pagar a la contratista
Constructora MYKASA S.A., por un neto a pagar de aproximadamente USD 26,100. Segin se explica en
la Nota 3.2 a los estados financieros existen transacciones adicionales con esta contratista que no fueron
registrados oportunamente. Las negociaciones posteriores han determinado un pre acuerdo entre las
partes por el que la Compaiiia se obligaria al pago de aproximadamente USD 260,000. El ajuste contable
respectivo alin no esta disponible, por lo que ho es posible verificar los efectos en las inversiones de obras
o en los resultados de las operaciones del afio.

Calle Joaquin Pinto E4-286 y

Av. Amazonas, piso7

Telefax: (593-02) 2 550 806 / 2 568 696
P.O. Box: 17 07 8816, e-mail:
bermudezyasoc@bermudezyasociados.co
Quito - Ecuador
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10.

Al 31 de diciembre de 2003 los estados financieros incluyen saldos por cobrar y por pagar a la contratista
Constructora MYKASA S.A., por un neto a pagar de aproximadamente USD 26,100. Segun se explica en
la Nota 3.2 a los estados financieros existen transacciones adicionales con esta contratista que no fueron
registrados oportunamente. Las negociaciones posteriores han determinado un pre acuerdo entre las
partes por el que la Compaiiia se obligaria al pago de aproximadamente USD 260,000. El ajuste contable
respectivo aln no esta disponible, por lo que no es posible verificar los efectos en las inversiones de obras
o en los resultados de las operaciones del afio.

Provenientes de afios anteriores, el rubro de cuentas por cobrar incluye un valor de cuentas por liquidar
de aproximadamente USD 112,800, debido a que no se dispone de la documentacién de soporte
necesaria este valor esta sobreestimado el saldo de cuentas por cobrar y subestimando las pérdidas
acumuladas al 31 de diciembre de 2003, por ese mismo valor.

Segun se menciona en la nota 6 a los estados financieros, la Compafiia registra cargos diferidos por
actualizacién de pasivos en moneda extranjera e intereses, provenientes de arios anteriores, por un total
de USD 686,901. Cuando estos cargos no puedan ser aplicados al costo de los activos que financiaron,
los principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, recomiendan su aplicacién a los
resultados de los afios en los que se generaron. Por tal motivo, las pérdidas acumuladas al 31 de
diciembre de 2003, estan subestimadas en ese valor.

En nuestra opinién, excepto por los ajustes, si los hubiere, que hubieran podido determinarse de haber
podido aplicar los procedimientos de auditoria mencionados en los parrafos 3, 4 y 5 anteriores los
correspondientes estados de resultados y de fiujos de efectivo, presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, los resultados de las operaciones y los flujos de efectivo de ECOVIVICONT. S.A,,
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2003, de conformidad con principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador; debido a la importancia relativa de los asuntos mencionados en
los parrafos 6 y 7 anteriores, el balance general y el estado de cambios en el patrimonio, al 31 de diciembre
de 2003, no presentan razonablemente la situacion financiera de la Compariia ni, los cambios en su
patrimonio, a esa fecha de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador.

Sin que esto afecte a nuestra opinién profesional llamamos la atencion a la Nota 1 en los estados
financieros en la cual se advierte que al 31 de diciembre de 2003 la Compaiia ha incurrido en pérdidas
acumuladas por aproximadamente USD 965,000; en la determinacion de estas pérdidas acumuladas no
se ha considerado los efectos de los asuntos mencionados en los parrafos 6 y 7 anteriores.

Por otro lado, durante el afio terminado el 31 de diciembre-de 2003 fa Compafiia no pudo cumplir con el
objeto social para el que fue constituida por lo que se generaron incertidumbres sobre su capacidad para
mantenerse como negocio en marcha y cumplir con sus obligaciones patronales, tributarias y comerciales
y para recuperar el valor de sus inversiones y cargos diferidos. Esta situacién motivd el que ia
Superintendencia de Compaiiias declare su disolucion, que fue suspendida por la impugnacién realizada
por un grupo de accionistas sin que a esta fecha se conozca resultado alguno sobre esta impugnacion.

Tal como se detalla principalmente en la Nota 1 a los estados financieros la actual administracion ha
negociado el terreno que poseia directamente y parte del terreno de propiedad de su subsidiara; los
fondos provenientes de estas negociaciones permitiran que se avance en la obtencion del permiso de
urbanizacién requerido y en la solucion de las ofras situaciones que estan afectando el normal desarroilo
de las operaciones. En opinién de la actual administracion las gestiones resefiadas junto con el reinicio
del proceso de fusion de la Compariia con su subsidiaria permitiran el total saneamiento de la situacién
financiera y el cumplimiento de los compromisos comerciales con sus acreedores, clientes y accionistas.

.
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1.

Los estados financieros adjuntos presentan la situacién financiera, los resultados de las operaciones, los
cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo de ECOVIVICONT S.A., de manera individualizada. Tal
como se expone en la Nota 1 a los estados financieros la Compariia, es matriz del grupo de compaiiias que
conforma con su subsidiaria Del Hierro DELCA Cia. Ltda. para una mejor comprensién de la informacién
financiera del grupo, los principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador demandan la
presentacion de estados financieros consolidados.

N°. de Registro en la Lcdo. CPA. Marcelo BermUdezt ~
Superintendencia de Representante Legal
Compaiiias: SC.RNAE. 02 Registro Profesional 3.569
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ECOVIVICONT S.A.

BALANCE GENERAL

31 DE DICIEMBRE DE 2003

Referencia Referencia
Activos a Notas Pasivo y patrimonio a Notas
ACTIVOS CORRIENTES PASIVO CORRIENTE

Caja y bancos 300
Cuentas por pagar 7 218.693

Cuentas por cobrar 3 477.088
Obligaciones fiscales 5.158

Inventarios 4 402.088
Pasivos acumulados 8 90.477

Gastos pagados por anticipado 3.143
Total del activo corriente 882.619 314.328
APORTES DE VIVIENDA 9 1.455.001

ACTIVOS FIJOS 5 11.578
COMPANIA RELACIONADA 10 1.180.068

OTROS ACTIVOS 6 986.721
PATRIMONIO (ver estados adjuntos) (1.068.479)
1.880.918 1.880.918

Las notas explicativas anexas 1 a 13 son parte integrante de los estados financieros.
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ECOVIVICONT S.A.

ESTADO DE RESULTADOS

ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

GASTOS .
Sueldos y salarios de administracién (40.413)
Operacionales (14.601)
Depreciaciones y amortizaciones (7.125)
Financieros, neto (148)
Pérdida neta del afio (62.287)

Las notas explicativas anexas 1 a 13 son parte integrante de los estados financieros.
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ECOVIVICONT S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

Capital Aportes Reservas Resultados
social F. Capitaliz. Legal Facultativa De capital _acumulados Total
Saldos al 1 de enero del 2003 2.800 16.560 90 809 (123.585) (902.866) (1.006.192)
Pérdida neta del afio (62.287) (62.287)
Saldos al 31 de diciembre del 2003 2.800 16.560 90 809 (123.585) (965.153) (1.068.479)

Las notas explicativas anexas 1 a 13 son parte integrante de los estados financieros.
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ECOVIVICONT S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2003

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:

Pérdida neta del aiio (62.287)
Mas cargos que no representan movimiento de efectivo
Depreciacién de activos fijos y amortizaciones 7.125
55.162
Cambios en activos y pasivos

Cuentas por cobrar ' (2.461)

Gastos pagados por anticipado 28

Cuentas por pagar (4.598)

Obligaciones fiscales 1.707

Pasivos acumulados 34.211
Efectivo neto utilizado por las actividades de operacién (26.275)
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Aumento de aportes de vivienda 21.647
Efectivo neto generado por las actividades de financiamiento 21.647
Aumento (disminucion) neto de efectivo (4.628)
Efectivo al inicio del afio ’ 4.928
Efectivo al final del afio 300

Las notas explicativas anexas 1 a 13 son parte integrante de los estados financieros
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ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

NOTA 1 — CONSTITUCION Y OBJETO SOCIAL

Obijeto social

Por transformacion del Plan de Vivienda para los Contadores Publicos de Pichincha
ECOVIVICONT S.A., adquiere su personeria juridica como Sociedad An6énima mediante
escritura publica , inscrita en el Registro Mercantil el 3 de julio de 1997, con una duracién de
hasta cincuenta afios. t

Su objeto social es la adquisicién de terrenos, planificacion, urbanizacién y construccion de
viviendas, actividades inmobiliarias, importar, fabricar, exportar y comercializar toda clase de
bienes muebles y menaje requeridos para vivienda, entre otras.

Tiene como 6rgano maximo de control a la Junta General de Accionistas y es administrada
por el Directorio, Presidente Ejecutivo, Vicepresidente Ejecutivo y Gerente Administrativo.

Compaiiia relacionada

La Compaiila mantiene una subsidiara, Del Hierro DELCA Cia. Ltda., cuyas participaciones
fueron adquiridas en su totalidad, con el propdsito de acceder a la propiedad de su Unico
inmueble localizado en el sector de Conocoto, para impulsar en él un proyecto habitacional.
Los estados financieros de esta subsidiaria presentan las siguientes cifras:

Activos totales 1.407.341
Pasivos totales 1.435.411
Patrimonio (28.069)
Ingresos totales 0
Gastos totales 0

Los estados financieros corresponden Unicamente a los de la matriz. De acuerdo con las
Normas Ecuatorianas de Contabilidad, ECOVIVICONT S.A., debe presentar sus estados
financieros consolidados con los de su subsidiaria.

Criterios para la evaluacién del supuesto de negocio en marcha

a) Al 31 de diciembre de 2003, las pérdidas acumuladas alcanzaban a USD 965.153, a esa
fecha, estas pérdidas acumuladas superan el capital méas las reservas registrados por la
Compaiia.

De acuerdo con el art. 198 de la Ley de Compaiiia, cuando las pérdidas acumuladas
alcancen al cincuenta por ciento o mas del capital suscrito y el total de las reservas, la
Compaiiia se pondra necesariamente en liquidacion, si los accionistas no proceden a
reintegrario o a limitar el fondo social al capital existente, siempre que éste baste para
conseguir el objeto de la Compaiiia.

b) Adicionalmente, los estados financieros, al 31 de diciembre de 2003, incluyen saldos por
cobrar a la subsidiaria por USD 231,000 (ver Nota 3) y, dentro del rubro de otros activos
(Nota 6), un total de USD 299,820 por inversion para la adquisicion de las participaciones
y por entregas posteriores de efectivo que fueron tratados como aportes para futuros
aumentos de capital en la subsidiaria.

La imposibilidad de que la Compaifiia y su subsidiaria puedan ejecutar los planes
originales de vivienda, debido principalmente a la falta de los permisos municipales de
urbanizacion no le ha permitido que disponga de flujos positivos de efectivo que le
permitan impulsar las obras y, entre ofros, liquidar oportunamente sus saldos por cobrar
y por pagar.

\)

"]



9779773377737777397373733533737737337533533735333737)7)3)

ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

¢) Desde afos anteriores y para la adquisicién del terreno de 17.3 hectareas para la
construccion del proyecto habitacional Ecociudad el Condado, al 31 de diciembre de
2003, la Compaiiia registra un saldo de USD 112,880, de cuentas por liquidar en el rubro
de cuentas por cobrar originado por la diferencia entre el valor real de adquisicion y el
valor consignado en la respectiva escritura. Ver adicionalmente nota 3.

Por otro lado, para la negociacion de las participaciones de la subsidiaria Del Hierro
DELCA Cia. Ltda., y asi poder acceder a la propiedad de un inmueble en Conocoto de
25.6 hectareas, se adquiri6 un pasivo en moneda extranjera. En el rubro de otros
activos, se incluye un total de USD 686,902 por diferencias de cambio y gasto intereses
diferidos (ver Nota 6 y 10).

La situacién financiera vigente durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2003
generd incertidumbre acerca de la capacidad para generar el volumen suficiente de
operaciones que permita recuperar el valor de las inversiones en participaciones y
amortizar los cargos financieros diferidos, provenientes de afios anteriores.

d) Con base en las disposiciones de la Ley de Compaiiias y por considerar que existen
suficientes fundamentos, la Superintendencia de Compaiias con Resolucion No.
99.1.4.1.00003 del 1 de febrero de 1999, dispuso la intervencion de ECOVIVICONT S.A.

Posteriormente, con base en el numeral 5 del articulo 361 de la Ley de Compainiias, el 30
de mayo de 2002, la Superintendencia de Compaiiias, publicé en el periédico LA HORA,
la Resolucién No. 02.Q.1.J.1411, con la que declara disuelta a la Compaiiia, por
considerar que ésta se encuentra en imposibilidad manifiesta de cumplir el objeto social
para el que se constituyd.

Esta ultima Resolucién, fue impugnada por los Accionistas que, a esa fecha,
representaban el 36.49% del Capital Pagado, en junio de 2002, ante el Tribunal Distrital
de lo Contencioso Administrativo, autoridad que acogié a tramite la demanda, sin que
exista pronunciamiento alguno hasta la fecha. Esta impugnacién suspendié el proceso
de liquidacion.

Durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2003, la Administracion, bajo ia supervision
del sefior Interventor, delegado por la Superintendencia de Compaiiia, estuvo gestionando el
pago de los pasivos comerciales contraidos, el cumplimiento de las obligaciones tributarias y
laborales, la regularizacion de las observaciones de la Superintendencia de Compaiias vy la
tramitaciéon de las ordenanzas municipales para la construccion de las urbanizaciones en el
inmueble ubicado en el Condado, que posee directamente, y en el inmueble ubicado en
Conocoto propiedad de su subsidiaria Del Hierro DELCA Cia. Ltda.

Para alcanzar una solucién, la Administracion, debidamente autorizada por la Junta General
de Accionistas celebrada el 20 de noviembre de 2006, negocid, con el Fondo de Cesantia del
Magisterio Nacional el inmueble del Condado en USD 1,753,000, mediante pagos parciales
el ultimo de los cuales se vence el 7 de agosto de 2007.

Esta negociacién ha permitido la cancelacion de las obligaciones pendientes patronales,
fiscales e institucionales lo que ha viabilizado la tramitacién de los permisos municipales para
el inicio de las obras de la Urbanizacién Ecociudad en Conocoto en la que, con soluciones de
vivienda bajo especificaciones modificadas se aspira a atender a los clientes de los dos
proyectos originalmente ofrecidos, por la anterior administracion, clientes que en su conjunto,

al 31 de diciembre de 2003, mantenian anticipos entregados por USD 1.477,421. Ver Nota
9.

Complementariamente, la actual Administracién reiniciard los planes de fusion de la
Compaiiia con su subsidiaria, lo que permitira la actualizacién del valor contable del terreno

de Conocoto y sus facilidades y la liquidacién definitiva de los saldos por cobrar y por pagar
entre las Compafiias.

2]
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ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

La actual Administracién considera que el producto de la venta del inmueble del Condado y
la fusion de las Compairiias permitira superar la dificil situacion financiera, el cumplimiento del
objeto social y reducira significativamente las dudas que se habian presentado sobre la
capacidad de ECOVIVICONT S.A., para mantenerse como un negocio en marcha, lo que
también permitiria la finalizacion del proceso de intervencién, por parte de la
Superintendencia de Compaiiias.

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Preparacion de los estados financieros -

De acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad, los estados financieros han sido
preparados con base en el costo histérico, modificado en lo que respecta a los saldos
originados hasta el 31 de marzo del 2000 (fecha en la cual los registros contables, fueron
convertidos a dolares estadounidenses) mediante las pautas de ajuste y conversion
contenidas en la NEC 17.

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en las notas estan
expresadas en dolares estadounidenses.

La preparacion de estados financieros, de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad, involucra la elaboracion de estimaciones contables que inciden en la valuacién
de determinados activos y pasivos y en la determinacion de los resultados, asf como en la
revelacién de activos y pasivos contingentes. Debido a la subjetividad inherente en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la
Administracion.

Reconocimiento de ingresos y gastos -

Los ingresos por venta de inmuebles se registran cuando se realizan para lo que se requiere
que las obras estan terminadas y transferidas a favor de los clientes. Los costos de las obras
constructivas, incluyendo los cargos originados por el area técnica, son registrados con cargo a
inventarios de obras en ejecucion; los gastos administrativos y operacionales se registran
cuando se causan con cargo a los resultados del afio.

Cuentas por cobrar -

Las cuentas por cobrar estan valoradas a su valor probable de recuperacion. La provision
para cuentas de dudoso recaudo se carga a los gastos del ejercicio.

Inventarios -

Incluye terrenos y obras constructivas; los terrenos se muestran al valor de adquisicion
convertido a USD, estipulado en las escrituras. Las obras constructivas se muestran al costo
convertido a USD. El saldo contable del rubro no excede su valor de mercado.

Activos fijos -

Se muestra al costo histérico y convertido, segiin corresponda, menos la correspondiente
depreciaciéon acumulada.

El valor de los activos fijos y la depreciacion acumulada de los elementos vendidos o
retirados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el
retiro y el resultado de dichas transacciones se registra cuando se causa. Los gastos de
mantenimiento y reparaciones menores se cargan a los resultados del afo.

La depreciacion de los activos fijos se registra con cargo a las operaciones del afio, utilizando
tasas que se consideran adecuadas para depreciar el valor de los activos, durante su vida util
estimada, siguiendo el método de la linea recta.

*
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ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

Reserva de capital -

Este rubro incluye los saldos de las cuentas Reserva por Revalorizacion del Patrimonio y
Reexpresion Monetaria y la contrapartida de los ajustes por inflacién y por correccién de
brecha entre inflacién y devaluacién de las cuentas Capital y Reservas originadas en el
proceso de conversion de sucres a dolares estadounidenses al 31 de marzo del 2000.

El saldo acreedor de la Reserva de Capital podra capitalizarse en la parte que exceda las
pérdidas acumuladas al cierre del ejercicio, previa resoluciéon de la Junta General de socios.
Esta reserva no esta disponible para distribucién de dividendos ni podra utilizarse para pagar
el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los socios al liquidarse la Compaiiia.

NOTA 3 — CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre la composicién del rubro es:

Cuentas por liquidar 100
Del Hierro DELCA Cia. Ltda. (1) 231.000
Anticipos Constructora MYKASA S.A. (2) 126.808
Honorarios anticipados 6.300
Por liquidar, inmueble Condado (3) 112.880

477.088

1. Saldo por cobrar originado en afios anteriores, que no devenga interés, por obras
constructivas realizadas en terrenos de propiedad de esta subsidiaria, en el sector de
Conocoto. La recuperacion de este valor esta sujeta a la realizacién efectiva de los
planes, que, para superar las incertidumbres de negocio en marcha, esta desarrollando
la actual Administracién, segin se resefié en la Nota 1 a estos estados financieros.
Adicionalmente, ver nota 10.

2. Contratista originalmente encargado de las obras de urbanizacion y construccién de los
proyectos habitacionales que impulsaba la Compaiiia y su subsidiaria. El saldo acumula
anticipos contractuales y multas por incumplimientos. Este valor, mas otros cargos por
planillas, intereses, etc., que no pudieron contabilizarse oportunamente, neto de los
saldos por pagar que se detallan en la Nota 7 a estos estados financieros, estan siendo
reclamados judicialmente por este contratista. Durante el primer semestre del afio 2007,
la actual Administracion arrib6 a un preacuerdo por el que, al contratista, se le
reconoceria, por todo concepto, aproximadamente USD 260,000 y, por mutuo
consentimiento, se terminaria el contrato.

3. Corresponde a la diferencia entre el valor de escritura y el valor realmente negociado
para la adquisicion del inmueble del Condado, reclasificado a este rubro, desde el rubro
de inventarios de terrenos, luego de que la Superintendencia de Compafiias, con Oficio
SC.ICI.AL.01.08411, de 30 de mayo de 2001, solicit6 esta regularizacion. La
recuperacion de este valor esta sujeta a la realizacion efectiva de los planes, que, para
superar las incertidumbres de negocio en marcha, estd desarrollando la actual
Administracion, seguin se resefié en la Nota 1 a estos estados financieros.

La Compaiiia no ha constituido reservas para cubrir eventuales pérdidas en la recuperacion
de los valores registrados como cuentas por cobrar.
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NOTA 4 - INVENTARIOS

Al 31 de diciembre la composicién del rubro es:

inventario Terreno Condado (1) 26.742
Inventario Terrenos y Servidumbres (2) 1.110
Obras en Ejecucién Proyectos (3) 374.236

402.088

1. Valor de adquisicion del terreno, seguin la escritura correspondiente. Adicionalmente ver
Notas 3.3. Para superar la dificil situacién financiera, la actual Administracién, autorizada
por la Junta General de Accionistas, negocié este terreno, segin se explicé en la Nota 1
a estos estados Financieros. Ver adicionalmente Nota 13.

2. Valor de adquisicién de servidumbres de transito y acceso al inmueble de propiedad de
la Compaiiia en el sector del Condado. Ver también Notas 1y 13.

3. Proveniente de afios anteriores, costo de adecuaciones del inmueble del sector del
Condado, de acuerdo con la distribucién realizada de las planillas presentadas por la
Constructora Mykasa (por obras en los inmuebles de la Compaiiia y de sus subsidiaria,
ver adicionalmente Notas 1, 3 y 13) y de los gastos indirectos originados por el area
técnica de la Compaiiia.

NOTA 5- ACTIVOS FIJOS

El saldo al 31 de diciembre, comprende:

Muebles 18.102
Enseres 1.592
Equipo de Oficina 4149
Equipo de Computacién 20.766
44.609

Depreciacién Acumulada (33.031)
Total 11.578

Excepto para el rubro equipo de computacion cuya tasa de depreciacién anual es del

33,33%, todos los rubros que componen los activos fijos de la Compaiiia se depreciacién al
10% anual.

El movimiento del rubro durante el afio fue:

Saldo al inicio del afio . 17.651
Depreciacién del afio (6.073)
Saldo al final del afio _ 11.578

o
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NOTA 6- OTROS ACTIVOS

El saldo al 31 de diciembre, comprende:

Participaciones Del Hierro DELCA Cia. Ltda. (1) 253.568
Otras Inversiones (2) 46.252
299.820

Diferencial Cambiario (3) 653.524
Intereses Financieros (4) 33.377
686.901

Total 986.721

1. Proveniente de afos anteriores, corresponde al valor de adquisicion de las
participaciones de la subsidiaria Del Hierro DELCA Cia. Ltda., cuyo tnico activo era el
inmueble en el sector de Conocoto. Ver notas 1, 10y 12.

2. Provenientes de afios anteriores, acumulacién de pagos de gastos operacionales por
cuenta de la subsidiaria, que originalmente se contabilizaron como aportes para futuros
aumentos de capital. Ver también Nota 10.

3. Corresponde a actualizacién del diferencial cambiario de pasivos contraidos con el
Banco la Previsora (posteriormente Filanbanco), para la adquisicion del total de las
participaciones de Del Hierro DELCA Cia. Lida., y poder acceder a la propiedad del
inmueble localizado en Conocoto. Debido a que la Superintendencia de Compaiiias, con
Oficio SC.ICI1.AL.01.08411, de 30 de mayo de 2001, se pronunci6 en el sentido de que la
aplicacion original de estos cargos al costo de las inversiones en participaciones no
procede, éstos fueron reclasificados a este rubro. Ver adicionalmente Notas 10 y 12.

4. Acumulacién de cargos financieros, que fueron cancelados en afios anteriores, para la
adquisicién del inmueble en el sector de Conocoto, en las condiciones resumidas en el
numeral anterior. Debido a que la Superintendencia de Compaiiias, con Oficio
SC.ICI.AL.01.08411, de 30 de mayo de 2001, se pronuncié en el sentido de que la
aplicacién original de estos cargos al costo de las inversiones en participaciones no
procede, éstos fueron reclasificados a este rubro. Ver adicionalmente Notas 10 y 12.

NOTA 7- CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre, comprende:

Seguro de desgravamen (1) 46.399
Cuentas por pagar MYKASA Lotes (2) 126.620
Cuentas Por Pagar MYKASA Planillas (3) 26.311
Devoluciones clientes (4) 7.130
Otras 12.233

218.693

1. Aportes de clientes para la suscripcion del contrato de seguro de desgravamen,
relacionado con el financiamiento de las viviendas que estaba comercializando la
Compaiiia y su subsidiaria.

2. Provenientes de afios anteriores, corresponde a la acumulacion de valores recibidos de

este contratista en certificados de depésito reprogramados y en compensacién de planillas
de obras para la entrega de lotes de terreno en los proyectos habitacionales que estaba

3

o



79773339399379939739999999997997999993979599999999)5I))

ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

impulsando la Compariia y su subsidiaria. Ver adicionalmente Nota 3. 2.

3. Proveniente de afios anteriores, acumulacién de planillas de esta contratista, por trabajos
efectuados en los proyectos habitacionales que estaba impulsando la Compaiiia y su
subsidiaria, neto de las planillas de fiscalizacién y administracién, que le correspondia
asumir a la Constructora. Ver adicionalmente Nota 3. 2.

4. Valores a favor de 21 clientes cuya solicitud de devolucién se aprob6 en afios anteriores y
que entraron a reprogramarse por situaciones de iliquidez de la Compaiiia y su subsidiaria.

NOTA 8- PASIVOS ACUMULADOS

Al 31 de diciembre, comprende:

Décimo tercer sueldo 2.919
Décimo cuarto sueldo 840
Fondos de reserva 10.390
Aportes seguros social 30.396
Sueldos por pagar 25.280
Honorarios profesionales 3.549
Liquidacién de haberes 17.104

90.477

Este rubro acumula valores pendientes de pago, provenientes desde afos anteriores y que se
los empezé a solucionar a con los recursos de efectivo provenientes de la venta del inmueble
situado en el Condado, segun se explicod en la Nota 1 a estos estados financieros. Al 31 de
diciembre de 2003, no se incluyen provisiones por recargos de intereses y multas, segin
corresponda.

Adicionaimente, a la fecha de emision de emision de estos estados financieros, la actual
Administracion estad gestionando la celebracién de un convenio de mora patronal para
solucionar sus obligaciones pendientes con el Seguro Social. Ver Nota 12.

NOTA 9- APORTES DE VIVIENDA

Al 31 de diciembre, el siguiente es el detalle de los saldos de los aportes recibidos de los
clientes:

Aportes para vivienda 1.041.521
Aporte para terreno 204.250
Aportes viviendas nuevas 207.340
Aportes departamentos 1.890

1.455.001

Estos valores fueron recibidos de clientes y accionistas quienes aspiraban a acceder a las
viviendas que originalmente se estuvo ofertando en los proyectos del Condado y Conocoto.
Principalmente, la falta de tramitacion oportuna de los permisos municipales de urbanizacién
respectivos, imposibilité la construccion y entrega de estas soluciones de vivienda.
Considerando que ya no se posee el inmueble en el Condado, (Ver Notas 1 y 13) y que el
inmueble en Conocoto ha sido cedido parciaimente (Ver Nota 10), la actual Administracién
planea atender razonablemente las aspiraciones de vivienda de sus clientes y accionistas, bajo
nuevas condiciones, con el remanente del inmueble que posee su subsidiaria en Conocoto. Los
valores aqui detallados, sin recargo alguno, se aplicarian como abono para la entrega de las
nuevas soluciones habitacionales.

’ , V



5737973777373337777773333333773753733337337335333)3)

ECOVIVICONT S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

NOTA 10 - COMPANIA RELACIONADA

Al 31 de diciembre de 2003, la Compariia mantiene un saldo pendiente de pago a favor de su
subsidiaria, Del Hierro DELCA Cia. Ltda., por USD 1.180.068, que no devenga interés,
originado en el Acuerdo Transaccional de Pago y Compromiso de Compra Venta que su
subsidiaria suscribié, el 24 de abril de 2002, con los Sres. Louis Echeverri Restrepo o Carmen
Eugenia Clavijo Riofrio, cediéndoles parcialmente el inmueble que posee en Conocoto, y
comprometiéndose a proveer los fondos y certificados de deposito necesarios para cancelar la
deuda que ECOVIVICONT S.A. tenia pendiente con FILANBANCO, el que certificé que las
empresas no tienen obligaciones directas o indirectas pendientes de pago con Banco La
Previsora, Previsora International Bank ni con FILANBANCO S.A..

Con esta negociacion la subsidiaria de la Compaiiia cedié 11,9 hectareas cuyo remanente se
utilizara en la construccién de aproximadamente 500 casas de entre 80 y 105 metros
cuadrados de construccién. Ver adicionalmente Nota1

A la fecha de emision de estos estados financieros, esta pendiente la desmembracion del lote
de Conocoto, para la posterior inscripcion de la cesion del lote de terreno a favor del sefior
Echeverri.

Se incluye bajo la denominacion de partes relacionadas a la subsidiaria Del Hierro DELCA Cia.
Ltda., a los funcionarios con poder de decision dentro de la Administracién de la Compaiiia y a
todos sus accionistas. Ver saldos pendientes con clientes y accionistas en Nota 9.

NOTA 11 - CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre de 2003, el capital social de la Compaiila era de USD 2.800, dIVIdIdO en
70,000 acciones de cuatro centavos de délar cada una.

NOTA 12 - CONTINGENCIAS

Tal como se indica en la Nota 1 a los estados financieros a la fecha de emisién de estos estados
financieros, un grupo de accionistas impugnaron la resolucién de la Superintendencia de la
Compaiiia, impugnacién que suspendid el proceso de liquidacion de ECOVIVICONT S.A. No es
posible conocer a esta fecha si la resolucién final de este asunto genere gastos para la
Compariia o sus accionistas.

Tal como se menciona en la Nota 3.2 a los estados financieros, la contratista original de las
obras de urbanizacién de los dos proyectos que se impulsaba, Compaiia MYKNOWNATTIC
CONSTRUCTORA S.A,, presenté una demanda en contra de ECOVIVICONT, reclamando el
pago de los valores a los que se considera con derecho. Durante el segundo trimestre del afio
2007, la actual Administracion ha llegado a un pre acuerdo mediante el cual se liquidaria las
cuentas por cobrar y por pagar pagando a esta contratista, por todo concepto, aproximadamente
USD 260,000.

Tal como se menciona en la Nota 8 a los estados financieros al 31 de diciembre de 2003 la
Compariia mantiene pasivos acumulados que no los pudo pagar oportunamente. La liquidacién
definitiva de estas obligaciones laborales y la liquidacion de las obligaciones tributarias e
institucionales adicionales pendientes necesariamente implican el pago de intereses y en
algunos casos, multas. Adicionalmente, se esta tramitando un convenio de mora patronal con el
IESS. Los estados financieros adjuntos no incluyen estimaciones para el pago de estos
intereses y eventuales multas.

Tal como se menciona en la Nota 9 a los estados financieros, desde afios anteriores, la
Compaiiia mantiene pasivos con clientes y accionistas quienes hicieron abonos para la
adquisicion de las soluciones de vivienda que se les habia ofrecido. La oferta de soluciones de
vivienda que realmente podra ofrecer la Compariia es diferente a la original;, la actual
administracion considera que estos abonos se liquidaran a su valor nominal en las
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negociaciones definitivas.

Tal como se menciona en la Nota 10 a los estados Financieros, la Compaiiia ha hipotecado el
terreno de propiedad de su subsidiaria Del Hierro DELCA Cia. Ltda. A favor de su acreedor
sefior Louis Echeverri y sefiora. Debido a que el pago de las obligaciones contraidas ya esta
financiado con la cesion parcial del lote de terreno en Conocoto, la actual administracion
considera que oportunamente se levantara este gravamen lo que depende del cumplimiento del
tramite de desmembracion, ver Nota 10.

NOTA 13 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2003 y a la fecha de emisién de estos estados financieros (19 de
junio del 2007) no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracién de la
Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se
haya revelado en los mismos.

Se deben mencionar los siguientes eventos subsecuentes: la negociacion total del terreno
del Condado (Notas 1 y 4); el inminente cambio en las especificaciones y disefio de las
soluciones habitacionales a ofrecer, respecto de los disefios originales, segun se menciona
en la Nota 1; el preacuerdo para el pago de las obligaciones a la contratista original de las
obras, mencionada en la Nota 3.2 y; las negociaciones para la celebracion de un convenio de
mora patronal con el IESS, mencionado en la Nota 8.
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