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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPEI@JCI::ENI"W%@
27 de abril del 2009 ”.‘432%4)‘
7 de abril de y/ % 2
A los Accionistas de: >

VIVIENSA S.A.

1. Hemos auditado el balance general adjunto de la compaiiia Viviensa S.A. al 31 de diciembre
del 2008 y 2007 y los correspondientes estados de pérdidas y ganancias, de evolucion de
cuentas patrimoniales y de flujo de fondos por el afio terminado en esa fecha. Estos estados
financieros son responsabilidad de la Administracion de la Compafiia. Nuestra

responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros-basados en nuestras
auditorias.

o

Excepto por lo mencionado en el parrafo 3, nuestras auditorias se realizaron de acuerdo con
normas de auditoria generalmente aceptadas. Estas normas requieren que una auditoria sea
disefiada y realizada para obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen
exposiciones erréneas 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
evaluacion de la presentacion general de los estados financieros. Consideramos que nuestras
auditorias proveen una base razonable para expresar una opinion.

(98]

Al 31 de diciembre del 2008, Viviensa S.A. muestra en el rubro “Inversiones” el valor de
US/.1.116.677 (US/.1.054.372 — 2007), de los cuales USD/.1.069.372 (US/.1.054.372 —
2007) corresponden al 50% de los derechos fiduciarios del “Fideicomiso Troje Norte™; este
Fideicomiso es propietario de un inmueble de aproximadamente 10 hectareas en la
parroquia Chillogallo del cantén Quito. Informamos que no se nos ha proporcionado los
estados financieros auditados del “Fideicomiso Troje Norte” y que por lo tanto no fue
posible aplicar procedimientos de auditoria alternativos que nos permitan confirmar que las
transacciones y saldos con este Fideicomiso se encuentren conciliados con los registros
contables de Viviensa S.A. al 31 de diciembre del 2008 y 2007.

4. Los registros contables adjuntos, muestran un ajuste a la cuenta patrimonial denominada
resultados acumulados por US/.37.081. Este registro contable corresponde a la utilidad

producida en la venta de acciones de la compaiiia Landuni S.A., transaccion que ocurrio el
25 de noviembre del 2005.

Los registros contables adjuntos, muestran un ajuste a la cuenta patrimonial denominada
resultados acumulados por US/.133.674. Este registro contable corresponde a los intereses
devengados desde el 31 de julio del 2006 (fecha en que la Viviensa S.A. recibié un
préstamo del Banco Solidario) hasta el 31 de diciembre del 2007.

El Nacional N39-66 y El Telégrafo

Telefs: (593 2) 2787-890 - (593 2) 2429-033
(593 9) 8501-210- (593 9) 7219-121
administracion@bcgdelecuador.com
Casilla 1723230 - Quito -Ecuador
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6. En nuestra opinidon, excepto por los efectos que podrian existir gerivado de s s= ::
mencionados en el parrafo 3, y, por los efectos mencionados efl los pérrafos‘ y Seoes

estados financieros arriba mencionados presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacion financiera de la compaiiia Viviensa S.A. al 31 de diciembre del
2008 y 2007, los resultados de sus operaciones, la evolucion de cuentas patrimoniales y los
cambios en los flujos de fondos por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con
principios contables generalmente aceptados en el Ecuador.

7. Tal como se indica en la Nota 2, los estados financieros adjuntos han sido preparados
considerando que la Compaiiia continuard como negocio en marcha. Sin embargo, a la
fecha de emisidn del presente informe existen dudas razonables sobre la continuidad de sus
operaciones considerando que el patrimonio de la compaiiia tiene un saldo de US$/.63,098;
en estas circunstancias, la legislacion societaria vigente en el Ecuador establece que la
Superintendencia de Compaiiias puede iniciar el proceso de disolucion de la empresa en
caso de no existir un incremento de capital social durante el afio 2009.

8. Mediante un contrato de subrogacion firmado el 30 de noviembre del 2008, Viviensa S.A.
acepto recibir activos y pasivos que pertenecian a la compafiia Tradecozz Cia. Ltda.. Los
activos recibidos por medio de este contrato ascendieron a US/.49.877 y los pasivos
recibidos ascendieron a US/.63.167. La diferencia entre activos y pasivos fue registrada
contra los resultados del afio 2008

9. La legislacion ecuatoriana vigente establece el régimen de “precios de transferencia” para
regular con fines tributarios las transacciones que se realizan entre entidades definidas por
este régimen como “partes relacionadas”, de manera que los precios de los bienes y
servicios transados entre “partes relacionadas™ (locales o del exterior) sean similares a las
que se realicen entre “partes independientes”. A la fecha de emision del presente informe,
la Administracién de la Compaiiia: 1) no ha definido una politica de fijacion de precios
para dar cumplimiento a estas disposiciones legales, ii) no ha contratado la elaboracion de
un estudio de precios de transferencia por parte de un perito independiente y, iii) no ha
establecido los efectos que podrian existir en sus estados financieros adjuntos derivados de

la aplicacion del régimen de “precios de transferencia”. Los estados financieros adjuntos
deben ser leidos considerando esta circunstancia.

10. A la fecha de emision del presente informe la economia ecuatoriana se encuentra

atravesando una dificil situaciéon econdémica derivada de la crisis financiera que se desato a
nivel internacional durante el segundo semestre del afio 2008; La economia ecuatoriana
podria deteriorarse durante el afio 2009 si: a) los precios del petréleo no recuperan su
valor promedio del afio 2007, b) contintian cayendo las remesas de dinero que envian los
migrantes hacia el ecuador, c) la balanza comercial del pais muestra déficits si gnificativos,
y, d) continuia la falta de financiamiento para el pais y para las empresas ecuatorianas. A
la fecha de emision de los estados financieros adjuntos no se conoce los efectos que
podrian surgir derivados de este dificil entorno econémico en el Ecuador. Los estados
financieros adjuntos deben ser leidos considerando esta circunstancia.

El Nacional N39-66 y El Telégrafo

Telefs: (593 2) 2787-890 - (593 2) 2429-033
(593 9) 8501-210- (593 9) 7219-121
administracion@bcgdelecuador.com
Casilla 1723230 - Quito -Ecuador
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11. Nuestro informe sobre el cumplimiento por parte de la compafiia sobre la deterﬂig YOO8
pago de las obligaciones tributarias establecidas por la Ley de Régimen Tributag’o e&o. bt
y su Reglamento se emitira por separado.

663 bosiness dhs«:/lj }"v/a

BcegBusiness Consulting Group B.A. Jefferson Galarza

del Ecuador Cia. Ltda. Socio Divisién de Auditoria
Registro Nacional de Auditores Registro Nacional de Contadores
Externos No. SC.RNAE-376 No0.25987 (apoderado)

El Nacional N39-66 y El Telégrafo

Telefs: (593 2) 2787-890 - (593 2) 2429-033
(593 9) 8501-210- (593 9) 7219-121
administracion@bcgdelecuador.com
Casilla 1723230 - Quito -Ecuador
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VIVIENSA S.A.

BALANCE GENERAL

31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007
(Expresado en dblares estadounidenses)

ACTIVO PASIVO Y PATRIMONIO
ACTIVO CORRIENTE . PASIVO CORRIENTE
Efectivo 3,115 3,635 Obligaciones financieras 5 1,245,927 1,020,415
Cuentas por Cobrar 208,891 338,166 Cuentas por pagar 146,491 83,843
Clientes 6,070 2,726 Cuentas por pagar 17,400 17,400
Impuestos anticipados 7¢) 8,247 6,890 Compaiiias y partes relacionadas 8 65,035 59,553
Compatiias y partes relacionadas 8 144,697 322,157 Anticipos de clientes 890 6,890
Otras cuentas por cobrar 3 49,877 6,393 Otras cuentas por pagar 3 63,166 -
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 212,006 341,801 Obligaciones laborales 6 93 39
Obligaciones fiscales 7d) - 525
TOTAL PASIVO 1,392,511 1,104,822
ACTIVO NO CORRIENTE
PATRIMONIO (Véase Estado Adjunto) (63,098) 295,461
INVERSIONES 4 1,116,677 1,054,372 Capital social 9 4,200 4,200
Aportes para futuras capitalizaciones - 24,067
ACTIVOS FLJOS 730 966 Reserva legal 2g) 2,520 2,520
Reserva de capital 2h) 176,819 176,819
OTROS ACTIVOS - 3,144 Resultados acumulados (131,016) 86.127
Resultados det ejercicio (115,621) 1,728
TOTAL ACTIVOS 1,329.413 1,400,283 __TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 1,329.413 1,400,283

oy )
/é/fz ’Z,ﬁZL
C.F.A. Nancy Vega

Contadora General
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VIVIENSA S.A.

ESTADO DE RESULTADOS

31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007
(Expresado en délares estadounidenses)

Ingresos
Gastos operacionales
Utilidad bruta

Ingresos (egresos) no operacionales
Gastos finacieros

Utilidad neta antes de impuesto a la renta
25% de impuesto a la renta

Utilidad neta

Utilidad neta
Namero de acciones ordinarias en circulacion

Utilidad Neta por accion

te General

Nota: 2008 2007
3,800 16,500
(27,584) (14,005)
(23,784) 2,495
- 3
5 (91,837)
(115,621) 2,498
- (520)
(115,621) 1,978
(115,621) 1,978
105,000 105,000
-1.10115 0.01884

o

CP.A. Nancy Vega
Contadora General
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VIVIENSA S.A.

ESTADO DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO
31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007
(Expresado en délares estadounidenses)

Aportes para

futuras Reserva Reserva Resultados Resultados
Nota: Capital capitalizaciones legal decapital  Acumulados  del ejercicio Total
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2006 4,200 24,067 2,270 176,819 56,535 7,489 256,402
Traslado de los resultados del afto 2006 a Ia cuenta
resultados acumulados -1.489 7,489 -
Utilidad en venta de acciones transferidas el 25 de
noviembre del 2005 10 37,081 37,081
Utilidad del ejercicio 1978 1,978
Apropiacion de la reserva legal correspondiente a
los resultados del ato 2007 250 -250 -
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2007 4,200 24,067 2,520 176.15_19 86,127 1,728 295461
Traslado de los resultados del ao 2007 a la cuenta
resultados acumulados 1,728 -1,728 -
Devolucion de aportes para futuras capitalizaciones -24,067 -24,067
Dividendos declarados -85,197 -85,197
Ajuste a resultados de afios anteriores 10 -133,674 -133,674
Utilidad del ejercicio 115,621 115,621
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2008 )_580" - 2,520 176,819 -131,016 -115,621 -63,098

Ing. Ign; LP/A. Nancy Vega
¢ General Contadora General
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VIVIENSA S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2008 2007
Flujo de efectivo de las actividades de operacién:

Efectivo provisto de clientes -5,544 20,618

Efectivo pagado a proveedores 90,080 -10,792

Efectivo pagado en obligaciones fiscales -1,904 -498

Efectivo pagado en obligaciones laborales -2,688 -2,492

Efectivo neto provistode (pagado) de partes vinculadas 182,942 -59,578

Efectivo cobrado (pagado) por movimiento financiero -91,837 3
Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) Ias actividades de operacién 171,049 -52,739
Flujo de efectivo de las actividades de inversién:

Adiciones netas de inversiones -62,305 54,043
Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de inversion -62,305 54,043
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Disminucién de aportes para futuras capitalizaciones -85,197 -

Dividendos pagados a los socios -24,067 -
Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de financiamiento -109,264 -
Flujos de efective netos del aiio =520 1,304
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 3,635 2,331
Efectivo y equivalentes de efectivo al fin del aiio 3,115 3,635

éronte General

/%ﬁ%@m

CP.A. I Nancy Vega
Contadora General
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VIVIENSA S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVQO: COMPROBACION
31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007

(Expresado en délares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Utilidad neta del afo
Mas (menos) cargos (créditos) a resultados que no representan movimiento
de efectivo:
Depreciacion
Ajustes efectuados a resultados de afios anteriores
Intereses devengados no cancelados
Otros activos cargados al estado de resultados

Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar

Cuentas por pagar
Obligaciones laborales
Obligaciones fiscales

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de operacién

Flujo de efectivo de las actividades de inversion:
Adiciones netas de inversiones permanentes

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de inversion
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Disminucién de aportes para futuras capitalizaciones

Dividendos pagados a los socios
Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las actividades de financiamiento
Flujos de efectivo netos del aifio

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del aiio

Efectivo y equivalentes de efectivo al fin del afio

2008 2007
-115,621 1,978
236 209
-133,674 37,081
225,512 -
3,144 -
129,275 -104,003
62,648 11,467
54 4
-525 525
171,049 52,739
-62,305 54,043
62,305 54,043
-24,067 -
-85,197 .
-109,264 -
520 1,304
3,635 2331
3,115 3.635

CPA. Nancy Vega

Contadora General
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VIVIENSA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007

Abreviaturas usadas:

S/m. - Miles de sucres

USDy. - Délares estadounidenses

Viviensa - Viviensa S.A.

Ecoproduccién - Ecoproduccién S.A.

Inmoequinoccio - Inmobiliaria Equinoccio S.A.

Tradecozz - Tradecozz Cia. Ltda.

Enlacefondos - Enlace  Negocios Fiduciarios  Sociedad

Administradora de Fondos y Fideicomisos

Anodnima
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VIVIENSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2008 y 2007

NOTA 1 - OPERACIONES

a) Constitucién

La compaifiia Viviensa S.A. fue constituida el 14 de agosto de 1998 con el objeto social de
desarrollar proyectos inmobiliarios de todo tipo dentro o fuera del Ecuador;

Para desarrollar sus objetivos, los estatutos de la compaiiia contemplan, entre otras, la
realizacién de las siguientes actividades: “planificar, promocionar y publicitar proyectos
inmobiliarios; adquirir, enajenar, negociar, manejar, explotar, permutar y arrendar

inmuebles; constituir gravamenes y administrar de toda clase de bienes muebles ¢
inmuebles”.

b) Provecto Troje Norte

Viviensa es propietaria del 50% de los derechos de beneficiario del “Fideicomiso Troje
Norte” cuyo objetivo principal es la construccién y comercializacion del proyecto
inmobiliario “Troje Norte”. A continuaciéon un resumen de las principales clausulas
incluidas en el contrato de constitucion del Fideicomiso “Troje Norte™:

Constituyentes: Viviensa y Ecoproduccion en conjunto (50% de participacion para
cada una de estas compaiiias)

Beneficiarios: Viviensa y Ecoproduccion en conjunto. Estas compaiiias asumiran el

100% de los beneficios obtenidos por el Fideicomiso o en caso contrario deberan

aportar con los recursos necesarios para la terminacién del proyecto inmobiliario “Troje
Norte™.

Proyecto_inmobiliario: la construccion y comercializacion del proyecto inmobiliario
“Troje Norte”

Gerencia del proyecto: Estara a cargo de 1a compaiiia Inmoequinoccio.

Punto_de equilibrio: condiciones legales, técnicas, comerciales y financieras que

permita que la Junta del Fideicomiso determine el inicio de la etapa de ejecucion del
proyecto inmobiliario.

¢) Contrato de subrogacion de activos y pasivos

Mediante un contrato de subrogacion firmado el 30 de noviembre del 2008, Viviensa
acepto recibir activos y pasivos que pertenecian a la compafiia Tradecozz. Los activos
recibidos por medio de este contrato ascendieron a US/.49.877 y los pasivos recibidos

ascendieron a US/.63.166. La diferencia entre activos y pasivos fue registrada contra los
resultados del] afio 2008.
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A continuacion un detalle de los activos y pasivos recibidos:

Composicién de activos recibidos:

Multibusiness S.A.

Familia Herdoiza

Inmobiliaria Palaitina Inmopalatina S.A.
Walter Wright

Miguel Barra

Otras cuentas por cobrar

TOTAL

Composicién de pasivos recibidos:

Ribera de la Hacienda

Promotora Equinoccio Proequinoccio S.A.

Profile Cia. Ltda.
Arupos de la Hacienda

Inmobiliaria Palaitina Inmopalatina S.A.
Ecoproduccinon S.A.
Otras cuentas por cobrar

TOTAL

d) Fideicomiso Maderos

N
=4
(]

28578
6.152
5305
3.892
3.692
2.258

49.877 |

N
>
0

20.000

11.493
8.726
6.289
5.502
4.505
6.651

63.166 |

Con fecha 1 de noviembre del 2001 se inscribid en el registro mercantil la creacion del

Fideicomiso “Maderos”.

En este Fideicomiso, la compafiia Viviensa participa como

promotora y promotora asociada. Como “promotora” y “promotora asociada” asume, entre
otras, las siguientes obligaciones:

I.

Garantizar a la compaiiia Fiduciaria (Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles)
contra toda demanda relacionada con el Fideicomiso Maderos.

. Proveer fondos para el proyecto Maderos, en caso de que le falten recursos al Fideicomiso Maderos.

Participar en las utilidades que genere el proyecto Maderos en un 50%, dnicamente cuando dichas

utilidades superen los US/.84.656. En caso de que el proyecto genere utilidades inferiores a este monto,
Viviensa no tendra derecho a participar de ellas.

El Fideicomiso Maderos se constituyéd con el proposito de desarrollar el Proyecto
inmobiliario denominado “Conjunto Residencial Maderos” donde se construy6 49 casas de
interés social y 2 almacenes en el sector de Calderon de la ciudad de Quito.

A la fecha de emision de los estados financieros adjuntos, se estima que el Fideicomiso

Maderos sera liquidado durante ¢l afio 2009
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e) Precios de transferencia.

a)

La legislacion ecuatoriana vigente establece el régimen de “precios de transferencia” para
regular con fines tributarios las transacciones que se realizan entre entidades definidas por
este régimen como “partes relacionadas”, de manera que los precios de los bienes y
servicios transados entre “partes relacionadas” (locales o del exterior) sean similares a las
que se realicen entre “partes independientes”. A la fecha de emisioén del presente informe,
la Administracion de la Compaiiia: i) no ha definido una politica de fijacion de precios
para dar cumplimiento a estas disposiciones legales, ii) no ha contratado la elaboracion de
un estudio de precios de transferencia por parte de un perito independiente y, iii) no ha
establecido los efectos que podrian existir en sus estados financieros adjuntos derivados de

la aplicacion del régimen de “precios de transferencia”. Los estados financieros adjuntos
deben ser leidos considerando esta circunstancia.

Situacion econémica del pais

A la fecha de emision del presente informe la economia ecuatoriana se encuentra
atravesando una dificil situacion econdmica derivada de la crisis financiera que se desatd a
nivel internacional durante el segundo semestre del afio 2008; La economia ecuatoriana
podria deteriorarse durante el afio 2009 si: a) los precios del petréleo no recuperan su
valor promedio del afio 2007, b) continian cayendo las remesas de dinero que envian los
migrantes hacia el ecuador, c) la balanza comercial del pais muestra déficits significativos,
y, d) continua la falta de financiamiento para el pais y para las empresas ecuatorianas. A
la fecha de emision de los estados financieros adjuntos no se conoce los efectos que
podrian surgir derivados de este dificil entorno econdémico en el Ecuador. Los estados
financieros adjuntos deben ser leidos considerando esta circunstancia.

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES

Preparacion de los estados financieros —

Los estados financieros han sido preparados con base en las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC) y estdn basados en el costo histérico, modificado en lo que respecta a
los saldos originados hasta el 31 de marzo del 2000 (fecha a 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 estin
expresadas en dolares estadounidenses.

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

- Administracion.
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b) Ingresos por venta de inmuebles —

d)

Los ingresos por servicios prestados se reconocen a medida que dichos servicios se prestan.
Los ingresos por venta de inmuebles se reconocen a medida que dichos inmuebles son
entregados a sus beneficiarios. Para efectos legales, el proceso de venta culmina con la
entrega de las respectivas escrituras publicas debidamente inscritas en el Registro Mercantil.

Los valores recibidos de los clientes antes de reconocer el ingreso, son contabilizados como
“cuentas por pagar: anticipos de clientes”

Inversiones —

Las inversiones en acciones de compaiflias asociadas en las que no se ejerce influencia
significativa se muestran al costo histérico el cual no excede los valores patrimoniales
proporcionales certificados por las entidades receptoras de las inversiones.

Las inversiones en acciones de compaiiias asociadas asi como las inversiones en
Fideicomisos en las que se ejerce influencia significativa se muestran al valor patrimonial
determinado bajo el método de participacion. Con base en dicho método, la participacion
de la Compaiiia en las ganancias o pérdidas de las entidades receptoras de las inversiones
es llevada o cargada, segun corresponda, a los resultados del ejercicio.

Activos fijos

Los activos fijos se muestra al costo historico o al valor ajustado y convertido a dolares de
acuerdo con lo establecido en la NEC 17, segiin corresponda, menos la depreciacidon

acumulada; el monto neto de las propiedades, planta y equipo no excede su valor de
utilizacion econodmica.

El valor de los activos y la depreciacién 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 afio.

La depreciacion de los activos 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 atil
estimada, siguiendo el método de la linea recta.

Otros activos

Corresponde a inmuebles disponibles para la venta que se muestran al costo historico; el
monto neto del rubro otros activos no exceden su valor de utilizacion econémica.

Impuesto a la renta

La provision para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a la
base imponible de este impuesto (rentas gravadas menos gastos deducibles) y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
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Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuestos del 25% calculada sobre
la base imponible del afio. La tasa del impuesto a la renta se reduce al 15% para la base
imponible que se capitalice hasta el 31 de diciembre del siguiente afio. Para los afios 2008

y 2007 la compaiiia aplicé la tasa del 25% de impuesto a la renta sobre las bases
imponibles de dichos afios.

g) Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de
la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el
50% del capital suscrito. La reserva legal no estd disponible para distribucion de
dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

h) 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 correccidn de
brecha entre inflacion y devaluacién de las cuentas Capital y Reservas originados en el

proceso de conversion de los registros contables de sucres a ddlares 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 resolucion de la Junta General de
Accionistas. Esta reserva no esta disponible para distribuciéon de dividendos ni podra

utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los accionistas al
liquidarse la Compaiiia.

i) Utilidad por accién

La compafiia muestra la utilidad por accion segin la Norma Ecuatoriana de Contabilidad
No.23 “Utilidades por Accién”. Segiin este pronunciamiento, las atilidades por accion se
deben calcular dividiendo la utilidad o pérdida neta del periodo atribuible a los accionistas

ordinarios para el numero promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el periodo.

De acuerdo con la ley ecuatoriana, las acciones comunes en ocasiones son emitidas
después de algunos meses de haber recibido el capital por dichas acciones. Sin embargo,
para propositos de calcular el promedio ponderado del nimero de acciones comunes

vigentes, las acciones comunes son consideradas vigentes desde la fecha en la cual se
realiz6 el aporte de capital.

NOTA 3 — OTRAS CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Mediante un contrato de subrogacion firmado el 30 de noviembre del 2008, Viviensa
acepto recibir activos y pasivos que pertenecian a la compafiia Tradecozz. Los activos
recibidos por medio de este contrato ascendieron a US/.49.877 y los pasivos recibidos
ascendieron a US/.63.166. La diferencia entre activos y pasivos fue registrada contra los
resultados del afio 2008. Ver comentarios adicionales en el literal ¢) de la Nota 1.
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NOTA 4 - INVERSIONES PERMANENTES

Composicion:

2008 2007
Fideicomiso Troje Norte 1) 1.069.372 1.054.372
Tecocel S.A. Zona Franca Hospital de los Valles Q) 46.800 -
Fideicomiso Madero ‘ 505 -
Saldo final I 1.116.677 | 1.054.372 |

(1) Corresponde a inversiones en el Fideicomiso “Troje Norte™; (Ver comentarios adicionales en ¢l
literal b) de la Nota 1).

(2) Corresponde a la compra de 6 acciones de la compaiiia Tecocel S.A. Zona Franca Hospital de los
Vallies.

NOTA 5 - OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion:

2008 2007
Obligaciones a corto plazo:
Banco Solidario m 1020415 1.020.415
Intereses por pagar #3) 225512 -
TOTAL | 1245927 ] 1.020.415]

(1) Corresponde al 50% de un préstamo con el Banco Solidario otorgd a las compafiias Viviensa y
Ecoproduccion por el valor de US/.2.040.830 pagaderos en cuotas semestrales a partir del 19 de
enero del 2009 hasta el 19 de julio del 2014 ; este crédito esta sujeto a una tasa de interés reajustable
del 9% anual y esta garantizado con el inmueble de propiedad del “Fideicomiso Troje Norte”; en el
contrato de crédito se indica que los deudores se constituyeron en fiadores solidarios de la deuda.

(2) Son los intereses por pagar por US/.225.512 que corresponden al periodo comprendido entre el 31

de julio del 2006 (fecha en que la Viviensa S.A. recibio el préstamo del Banco Solidario) hasta el 31
de diciembre del 2008.

NOTA 6 - OBLIGACIONES LABORALES

Composicion al 31 de diciembre del 2008:

Saldos

Saldos
iniciales Adiciones Pagos finales
Remuneraciones - 2400 (2.400) -
Beneficios legales - - -
Seguridad social 39 342 (288) 93
Partic ipacion laboral - - - -
Otros beneficios - - - -
TOTAL [ 39] 2742 ] (2.688)] 93 |
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a)

b)

c)

Composicion al 31 de diciembre del 2007:

Saldos Saldos
iniciales Adiciones Pagos finales
Remuneraciones - 2.160 (2.160) -
Beneficios legales - - - -
Seguridad social 35 262 (258) 39
Participacion laboral - - - -
Otros beneficios - 74 (74) -
TOTAL L 35 ] 2496 ] (2.492)} 39 |

NOTA 7 - SITUACION FISCAL

Situaciéon fiscal —

Con base en la opinion de sus asesores legales, la administracion de la Compaiiia considera
que ha satisfecho adecuadamente sus obligaciones establecidas por la legislacion tributaria

vigente. Este criterio podria eventualmente ser ratificado o no por la administracion
tributaria en una eventual revision fiscal.

La normativa tributaria vigente establece que la Administracién Tributaria puede fiscalizar
las operaciones de las compaiiias para los dltimos 3 afios (contados desde la fecha de
presentacion de las declaraciones de impuesto a la renta) o 5 afios (contados desde la fecha
en que debid presentarse la declaracién de impuesto a la renta); por lo tanto, en caso de que

Ja Administracion Tributaria lo requiera, los afios 2005, 2006, 2007 y 2008 podrian estar
sujetas a posibles fiscalizaciones.

Amortizacion de pérdidas fiscales acumuladas

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, la pérdida tributaria (ingresos gravados
menos gastos deducibles) de un afio puede compensarse con las utilidades que se

obtuvieren dentro de los cinco afios siguientes, sin exceder en cada afio el 25% de la base
imponible.

Al cierre del afio 2008 la Compafiia mantiene pérdidas tributarias por amortizar por el
valor de US/.30,240.

Crédito fiscal registrado

(Ver cuadro en la pagina siguiente)
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Composicion al 31 de diciembre del 2008:

Saldos Saldos
iniciales Adiciones  Liguidados finales
Retenciones en la fuente:

Afio 2008 - - - -

Afio 2007 330 - (330) -

Afio 2006 958 - - 958

Aifio 2004 5.602 - - 5.602
SUBTOTAL 6.890 - -330 6.560
Anticipo de impuesto a larenta:

Afio 2008 - 1.687 - 1.687
SUBTOTAL - 1.687 - 1.687
TOTAL { 6.890 | 1687 | 330 | 8.247 |

Composicion al 31 de diciembre del 2007:
Saldos Saldos
iniciales Adiciones Liquidados finales
Retenciones en la fuente:

Afio 2007 - 330 - 330

Afio 2006 958 - - 958

Ao 2005 5.602 - - 5.602
SUBTOTAL 6.560 330 - 6.890
Crédito tributario de IVA:

IVA en compras - - - -

Retenciones de IVA - - -
SUBTOTAL - - - -
TOTAL [ 6.560 | 330 | -] 6.890 |

d) Obligaciones fiscales registrada:
Composicién al 31 de diciembre del 2008:
Saldos Saldos
iniciales Adiciones Liquidados finales
Retenciones en la fuente:
Retenciones en la fuente 5 22 [03)) -
Retenciones de IVA - - - -
IVA en ventas - - - -
Impuesto a la renta 520 - (520) -
TOTAL [ 525 | 22 ] -547 | -
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Composicion al 31 de diciembre del 2007:

Saldos Saldos
iniciales Adiciones Liguidados finales
Retenciones en la fuente:
Retenciones en la fuente - 66 whH S
Retenciones de [VA - 107 (107) -
IVA en ventas - - - -
Impuesto a la renta - 520 - 520
TOTAL [ - ] 693 | -168 | 525 |

Conciliaciéon tributaria

Composicion:

IN
>
G0
[
S
=]
~

Utilidad antes de participacion laboral e impuesto a la renta -115.621 2.498
(-) 15% de participacion laboral - -
(+) Gastos no deducibles 13.289 82
(-) Amortizacién de pérdidas - -500
Base imponible del impuesto a la renta -102332 2.080

Impuesto a la renta del afio

NOTA 8 - TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2008 y
2007, con partes vinculadas. Se considera partes vinculadas si una compafia tiene
capacidad para controlar a otra o puede ejercer una influencia importante en la toma de sus

decisiones financieras u operativas. Se incluye también a los accionistas y administradores
representativos en la Compaiiia.

a) Contrato de subrogacion de activos y pasivos con la compafiia Tradecozz (Ver
comentarios adicionales en el literal ¢) de la Nota 1.

b) Otras transacciones menores

Los términos y condiciones bajo los cuales se realizaron estas operaciones no son, en
general, equiparables a los de otras transacciones de igual especie realizadas con terceros.

En adicion a los saldos indicados en la Nota 3, a continuacion detallamos los saldos con
partes relacionadas:
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Composicion de saldos:

2008 2007

Cuentas por cobrar: partes vinculadas
Inmobiliaria Palatina S.A. 79.630 7.706
Fideicomiso San Felipe del Pinar 28.275 28.275
Proinmobiliaria S.A. 18.087 18.087
Inmobiliaria Equinoccio Inmoequinoccio S.A. 13.042
Fideicomiso Dortmund - 104.996
Inmonace S.A. - 45.500
Codimca S.A. - 53.422
Multibusiness S.A. - 40.57¢
Imagenologia del Valle S.A. - 16.170
Otros menores 5663 7.430
TOTAL 144697 322.157

Cuentas por pagar: proveedores

Proinmobiliaria S.A. 24.190 24.190
Walter Wright 14340 14.340
Promotora Equinoccio Proequinoccio S.A. 5616 ' -
Muitibusiness S.A. (accionista 9.475 3.500
Inmobiliaria Equinoccio Inmoequinoccio S.A. - 13.530
Walter Wright (accionista) 7.449 3.500
Otras menores 3.965 493
TOTAL 65.035 59.553

Los saldos por cobrar y pagar a compaifiias relacionadas y accionistas no devengan
intereses y no tienen plazos definidos de corto y/o pago.

NOTA 9 - CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2008 y
2007 comprende 4,200 acciones ordinarias de valor nominal de US$.1 dolar cada una.

NOTA 10 - AJUSTES A RESULTADOS ACUMULADOS

Ajuste registrado en el afio 2007 por la venta de acciones en el afio 2005:

- Los registros contables adjuntos, muestran un ajuste a la cuenta patrimonial denominada

resultados acumulados por US/.37.081. Este registro contable corresponde a la utilidad

producida en la venta de acciones de la compaiiia Landuni S.A., transaccion que ocurrié el
25 de noviembre del 2005.
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Aijuste registro en el afio 2008 por intereses bancarios de los afios 2006 y 2007:

Los registros contables adjuntos, muestran un ajuste a la cuenta patrimonial denominada
resultados acumulados por US/.133.674. Este registro contable corresponde a los intereses
devengados desde el 31 de julio del 2006 (fecha en que la Viviensa S.A. recibié un
préstamo del Banco Solidario) hasta el 31 de diciembre del 2007.

NOTA 11 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2008 y la fecha de emision de estos estados financieros (27 de
abril del 2009) no se produjeron eventos que, en la opiniéon de la administracion de la
Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros y que no
hayan sido revelados adecuadamente en las presentes notas.




