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VIVIENSA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en dolares estadouridenses)

Proyecto Entre Bosques.-

Durante el afio 2010, la Compafiia inicié el proceso de lotizacidn y comercializacidn de 32 lotes de
terreno del proyecto inmobiliario “Entre Bosques™ ubicado en la parroquia de Turnbaco de la
ciudad de Quito.

A la fecha de emisién de los estados financieros adjuntos, la Comparila concluyd la entrega de 22

terrenos a sus respectivos beneficiarios. La Administracion de la Compafia informa que los 10
terrenos restantes seran entregados durante el primer semestre del afio 2014,

Fideicomise Arupos de la Hacienda [T Etapa.-

Entre noviembre y diciembre del 2011, la Compafiia adguirid el 16.9% de los derechos
fiduciarios del “Fideicomiso Arupos de la Hacienda [I" por el valer de US/. 768,

Durante el afo 2012, estos derechos fiduciaries fueron cedidos a Inmoebiliaria Ciele Inmocielo
8.4, asuvalor en libros,

Precios de transferencia

La Ley de Régimen Tributario Interno vigente establece el régimen de "precios de transferencia®
cuyo objetivo principal consiste en regular con fines tributarios las transaccicenes efectuadas
entre partes relacionadas. Este régimen establece que las transacciones realizadas entre paites
relacionadas, deben efectuarse en condiciones similares a las transacclones que se realizan entre
partes independientes. Con estos antecedentes informamos que la Administraciéon de la
Comparfila se encuenira revisando los precios y demds condiciones pactados en las transacciones
efectuadas con partes relacionadas,

La Administracién de la Compafila no ha establecido los efectos que podrian existir en los
estados financieros adjuntos derivados de la aplicacién del régimen de “precios de
transferencia”. La Compafiia tampoco ha contratade profesionales independientes para la
elaboracién de un estudio y/o anexo de precios de transferencia Los estados financieros
adjuntos deben ser leidos considerando esta circunstancia.

RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVES.

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas por la Administracion
de la Compania en la elaboracion de estos Estados financieros separados.

Declaracién de cumplimiento con las NIIF

De acuerdo con las NIIF vigentes, los estados financieros separados de una entidad que posee
inversiones en subsidiarias se elaboran sobre una base consolidada. Sin embargo, una entidad
controladora también puede presentar estados financieros separados (no consclidados) en los
cuales mida sus inversiones en subsidiarias al costo.  Los estados financieros adjuntos
corresponden a los estados financieros separados (ne consolidados) de la Compaitiia.
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a)

VIVIENSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Establecimiento y iltimas reformas importantes a su estatuto social.

La Compariia fue constituida en la ciudad de Quito el 14 de agosto de 1998 (fecha de inscripeién
en el Registro Mercantil) con el nombre Viviensa 5.A.

La ultima modificacion a los estatutos sociales de la Compaiia se efectud el 19 de marzo del 2012
con el objetivo de efectuar varias reformas a sus estatutos sociales, Con fecha 26 de enero del
2001 se efectud el dltimo incremento de su capital social a la suma de US$4,200.00

Objeto social.

El objeto social principal de la Compafifa incluye el desarrcllo de proyectos inmebiliarios dentro
o fuera del pais, asi como la planificacion, promocién y publicidad, adquisicién y enajenacion a
cualquier titulo, organizacién, negociacion y desarrollo de proyectos inmobiliarios, etc.

Domicilio principal.

La direccién de la Compafiia y su domicilio principal es el Lote 5 de la Avenida Eugenio Espejo y
Avenida Interoceanica ubicada en la Via Tanda en la ciudad de Quito — Ecuador.

Empresa en marcha

Los estados financieros separadoes adjuntos han sido preparados considerando que la Compafia
continuard como negocio en marcha, Sin embargo, informamos que el patrimonio de Viviensa
tiene un saldo negative de US$/.97 648.86: en estas circunstancias, la legislacion societaria
vigente en el Ecuador establece que en caso de no existir unincremento de capital social durante
el ario 2014, la Superintendencia de Comparfias puede iniciar el proceso de disolucién y

liquidacién anticipada de la empresa.
Inversiones en derechos fiduciaries

Fideicomiso Troje Norte.-

Al 31 de diciembre del 2013, los estados finencieros separados adjuntos muestran inversiones en
derechos fiduciarios por el valor de US$892,311.17 (2012: US$694,240.12). De este valor,
US$872,311.17 corresponden al 1003 de los derechos de beneficiario del fideicomiso “Troje

Norte™,

El "Fideicomiso Troje Norte” se constituyd con el objetivo principal de construir ¥ comercializar
lotes de terreno del proyecto inmobiliario “Troje Norte" ubicado en el sector sur de la ciudad de
Quito. Al 31 de diciembre del 2013, el avance de obra de este proyecto es del 64.52%.

A continuacién un resumen de las principales clausulas incluidas en los estatutos vigentes del
Fideicomiso “Troje Norte"

« Constituyentes: Viviensa y Ecoproduccién en conjunto (50% de participacion para cada una
de estas compartiias).
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b)

VIVIENSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS B LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012

(Expresado en dolarss estadounidenses)

¢ Beneficiarios; Con 268 de diciembre del 2013, la Compafiia adquirid el 0% de los derechos
de beneficiario del fideicomiso “Troje Norte” por el valor de US§167,428.30; por lo tanto,
Viviensa asumird el 100% de los beneficios obtenidos por el Fideicomiso o, en caso contrario,
debera aportar con los recursos necesarios para la terminacion del proyecto inmobiliario
"Troje Norte™,

« Proyecto inmobiliario: la [otizacion y comercializacion de terrenos en el proyecto inmobiliario
"Troje Norte", estin a cargo de la compafiia Proinmobiliaria 8.A.

« Gerencia del proyecto: Estd a cargo de Corporacion Equinoceio Inmoequinoccio 5.A.

Punto de equilibrio: condiciones legales, técnicas, comerciales y financieras que permita que
la Junta del Fideicomisc determine el inicio de la etapa de ejecucion del proyecto
inmobiliario,

Fideicomiso Altos de la Colina -

A1 3] de diciembre del 2013, los estados financieros separados adjuntos muestran inversiones en
derechos fiduciarios por el valor de US$882,211.17 (2012: US$684,240.12). De este valor,
US$20,000.00 corresponden al 100% de los derechos de beneficianio del fideicomiso "Altos de la
Colina™.

El "Fideicomiso Altos de la Colina" se constituyd con el objetivo principal de construir y
comercializar viviendas habitacionales en el proyecto inmoebiliario "Altos de la Celina” ubicado
en el sector sur de la cindad de Quito. Al 31 de diciembre del 2013, el avance de obra de este
provecto es del B4.35%.

A continuacion un resumen de [as principales cldusulas incluidas en los estatutos vigentes del
Fideicomiso “Altos de la Colina":

+» Constituyentes: Viviensa y Ecoproduccion en conjunto (50% de participacidn para cada una
de estas compariias).

« Beneficiarios: Con 26 de diciembre del 2013, la Compafiia adquirié el 100% de los derechos
de beneficiario del fideicomiso "Altos de la Colina” por el valor de US$20,000.00; por lo
tanto, Viviensa asumird el 100% de los beneficios obtenidos por el Fideicomiso o, en caso
contrario, deberd aportar con los recursos necesarios para la terminacién del proyecto
inmebiliario “Altos de la Colina™,

s Proyecto inmobiliario: Construccion vy comercializacion de wviviendas en el proyecio
inmobiliarie "Altos de la Colina”, estdn a cargo dela compaiiia Proinmobiliaria 5.A,

s Gerencia del proyecto! Esta a carge de Corporacidn Equinoccio Inmoegquineccio 5.5,

« Punto de equilibrio: condiciones legales, técnicas, comerciales y financieras que permita que
la Junta del Fideicomiso determine el inicio de la etapa de ejecucién del proyecto
inmmobiliario,
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VIVIENSHK 5.8,

ESTEDO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES
Efectivo ¥ equivalentes
Deuderes comerciales
Ctras cuentas por cobrar
Activos por impuestos cornentes
Inventarios

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES
Inversiones en derechos fiduciarios
HActives por Impuestos diferidos

TOTAL ECTIVOS NO CORRIENTES

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS Y PATRIMONIC
PASIVOS CORRIENTE

Acreedores comerciales

Otras cuentas por pagar

Obligaciones laborales

Pasives por impuestos corrientes
TOTAL PASIVOS CORRIENTES
PASIVOS NO CORRIENTES

Pasivos por impuestos diferidos
TOTAL PASIVOS NO CORERIENTES

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO (Véase Estado Adjunto)
Capital social
Aportes para futuras capitalizaciones
Ressrvas
Resultades acumulados

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS Y PATRINONI

—_— ~~.

/=~ Represeritante legal

e

Nota:

(=0T - -

12

Nota:

13
14
15
16

17

18
19
20
21

Al 31 de diciembre del:

2013 2012
7,504,868 BE.960,42
118.830,78 51.300,00
164.853,63 501.220,87
16,158,098 20.838,30
1.118.892,29 2,311.908,92
1.423.040,56 2.042.229,51
892.311,17 £94.240,12
34,308,509 57.604,72
926.6186,76 751.844,B4
7.350.557,32 3.694.074,35

Al 31 de diciembre del:

2013 2012
359.510,84 18,656,389
2.107.583,78 3.528.594,83
12.711,02 8.664,06
19.457,3] 18.650,32
2.499 264,95 5.575.568,70
2.292.41 16.453,76
2.292 41 16.453,76
%.501.557,36 3.592.019,46
4.200,00 4,200,00
5 300.000,00
2.519,81 2.519,81
(157.719,95) (204.665,02)
{151.000,04) 102.054,89
2.350,557,32 3.694.074,35




VIVIENSA 5.8,
ESTADO DE RESULTADQS ¥ OTROS RESULTADOS INTEGRALES
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

{(Expresado en dodlares estadounidenses)
Al 3] de diciembre del:

2013 2012

Ingreses ardinarios 22 2,460.014,05 100,000,000
Costos de venta 10 (2.267.641,86) -
Utilidad bruta: 182.372,19 100.000,00
Gastos Administrativos 23 (17.519,28) {19.346,98)
Utilidad operativa 174.852,93 B0.6B3,02
Otros ingreses 24 30.26T,96 115.947,26
Otros egresoes 25 (129.580,73) (151.680,71)
Utilidad antes de impuestes sobre las ganancias 75,340, 16 44,914 57
Impuesto a la renta 16 [28.585,00) (33.775,08)
Utilidad (Pérdida) Neta 46.845,07 11.144,52
Utilidad (Pérdida) neta integral total 46.945,07 | 11.144,52 |

11,18 2,65

Canancias (pérdidas) por accidn

()

s

= %&Mﬁrﬁg Cevallos
_—~" Representante legal
/f___E__

Contadora general
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VIVIENSA 5.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMERE DEL 2013 Y 2012
(Expresade en ddlares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Efectivo procedente de clisntes
Efectivo pagado a proveedores
Efectivo pagado por obligaciones laborales
Efectivo prowisto de (pagado a) partes vincaladas, neto
Efectivo pagado por intereses
Efectivo recibido por intereses
Efective pagado por impuesto a la renta
Efective provisto {pagado) por olIos mgresos ¥ egresos

Efeciivo neto provisto (utilizado) por (en) las

Flujo de efectivo de las actividades de inversién:
Efectiva procedente de la venta de activos fijos
Efectivo procedente de la venta de irrersiones ennstrumentos de patrime:
Efectivo utilizado para Iz compra de inversiones en instrumentos de patzime

Efectivo neto provisto (utilizado) per (en) las actividades de inversidn

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
Efective utilizade para el pago de obligaciones financieras cp
Efective utilizade para el pago de obligaciones financieras Ip
Efective utilizada para el pago de partes vinculadas
Efective procedente de aportes para futuras capitalizaciores

Al 31 de diclembre del:

2013 2012

B80.414,75 303.387,12
[4BB.5408,55) (226.536,85)
(868,50 4:301,13
14.963,92 1.033.655,11
(81.094.09) (114.277.41)
10.428,08 113.084.59
(13.971.00) (20.150.34)
[7.691,10 {17.337.87)
448.615,51 1.076.108,58
- (34.735,09)
& 464,308,398

(188.071,08) 2

(198.071,08)

42857043

(539,137 .84)

Efective neto provisto (utilizado) por (en) las

Flujos de efectivo netos del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicie del afio

Efectivo v equivalentes de efectivo al fin del afio

- (618.245,84)

- (372.536,20)
[300.000,00) -

(300.000,00) {1.527.019,88)

(45,455,854} (19.343,87)

5B.960,42 75.304,39

7.504,88 56.060,42




VIVIENSA 5.A.

ESTADO DIEFL'IIIO DE EFECTIVO:; CONCILIACION
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Resultados del afio (antes de participacion laberal e impuesto a la renta)

Mas (menos) carges {créditos) a resnllados gue no representan
movimiento de efectivo:
Depreciacion de actives fijos
FAmortizacion de activos intangibles
Variacicnes en el impuesto a la renta diferido

Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cokrar comerciales
Otras cuentas por cobrar
Activos por impuestos corrientes
Inventarios
Criros activos no corrientes
Cuentas por pagar comerciales
Ctras cuentas por pagar
Obligaciones laborales
Pasivos por impuestos corrientes

Efectivo neto provisto (utilizado) por (en) las
actividades de operacign—

E131 de diciembre del:

2013 2012
46.945,07 11.144,52

= 34.772,34
9.137,78 15.124,71
(65.230,78) (51.300,00)
336.367,24 585.562,65
4.679,32 (5.568,48)
1.183.017,63 (217.229,77)
. 95.327,74

330.854 45 2.172.3%
(1.421,009,15) 505.423,70
4.046,08 8.607,30
806,89 4.068,48
448.615,51 1.078.105,58




2.2

a)

b)

VIVIENSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMIBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

Los Estados financieros de la Compatia comprenden los estados de situacién financiera al 31 de
diciembre del 2013 y 2012; incluyen ademis los estados de resultados y otros resultados
integrales, de cambios en el patrimonic ¥ de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de
diciembre del 2013 y 2012.

Los Estados financieros separados mencionados han sido elaborados de acuerdo con la version
completa de las Normas Internacicnales de Informacidn Financiera NIIF, emitidas y traducidas
oficialmente al idioma castellano por el IASB, de acuerde con las disposiciones emitidas por la
Superintendencia de Compafilas del Ecuador. Los Estados financieros separados adjuntos
muestran la adopeidn integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y
su aplicacién de manera uniforme a los periodos contables que se presentan.

Los Estados financiercs separados se han preparado bajo el criterio del costo histdrico. La
preparacién de los Estados financieros separados conforme a las NIF requiere el uso de
estimaciones contables. También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de
aplicacion de las politicas contables de la Compaifiia. En la Nota 3 se revelan las dreas que
implican un mayor grade de juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones
son significativos para la elaboracién de los Estados financieros separados. Debide a la
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracion

Cambios en las politicas contables

Aplicacion inicial de nuevas normas v/o modificaciones a las NIIF existentes:

No existieron NIIF o CINIIF aplicados por primera vez para el ejercicio financiero que inicid a
partitr de 1 de eneroc de 2013 que hayan tenido un efecto significativo sobre los Estades
financieres separados de la Compafia.

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones publicadas:

A continuacion un resumen de las nuevas normas, modificacienes e interpretaciones emitidas por
el IASB y que no fueron adoptadas anticipadamente por la Administracién de la Compaiiia en la
emisién de sus Estados financieros separados. Estas normas serdn de aplicacién obligatoria en la
elaboracion de los Estados financieros separados de la Compafiia a partir de las fechas indicadas

a continuacién:

Eplicacidm obligatoria

Norma Tipo de cambio a partir de:

NIC-18  Mejoras. Tratamiento contable de las aportaciones de los empleados al L de julio del 2014
contabilizar los planes de bensficies defiridos

MNIC-36 Mejoras. Revelacion de montos reguperables de activos no financieros 1 de enero del 2014

NIC-39 Mejoras. Razones para internunpir la contabiiadad de coberturas 1 de enero del 2014

KIF-2  Instrumentos financieres - Especifica la clasificacidn y medicidn de actrvos y 1 de enero del 2015
pasmwes financieros

CINIIF-21 Gravamenes. Aclara los criterios de reconocirmenta de un pasivo y sus 1 de enero del 2014

revelaciones
Mejoras anuales del ciclo 8010 - 2012 1 de juliodel 3014
Mejoras anuales del cicle 2011 - 2013 1 de julio del 3014
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2.3

2.4

2.5

a)

b)

VIVIENSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado enddlares estadounidenses)

La Administracidn de la Compafila estima gque la adopcién de las nuevas normas, enmiendas,
mejoras e interpretaciones, no tendrin un impacto significative en los Estados financieros
separados en el ejercicio de su aplicacidn inicial.

MMoneda funcional v moneda de presentacién

Las partidas en los Estados financieros separados de la Compania se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcicnal), La Administracion de
la Compaifia establecid que el dolar estadounidense es la moneda funcional ¥ moneda de
presentacién de sus Estados financieros separadaos

A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los Estados financieros separados
adjuntos estan expresadas en ddlares estadounidenses,

Efectivo v equivalentes

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye acuellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rdpidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios no recurrentes. Los sobregiros bancarics
recurrentes son presentados como pasivos corvientes en el estado de situacion financiera.

Activos financieros

Los activos financieros son instrumentos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, gue no cotizan en un mercado activo,

Reconocimiento y des-reconocimiento

Todos los actives financieros se reconocen y dan de baja en la fecha de negociacion, es deeir,
cuando se observe la presencia de una compra o venta de un activo financiero bajo un contrato
cuyas condiciones requieren la entrega del activo durante un periodo gque generalmente esta
regulado por el mercado correspondiente.

La Compafiia da de baja un activo financiero finicamente cuando: i} expiren los derechos

contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y, ii) transfieran de manera
sustancial los riesgos ¥ ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero,

Clasificacién de activos financieros

La Compaiiia clasifica sus actives financieros en las siguientes categorias: i) a valor razonable con
cambios en resultados, ii) activos financieros mantenides hasta su vencimiento, iii) préstamos y
cuentas por cobrar, v, iv) activos financiercs disponibles para la venta. La clasificacidon depende
del propésito conel que se adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determina
la clasificacién de sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial,

A la fecha de emision de los Estados financieros separados adjuntos, la Compafiia mantiene
basicamente préstamos y cuentas por cobrar.
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3]

d)

e)

2.6

VIVIENSA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012

{(Expresado en délares estadounidenses)

Medicidn inicial y posterior

Los actives financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mds los costos relacionados
con su adguisicién, excepto si el acuerdo constituye una transaccion financiada en cuyo caso la
Compafia mide el activo financiero al valor presente de los flujos uros esperados descontados
aunatasa de interés de mercado.

Después del reconocimiento inicial, los préstamos y cuentas por cobrar se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier posible deterioro.
Los ingresos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se reconocen y se calculan
utilizando la tasa de interés efectiva, excepto cuando el reconocimiento del interes resultare

inmaterial.

Los actives financieros se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos superiores a
12 meses desde la fecha del estado de situacién financiera, que se clasifican como actives no
corrientes

Préstamos ¥y cuentas por cobrar:

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado active. Los préstamos y cuentas por cobrar incluyen;

(i}  Efectivo y equivalentes de efectivo: Muestra el efectivo disponible de la Compariia.

(iiy Deudores comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos adeundados por clientes
por la venta de bienes en el curso normal de los negocios. El periedo de crédito promedio
sobre los bienes vendidos es de 30 a 80 dias que se preden extender hasta 90 dias.

(iif} Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por préstamos a partes
relacionadas y otras cuentas por cobrar menores.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Al final del periodo sobre el que se informa, los activos financiercs que se miden al costo
amortizado, son evaluadeos por detericro. El importe en libros de los actives financieros se
reducen directamente por cualquier pérdida por deterioro, excepto para las cuentas por cobrar
comerciales, donde el importe en libros se reduce a través de una cuenta de active denominada
Provisién para cuentas incobrables que se constituye en funcién de un analisis de la probabilidad
de recuperacion de las cuentas por cobrar que se encuentran vencidas,

Cuande la Compania considera cue una cuenta por cobrar comercial no es recuperable, se da de
baja afectando la cuenta provision para cuentas incobrables.

Pasivos financieros

Los instrumentos de deuda son clasificados como pasives financieros no derivados con pagos
fijos © determinables, gque no cotizan en un mercado active; & como patrimonic de conformidad
comn la esencia del acnerdo contractual,
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VIVIENSA 5.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Reconocimiento inicial y des-reconocimisnto

La Compariia reconoce sus pasivos financieros en el estado de situacién financiera cuando, y sélo
cuando se convierta en parte obligada, segin las cldusulas contractuales del instrumento
financiero.

La Compaifiia da de baja un pasivo financiero linicamente cuando: i) expiren los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del pasivo financiero, ii) son cancelados o cumplen las
obligaciones contracmales asumidas por la Compafiia, y, iii) se transfieran de manera sustancial
los riesges y ventajas inherentes a la propiedad del pasivo financiero.

Clasificacién de pasivos financieros

La Compariia clasifica sus pasivos financiercs en las siguientes categorias: i} a valor razonable
con cambios en resultados, y, i) medidos al costo amortizado. La clasificacion depende del
propdsito con el que se adguirieron los instrumentos financieros. La Administracion determina la
clasificacién de sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

A la fecha de los Estados financieros separados adjuntos, la Compafiia mantiene bdsicamente
pasivos medidos al costo amortizado que se clasifican como pasivos corrientes. La Compafiia no
ha reportado pasivos financieros medidos al valor razonable con cambios en resultados,

Medicidn inicial ¥ posterior de pasivos financieros medidos al costo

Los pasivos financieros son medidos inicialmente al costo histérico, neto de los costos
relacionados con su adquisicion, excepto si el acuerdo constituye una transaccién financiada en
cuyo caso la Compania mide el pasivo financiero al valor presente de los flujos futuros que se
espera cancelar descontados a una tasa de interés de mercado.

Después del reconocimiento inicial, estos activos se miden al costo amortizado utilizando el
método de la tasa de interés efectiva. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen y se calculan utilizando la tasa de interés efectiva, excepto cuandoe &l
reconocimiento del interés resultare inmaterial.

Los pasivos financieros se clasifican en pasivos corrientes, excepto los vencimientos superiores a
12 meses desde la fecha del estado de situacién financiera, que se clasifican como pasivos no
corrientes

Pasivos financieros identificados:

Son pasives financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo. Los pasivos financieros incluyen:

(i}  Obligaciones financieras a corto plazo: Corresponden a préstamoes obtenides en entidades
del sisterma financiero ecuatoriano que devengan costos financieros explicitos a tasas
similares a las vigentes en el mercado.

(ii) - Acreedor merciales: Estas cuentas cormresponden a montos adeudados por la
Compafiia por la compra de bienes y servicios en el curso normal de sus operaciones. EI
periodo de pago promedio a sus acreedores comerciales es de 30 a 60 dias que se pueden
extender hasta 90 dias.
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NOTAS EXPLICATIVAS B LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en dolares estadounidenses)

(iii) Otras cuentas por pagar: Representadas principalments por pasivos a la vista con partes
relacionadas y otras cuentas por pagar menores

La Compaiiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar que
todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios acordados.

Inventarios

Los inventarios son presentados al costo de adquisicion o al valor neto realizable, el menor. El
valor neto realizable representa el precio de venta estimado del inventario menos todos los
costos de terminacién y los costos necesarios para la venta. Los inventarios son valuados con el
método del costo promedio ponderado y las importaciones en transito se encuentran registradas
a su costo de adquisicion. En caso de ser necesario, los inventarios incluyen una provisidén para
reconocer pérdidas por obsolescencia, la cual es determinada en funcidén de un andlisis de la
posibilidad real de utilizacién en la produccién o venta,

Inversiones en subsidiarias

Son subsidiarias aquellas inversiones en acciones, participaciones o derechos fiduciarios que la
Compafiia posee con el fin de ejercer control de la entidad receptora de la inversién, El control
se obtiene cuande la Compaiiia posee el poder (asi como la capacidad de ejercer ese poder)
para dirigir las politicas financieras y operativas significativas de una entidad con el fin de
obtener beneficios variables de su inversiomn.

El reconocimiento inicial de las inversiones en subsidiarias se mide a su costo de adquisicién.
Posteriormente, las inversiones en subsidiarias son registradas al costo menos cualguier importe
acumulado de pérdidas por deterioro de valor. Los dividendos provenientes de las inversiones
en subsidiarias son reconocidos por la Compafiia en los resultados de los estados financieros (no
consolidados) en la fecha en que la Compafiia obtiene el dereche legal de exigir el pago de los

dividendos,

Deterioro del valor de los activos no financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, Ia Compaiiia evalia informacién interna y
externa del negocio cor el fin de establecer la existencia de indicios de deterioro de los valores
en libros de sus actives. Para los activos con indicios de deteriore se calcula el importe
recuperable del activo evaluado con el fin de determinar las posibles pérdidas por deterioro.
Cuando no es posible estimar el importe recuperable de un active individual, la Compafiia
calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que perienece dicho
activo.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costos directamente
relacionados a su potencial venta y el valor en uso. Al estimar el valor en usg, los flujos de
efectivo futuros estimados son descontades utilizando una tasa de descuento antes de impuesto
que refleja las valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero y los
riesgos especificos para el activo para los cuales no se han ajustados los estimados de flujo de
efectivo futuros. Se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del afio cuando el
impaorte recuperable de un active o unidad generadora de efectivo es menor que su importe en
libros al final de cada periodo sobre el que se informa.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

Las pérdidas por deterioro reconocidas en el pasado pueden ser reversadas en caso de gue
mejore el importe recuperable en el futuro. En estos casos, las reversiones de las pérdidas por
deterioro aumenta el valor en libros del activo de tal manera que no exceda al importe en libros
que habria tenido si no se hubieran regisirado tales pérdidas en afios anteriores. El reverso de
una pérdida por deterioro es reconocido en los resultados del afio.

Obligaciones laborales

Los beneficios laborales comprenden todas las retribuciones que la Compafiia proporciona a sus
empleados a cambio de sus servicios. Los principales beneficios proporcionados por la

Compariia comprenden;

Beneficios a corto plazo

Son beneficios a corto plazo aquellos que se liquidan en el término de 12 meses siguientes al
cierre del periodo en el que los empleados prestaron sus servicios. Los beneficios corto plazo son
reconocidos en los resultados del afic en la medida en que se devengan.

La legislacién laboral vigente establece que los trabajadores tienen derecho a recibir el 18% de
las utilidades liquidas o contables de la Compafia. La participacion laboral se registra con cargo
a los resultados del ejercicio con base en las sumas por pagar exigibles por los trabajadores y se
clasifica de acuerda con la funcién que desempeiia el personal que recibira este beneficio.

Beneficios post-empleo

Son beneficios post-empleo aquellos que se liquidan después de que el empleado ha concluidoe
su relacion laboeral con la Compafiia, diferentes de los beneficios por terminacidon. La Compafiia
mantiene principalmente un plan de aportaciones definidas (aportes al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social - IESS) (El costo de estos planes fuercn determinados con base en 1a legislacién
laboral vigente, la cual establece que los empleadores deberdan pagar al IESS el 12.15% de las
remuneraciones mensuales percibidas por los empleados durante el periodo que se informa).

Beneficios por terminacion

Son beneficios por terminacién aqueilos que se liquidan cuando una de las partes da por
terminado el contrato de trabajo. Los beneficios por terminacion son reconocidos en los

resultados del periodo que se pagan.

Impuestos coxrientes

Los impuestos corrientes corresponden a aquetlos que la Compafiia espera recuperar o pagar al
liquidar el impuesto & la renta corriente del periodo que se informa; estas partidas se muestran en
el estado de situacién financiera como activos ¥ pasivos por impuestos corrientes,

Activos por lrmmpuestos corrientes

Los activos por impuestos corrientes incluyen las retenciones en la fuente que le han sido
efectuadas a la Compaiiia y los pagos efectuados durante el afic en calidad de anticipes del
irmpuesto a la renta.
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VIVIENSA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A L.OS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en ddlares estadounidenses)

1)

2)

Retenciones en la fuente;

Las retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a la Compariia durante el periodo que
se informa y en periodos anteriores podrdn ser utilizadas para: 1) el pago del impuesto a la
renta reconocido en los resultados del pericdo que se informa o en el pago del impuesto a la
renta reconocido en los resultados de los proximos 3 afies, o, i) recuperado mediante
reclamos de pago en exceso o pago indebido antes de que se cumplan los plazos de
prescripcion de ese derecho legal, es decir, 3 arios contados desde la fecha de presentacién
de la declaracion del impuesto ala renta del afio correspondiente.

Anticipo minimo del impueasto a la renta.

La legislacién wributaria vigente establece gue los contribuyentes deben pagar un anticipo
minimo del impuesto a la renta que serd determinade mediante la suma aritmética de los

siguientes rubros:

s El0.4% del Activo total, menos ciertas deducciones

e El10.4% del total de ingresos gravables para el calculo del impuesto a la renta

El 0.2%¢ del patrimonio, sin incluir pérdidas del afio y de afios anteriores.

El 0.2% del total de costos y gastos deducibles para el calculo del impuesto a la renta,
incluyendo las deducciones por incremento neto de empleados y pagos al personal
discapacitado,

El valor determinade como anticipo minimo del impueste a la renta serd cancelado por los
contribuyentes de la siguiente manera;

establecida entre el valor determinado como anticipe minimo del impuesto ala renta y la
totalidad de las retenciones enla fuente que le hayan sido efectuadas a la Compafia en el
afio anterior.

Segunda cuota: En septiembre del afio siguiente, se pagard un valor igual al determinado
enla primera cuota,

Tercera cuota: En abril del afio subsiquiente, se pagara la diferencia establecida entze el
valor determinado como anficipo minimo del impuesto a la renta y los pagos efectuados
en la primmera y segunda cuotas, Este remanente podra ser cancelado con retenciones en
la fuente que le hayan sido efectuadas a la Compartiia durante el periodo que se informa.

b) Pasivos por impuestos corrientes

El pasivo por impuesto corriente se calcula estableciendo el mayor valor entre el impuesto a la
renta causado y el anticipo minimo del impuesto a la renta.

1)

Impuesto a la renta causado:

El cilcuie del impuesto a la renta causado se bast en las ganancias fiscales (base imponible
del impuesto) registradas durante el afio, es decir, sobre los ingresos gravados del periodo
fiscal menos los gastos deducibles en ese mismo periodo.
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VIVIENSA S.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

La utilidad contable difiere de la base imponible por la existencia de: 1) Ingresos exentos,
ingresos no gravados o ingresos que serdn gravables en el futuro, 2) Gastos no deducibles,
gastos sin efectos fiscales o gastos que serdn deducibles en el future, 3) amortizacicnes de
peérdidas tributarias que se hayan obtenido en los tltimos 8 ejercicios tributarios anteriores,
v, 4) otras partidas deducibles establecidas en la legislacion tributaria vigente.

Para los afios 2013 y 2012, el impuesto a la renta causado fue calculado con base en la tarifa
vigente del 22% y 23% respectivamente; esta tarifa se reduce en 10 puntos porcentuales
para la base imponible que se capitalice hasta el 31 de diciembre del siguiente afio. Las
pérdidas tributarias o bases imponibles negativas otorgan al contribuyente el derecho de
amortizar esas pérdidas durante los 5 periodos fiscales siguientes, sin que sobrepase en cada
afio el 26% de las respectivas bases imponibles.

2) Calculo del pasivo por impuesto corriente:

Cuando el impuesto causade sea superior al anticipo minimo del impuesto a la renta, el
contribuyente deberd cancelar la diferencia utilizando las retenciones en la fuente que le
hayan sido efectuadas durante el periodo fiscal que no hayan sido previamente utilizadas
para cancelar la tercera cuota del pago del valor determinado como anticipo minime del
impuesto a la renta.

Cuando el valor determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta sea superior al
impuesto a la renta causado, el contribuyente podrd solicitar a la Administracién fiscal la
devolucién del anticipe pagado, cuando por caso fortuito o fuerza mayor, se haya visto
afectado gravemente la actividad econdmica del sujeto pasive; esta opcién esta disponible
para los coniribuyentes cada trienio. En caso de que la Administraciéon de la Compaiiia
decida no solicitar la devolucién del anticipo, este valor se constituird en un pago definitivo
del impuesto a la renta

Para el arfio 2011 3, el impuesto reconocido como pasivo por impuesto corriente fue establecido con
base en el valor determinado como impuesto a la renta causado (2012: con base en el valor
determinadeo como anticipo minimo del impuesto a la renta).

Impuestos diferidos

El impuesto diferido fue reconocido con base en las diferencias temporarias entre el importe en
libros de los activos y pasivos de la Compafiia y las bases fiscales correspondientes utilizadas
para determinar la ganancia fiscal, de la siguiente manera:

* Los pasivos por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias
temporarias imponibles

* Los actives por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable que la entidad disponga de ganancias
fiscales futuras que permitan su utilizacién.

La mediciéon de los pasivos por impuestos diferidos y los actives per impuestos diferides reflejara
las consecuencias fiscales que se derivaran de la forma en que la entidad espera, al final del
periodo sobre el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos ¥
pasivos. Los activos y pasivos por impuestos diferides se miden empleando las tasas del
impuesto a la renta que se espera sean utilizadas en el periodo en que el activo se realice y el
pasivo se cancele.
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El estado de situacién financiera de la Compaiia presenta sus activos y pasivos por impuestos
diferidos por separado, excepto cuando: i) existe el derecho legal de compensar estas partidas
ante la misma autoridad fiscal, v, ii) se derivan de partidas con la misma auteridad fiscal v, iii) la
Compafia tiene la intencién de liquidar sus activos y pasivos por impuestos diferides como netos.

Ajustes por cambios en 1a tasa del impuesto a la renta ¥ ctros ajustes

El impuesto diferido, correspondiente a cambios en la tasa del impuesto a la renta, la
reestimacion de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la forma esperada
de recuperar el valor en libros de un activo, se reconoce en los resultades del periodo que se
informa, excepto en la medida en que se relacionen con partidas previamente reconocidas fuera
de los resultados del periodo que se informa.

Registro de los impuestos corrientes y difenidos

Los impuestos corrientes v diferidos, fueron reconocidos como ingresos o gastos e incluidos en el
estado de resultados del periodo que se informa, excepto en la medida en que hayan surgido de
una transaccidn o sucesos que se reconoce fuera de dicho estado, ya sea en otro resultado
integral o directamente en el patrimonic, en cuyo case el impuesto también se reconoce fuera del

resultado.

Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

Los ingresos se receonocen al valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir,
teniendo en cuenta el importe esiimadoe de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial
gue la Compariia pueda otorgar. Los ingresos por servicios prestados son reconocides en los
resultados del afio & medida en que se devengan.

Ingresps por la venta de bienes: Los ingresos por venta de libros son reconocidos cuando se
cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones: i) Se ha transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos, derivados de la propiedad de dichos bienes, ii) La Compafiia
no conserva para si mnguna implicacién en la gestion corriente de los bienes vendidos, iii) Se
puede medir con fiabilidad el importe de los ingresos, asi como los comrespondientes costos
incurridos o por incurrir relacionados a dichos ingreses, iv) Es probable que la Compafiia reciba
los beneficios econdmicos asociados con la transaccién, y, v) El importe de los ingresos
ordinarios puede medirse con flabilidad

Ingresos por la prestacién de servicios: Los ingresos por servicios prestados (comisiones y otros)
son reconocidos cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones: i) El importe
de los ingresos erdinarios pude medirse con fiabilidad, ii) Es probable que la Compariia reciba
los beneficios econdmicos ascciados con la tramsacciom, iii) El grado de realizacidn de la
transaccién, &l final del periodo sobre el que se informa, pueda ser medido con fiabilidad, y, iv)
Los costos ya incurridos en la prestacion, asi como los costes que quedan por incurrir hasta
completarla, puedan ser medidos con fiabiiidad.

Costos y gastos

Los costos ¥ gastos, incluyendo la depreciacién de los actives fijos v la amortizacidén de activos
intangibles se reconocen en los resultados del afio en la medida en gque son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago.
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Como notma general en los Estados financieros separados no se compensan los ingrescs y
gastas, salvo aguellos casos en los que la compensacidn sea requerida o permitida por alguna
norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccién. Los ingresos y gastos
corn origen en transacciones que, contractualmente o por una nerma legal, contemplan la
posibilidad de compensacion y la Comparfiia tiene la intencion de liquidar por su importe neto o
de realizar el active y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea, se presentan netos en
resultados.

Reserva legal

La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado como
reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 80% del capital social. Esta reserva no es
disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad.

Resultados acumulados

Resultados acurmulades a libre disposicidn

Los resultados acumulados a libre disposicién corresponden a los obtenidos por la Compariia
hasta el 31 de diciembre del 2011 de acuerde con PCGA previos mas los resultados obtenidos a
partir del 1 de enero del 2012 de acuerdo con las disposiciones contenidas en las NIIF, La junta
General de Accionistas puede distribuir o disponer el destino de estos resultados.

Resultados acumulados establecides en el proceso adopcién de las NIIF por primera vez

Los resultados acumulados establecidos en el proceso de adopeidn de las NIIF por primera vez
incluyen los efectos que surgen del proceso de conversién de los Estados financieros separados
de la Compariia al 31 de diciembre del 2011 v 2010 de conformidad con lo mencionado en la
"IMIIF-1: Edopeidn de las NIIF por primera wez”,

El saldo acreedor de esta cuenta podri ser capitalizado &n la parte que exceca al valor de las
pérdidas acumuladas y las pérdidas del periodo que se informa, asi come utilizado en absorber
pérdidas o devuelio en el caso de liquidacidn de la Compafia. El salde deudor de esta cuenta
podri ser absorbido por las utilidades acumuladas y las utiiidades del periodo que se informa,

Resultados acumulades: reserva de capital

De acuerdo a disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compafiias el saldo acreedor de
la cuenta patrimonial reserva de capital generados hasta el afic anterior al periodo de transicion
de aplicacion a las NIIF deben ser transferides a la cuenta patrimonial Resultados Acumulados,
subeunenta denominada Reserva de capital.

El saldo de esta cuenta sole podrd ser capitalizades en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las pérdidas del periodo que se informa, asi como utilizado en absorber
pérdidas o devuelto en el caso de liguidacién de la Compariia.

Dividendos
La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafia disminuye el patrimenio y se

IECOnNOCen Como pasivas cotrientes en los Estados financieros separados en el periodo en el que
los accionistas resuelven en Junta General declarar y distribuir dividendos.
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{Expresado en ddlares estadounidenses)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de los presentes estados financieros separados en conformidad con NIIF requiere
que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econémica de la entidad, con el proposito de determinar la valuacién y presentacion de
algunas partidas que forman parte de los Estados financieros separados y sus notas relacionadas.

En opinidn de la Adrainistracién, tales esimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor
utilizacién de la informacién disponible al momente, los cuales podrian llegar a diferir de sus
efectos finales bajo ciertas condiciones. En la aplicacién de las politicas contables de la
Compariia, la Administracién debe hacer juicios, estimados y presunciones gue inciden en la
valuacién de determinados activos y pasivos ¥ en la determinacién de los resultados, asi como en
la revelacidn de activos y pasivos contingentes.

Los estimados ¥ presunciones asociados se basan en la experiencia histérica ¥ otros factores que
se consideran como relevantes, sin embargo, debido a la subjetividad en este proceso contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién. Los
estimados y presunciones subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los
cambios en las estimaciones se reconocen de manera prospectiva, es decir, en el periodo de la
revisién y en periodos futuros.

A continuacidn se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracién de
la Compariia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

Valoracién de inversiones en derechos fiduciarios

Las mversiones en derechoes fiduciarios han sido valuados al costo determinado con base en los
requerimientos de la “NIIF-10; Estados financieros consolidades" y la "NIF-11: Acuerdos
Conjuntos",

En la valuacién de estas inversiones se considera las proyecciones financieras de los resultados
que se espera obtener al liquidar los proyectos inmobiliarios administrados por los Fideicomisos
constituidos para dicho efecto. La Adminisiracion de la Compariia informa que las proyecciones
financieras de los Fideicomisos donde participa determinaron que los proyectos inmobiliarios
administrados generaran resultados positivos cuando se liquiden.

Deterioro de activos no financieros ¥ otros activos:

El detericro de los activos no financieros de la Compaiia se evalian al cierre de cada periodo
contable con base en las politicas y lineamientos mencionados en la Nota 2.9,

Impuestos diferidos:

La Administracién de la Compariia ha realizado la estimacién de sus activos y pasivos por
impuestos diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base
tributaria de los activos y pasivos se revertiran en el futuro.

Las proyecciones financieras de los préximos afios determinan que las diferencias temporarias
activas podrén ser compensadas en las declaraciones futuras del impuesto a la renta.
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VIVIENSA 5.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
(Expresado en délares estadouridenses)

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

& continuacidn un resumen de los instrumentos financieros:

Composizitivde saldos; Al 31 de diciembre del
2013 2012

Activos financieros correntes:

Efectivo y equivalentes T,504.88 56,960.42

Deudores comerciales 116,830.78 81,300.00

Otras cuentas por cobrar 163,328.38 354,838.27
Total activos financiercs 287, 364.04 463,198.69
Pasivos financieros corrientes:

Acreedores comerciales 353,510.84 19,656.39

Otras cuentas por pagar 2,020,803.23 2,081,945.85
Total pasives financieros 2,380,314.07 2,101,605.94
Posicidn neta de mstrumentos financieros -2,082,950.03 -1,638,407.25

Todos los activos y pasivos financieros incluidos en el cuadro anterior fueron medidos al costo o
costa amortizado

GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS

Como parie del giro normal de negocics, la Compania se encuentra expuesta a distintos riesgos
de naturaleza financiera que pueden afectar de manera significativa la situacion financiera de la
Compafia, el resultado de sus operaciones y su capacidad para generar flujos en el future,

Como parte de sus funciones, la Administracién de la Compariia ha establecido procedimientos
de informacién para:

a) Identificar riesgos financieros a los cuales se encuentra expuesta,

b} Cuantificar la magnitud de los riesgos identificados.

c) Proponer alternativas para mitigar los riesgos financiercs,

d) WVerificar el cumplimiento de las medidas aprobadas por la Administracion, ¥
g} Controlar la efectividad de las medidas adaptadas,

A continunacién presentamoes un resumen de los principales riesgos financieros identificados por
la Compartiia, su cuantificacion y un resumen de las medidas de mitigacién que actualmente estan

en uso por parte de la Compaiia:

Riesgo de mercado

Los riesgos de mercade incluyen riesgos de cambioc, resgos de precio ¥ riesgos por la tasa de
interés. A continuacion los nesgos detectados:
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c)

VIVIENSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Riesgo de cambio: Debido al giro normal de negocios, la Comparfiia estd expuesta a cambios no
significativos en la cotizacion del délar estadounidense. Estos cambios pueden provocar
modificaciones importartes en los precios de los bienes y servicios importados.

Riesgo de precio: Derivado de politicas econdmicas gubernamentales que restringen las
importaciones, la Compafiia estd expuesta a cambios en los precios de reposicion de sus actives
importados. La Administracién de la Compafia estima que no existirdn medificaciones
importantes en los precios de los bienes y servicios producidos localmente que seran
cansuruibles durante el desarrollo normal de sus operaciones. Los precios de los bienes y
servicios comercializados por la Compariia se modifican frecuentemente en funcion de los
precios establecidos por el mercado para productos con caracteristicas similares.

Riesgo por tasa de interés: La Compariia esta expuesta a cambios no significativos en las tasas
de interés cue devengan sus obligaciones financieras. La tasa de interés establecida en sus
obligaciones financieras es similar a la vigente en el mercade financiero ecuatoriano para este
tipo de operaciones financieras.

Riesgo de crédito

El riesgo de créditc corresponde al riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero
incumpla con sus cobligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la

Compariia,

Debido al giro del negocio, la Compafila vende sus productos a clientes particulares ¥ a partes
relacionadas. Las ventas se realizan a plazos que fluctian entre 30 y 60 dias gue pueden
extenderse hasta 90 dias. Previo a la concesidn del crédito, los clientes deben llenar solicitudes
que son revisadas por el departamento de crédito, quienes establecen cupos, plazos y demas
condiciones de crédito. La situacidn financiera de sus clientes es evaluada frecuentemente por la
Administracién de la Compafiia

Por otro lade, la Administracién de la Compafila mantiene come politica efectuar inversiones a
corto plazo tinicamente en entidades financieras cuyas calificaciones de riesgo independientes
determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo de Ias
inversiones efectuadas.

Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez corresponde al manejo adecuado de la liquidez de manera que la
Administracién pueda atender los requerimientos de financiamiento de la Compafila a corto,
mediano y largo plazo.

Lios estados financieros separados al 31 de diciembre del 2013 muestran pasivas financieros que
superan los activos financieros en US$2,092,950.03 (2012; US§1,638 407.28). Durante el afio 2013,
la Junta General de Accionistas decidid disminuir sus aportes para futuras capitalizaciones por el
valor de US$300.000.00, los cuales fueron registrados como pasivos a la vista en el rubro otras
cuentas por pagar. Los resultadeos favorables del afo 2013 y la disminucion de los aportes para
futuras capitalizaciones contribuyeron significativamente para obtener esta posicién financiera.
Durante el afio 2013 la compariia cumplié oportunamente con el pago de sus pasivos financieros.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Por otro lado, la Administracidn informa que los accionistas han manifestade su intencién de
seguir apoyando financieramente para que la Compafiia contimie como empresa en marcha, Por
lo tanto, siempre que los accionistas mantengan su apeoyo financiero, no se espera que la
Compafiia tenga problemas de liquidez durante el afio 2014.

Riesgo de capital

La Administracion gestiona su capital para asegurar que la Compariia estara en capacidad de
continuar como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a
traves de la optimizacion de los gastos, deuda y patrimenio.

AL 31 de diciembre del 2013, los estados financieros adjuntos muestran un patrimonio negativo
por el valor de US§97 648.86. Con este antecedente informamaos que los activos de la Compaifiia
provienen principalmente de las siguientes partidas: i} financiamiento recibido de acreedores
cormerciales que no generan costos financieros explicitos y tienen vencimientos entre 30 y 80 dias
plazo, ii) préstarmos recibidos de los accionistas y partes relacionadas que devengan costos
financieros explicitos incluidos en el rubro otras cuentas por pagar,; los intereses devengados no
cancelados se muestran en el rubro otras cuentas por pagar, iii) oiros préstamos recibidos que no
devengan costos financieros incluides en el rubro otras cuentas por pagar, iv) cbligaciones
laborales a corto plazo que no generan costos financieros, y, ¥) pasivos por impuestos corrientes
que no devengan costos financieros y que se espera cancelar en abril del siguiente afio.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2013, los estados financieros separados adjuntos muesiran efectivo vy
equivalentes de efective por el valor de US$7,504.88 (2012: USE56,960.42) que corresponden
principalmente a depdsitos a la vista efectuados en entidades del sistema financiero ecuatoriano.

DEUDORES COMERCIALES

£ continuacion un resumen de deudores comerciales:

Caomposicion de saldos: K1 31 de diciembre del

2013 2012
Clientes no relacicnadoes lecales ©3,597.53 -
Clientes relacicnados locales (1 52,933.25 51,300.00
Subtotal 116,530.78 51,300.00

(1} Ver resumen de tfansacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 28,

Petalle de las cuentas por cobrar comerciales por vencimientos:

Los saldos de la cartera al 3] de diciemmbre del 2013 y 2012 corresponden principalmente a
cartera no vencida.

Movimiento de la provision para cuentas incobrables:

Durante los arios 2013 y 2012 no se han registrado movimientos en la cuenta provisidn para
cuentas incobrables
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VIVIENSA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en dolares estadounidenses)

8. OTRAS CUENTAS POR COBRAR

A continuacion un resumen de las otras cuentas por cobrar:

Composicion de saldos: Al 31 dediciembre del

2013 2012
Relacionadas (1) 148,504.40 346,812.07
Anticipos a proveedores 800,00 139,2587.33
Impuesto al valor agregado - compras 1,025.25 7,025.27
Deudoras varios 14,823.88 8,126.20
Total otras cuentas por cobrar 164,853.63 501,220.87

(1} Ver resumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 26.

§. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

A continuacidn un resumen de los activos por impuestos corrientes;

Composicidén de saklos:

Al 31 de diciembre del

Retencicnes enla fuente
Anticipos del impuesto a la renta

Total actives por iImpuestos correntes

2013 2012

2,187.88 2,187.98
13,871.00 18,650.32
16,158.98 20,838.30

Movimientos de los activos por impuestos corrientes:

Los movimientos de los activos por impuesto a la renta corrientes se resumen a continuacion:

Movimientos: Al 31 de diciembre del
2013 2012

Salde inicial 20,838.30 15,268.82
Incrementos de:

Retenciones en la fuente - 1,687.37

Arnticipos del impuesto a la renta 13,971.00 18,650.32
Subtotal 34,808.30 35,507.81
Disminuciones por:

Cormpensacion con pasivos por impuestos corrientes (18,650.32) (14,581.84)

Bajas de impuestos - (87.37)
Tatal activos per impuestos cordentes 16,158.98 20,838.30
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(Expresado en délares estadounidenses)

INVENTARIOS

£131 de diciembre del 2013, los Estados financiercs separados adjuntos muestran inventarios por
el valor de US$I 118,892.20 que corresponden a 9 lotes de terrenos urbanizados del proyecto
Pacho Salas mencionado en la HMota 1.5. (2012: US§2,311,909.92 gue corresponden a 32 lotes de
terreno en procesoe de lotizacidn).

Drrante el afio 2013, los consumas de inventarios fueron reconocidos como costos de venta por el
valor de US$2 267 641.86.

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

B continuacionun resumen de las inversiones en subsidiarias:

Composicién de saldos! Al 31 de diciembre del

2013 2012
Fideicomiso Troje Norte (1) 873,311.17 694,240.12
Fideicomiso Altos de la Colina (1) 20,000.00 -
Total imrersiones en subsidiarias 892,311.17 694,240.12

(1) Ver comentarios adicicnales enla Nota 1.5

Maovimientos de las inversiones en subsidiarias:

Los movimientos de las inversiones en subsidiarias se resumen a contdnuacion:

Movimientos: Al 31 de diciembre del

2013 2012
Saldo inicial 9424012 1,085,957.50
FAdiciones: (1 198,071.08 -
Ventas y disminuciones (13 0.00 {391 717.38)
Saldo final £892,311.17 654, 240,12

(2} Ver comentarios adicionales enla Nota 1.5

ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS
Al 31 de diciembre del 2013, los Estados financieros separados adjuntos muestran activos por

impuestos diferidos por el valor de US$34 305.58 (2012: US$37,604.72) que provienen de las
diferencias temporarias activas identificadas por la Administracion de la Compariia,
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Movimiento de los activos por impuestos diferidos:

Los movimientos del afo 2013 de les activos por impuestos diferidos provenientes de las
diferencias temporarias activas se resumer a corntinuacion:

DHferencias temporarias activas 2013

Saldoinicial Bdicianes Disminnciones Salda final
Beneficics laborales no correnzes L4, .26 36 L3BE4 LD 14,425, B8} .0,334.10
Pardidasfizcales 247, L1287 - (103, 232.26) 145.080.4]
Sukrotal 241,336.83 LC.BE4 LD [1186,789. 2] 156,934 51
Tetalactivos por impuesios dileridos FTE04.75 258750 (25, 88T7.03) 34,303.89
Tasa promedc de mpaests 2 B renis 28.0% ~@2.0%

Los movimientos del afio 2012 de los activos por impuestos diferidos provenientes de las
diferencias temporarias activas se resumen a continuacion:

202z
Diferencias{emporarias activas Saldo inicial BAdiciones Disminucionss Saldofinal
Beneficics aborales nocornenies B9 73050 3,945.80 T9.864.84) 14,426.28
Ferdidas fEcales &43,035.38 4,388 98 - 227, 418.57
Subtoal 233, 536.38 - £.BET7.B% 79, 264.84) 25],838.53
Totalacbves pat impuesios dilesidas T4,016.58 Ledl el f18. 838l
fijoste por zambio ds tasa
Total aclovns por Impieses difesdos
Tasa promeciio de irpresio 2 la senta a5.3% 228.0%

Las proyecciones financieras elaborados por la Administracion de la Cormnpaiiia para los proximos
afics determinan gue las diferencias temporarias activas podran ser compensadas en las
declaraciones futuras del impuesto a la renta.

ACREEDORES COMERCIALES

A continuacion un resumen de los acreedores comerciales:

Composicion: A131 de diciembre del

2013 2012
Pravesdaores locales no relacicnados 284, 142,61 19,656.32
Proveedores locales relacionados 1) 65,368.23 -
Total acreedores comerciales 359,510.84 19,656.39

(1} Verresumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 32.
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AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
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14. OTHRAS CUENTAS POR PAGAR
A continuacién un resurmen de las otras cuentas por pagar:

Composicion saldos:

Al 31 de diciembre del

2013
Partes vinculadas (13 1,801,9308.87
FPréstamos a terceros 76,268,587
Anticipos de clientes 86,27 1.07
Retenciones enla fuente 811.48
Impueste al valor agregade - ventas -
142,604,685

Intereses por pagar

2012
1.985,683.72
1,437,5841.81

2,703.57

§,000.00

96,265.83

Total otras cuentas por pagar 2,107, 585.78

3,528,594.93

(13 Werresumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 32.

15. OBLIGACIONES LABORALES

& continuacién un resumen de las cbligaciones laborales:

Composicitn Al 31 de diciembre del

2013 2012
Remunaracionas 12,635.70 8,597 34
Segundad secial 15.38 66.72
Total chligaciones laborales 12,711.02 B, 664.06

Movimiento de las obligaciones laborales.

Los movimientos de las obligaciones laborales durante los afios 2013 y 2012 se résumen a

conbnuacion:
Mewvimisnato: A1 31 de diciembre del
2013 2012
Saldo inicial £.664.06 56.76
Incrementos por:

Gastos de ndming del afio 4,915.56 4,306.17
Subitotal 13,579.562 4,362.93
Disminucicnes por.

Pagos de nérmina del afio (BEB.60} 4.301.13

18,711.02 8,6684.06

Total obligaciones laborales
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VIVIENSA 5.4,
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012
{Expresado en dolares estadounidenses)

16. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

a) Situacion fiscal

Con base en la opinién de sus asesores legales, la administracion de la Compariia considera que
ha satisfecho adecuadamente sus obligaciones establecidas por la legislacion tributaria vigente,
Este criterio podria eventualmente ser ratificado o no por la administracién tributaria en una

evential revision fiscal,

La normativa tributaria vigente establece que la Administracion Tributaria puede fiscalizar las
operaciones de las compariias para los Gitimos 3 afios {contades desde la fecha de presentacion
de las declaraciones de impuesto a la renta) o 6 afios (contados desde la fecha en que debid
presentarse la declaracion de impuesto a la renta),

Por lo tanto, en caso de que la Administracion Tributaria 1o requiera, los afios 2011 a 2013 podrian
estar sujetos a posibles procesos de determinacién.

b) Pasivos por impuestos corrientes
Al 31 de diciembre del 2013, los Estados financieros separados adjuntos muestran pasives por

impuestos corrientes de US$1% 457,31 (2012: USE18 650.32) que corresponden al impuesto a la
renta por pagar que se espera liquidar en abril del siguiente afio.

¢} Nlovimientos del pasivo por impuesto corriente

Los movimientos de los pasivos por impuesto corriente durante los afios 2013 y 2012 se resumen
a continuacién

Movimientos: E1 3] de diciembre del
2013 2012

Saldo inicial 18,650.32 14,851.84
Incrementos por:

Impuesto a la renta cornents 19,457.31 18,680,328

Subtatal 38,107.683 33.832.186
Dismainuciones pot:

Compensacion con actives por Impuestos cormentes (1B, 680.32) (14.581.84)
Total pasivos por impuestos corrientes 19,457.81 18,650.32

d) Calculo del pasivo por impuesto corriente

A continuacion los cdlculos del impussto a la renta a pagar reconocide come pasive por impuesto
corrente en el estado de situacion financiera de los atfios 2013 y 2012:
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Conciliaciones tributadas resumidas Al 3] dediciembre del
2013 2012
Utlidad antes del impuesto a la renta 75,840.16 44 919.57
Diferencias temporarias:
(-1 Amertizacion de pérdidas fiscales (47,993.48) -
(-1 Partidas que reducen la base fiscal
Ingresos no gravados en este pericdo fiscal [10,420.08) (33,795.858)
Reversidn de diferencias temporarias activas [14,426.98% {75,323.93)
{~} Partidas que incrementan la base fiscal
Gastos no deducibles en este periodo fiseal 10,854.10 -
Reversion de diferencias temporarias pasivas 74,788.85 37,887.04
Diferencias no temporarias:
(-) Ingresos ezentos o ingresos no gravados - {2,701.186)
(+) Gastes no deducibles o gastos sin efectos fiscales 98.73 20,710.46
Base imponihle 85,442.33 (8,267.89)
Impuestoa la renta corTiente 19,457.31 -
Impuestc & la réenta minimo 19,260.93 18,650.32
Pasive por impuesto corriente 18,457.31 1B,6530.32
Tasa promedio del impuesto a la renta comriente 26.B% 41.5%

e} Coneiliacién entre el impuesto a la renta corriente y el impuesto a la renta devengado

A continuagion se muestra una conciliacidn entrie el impuesto a la renta corriente y el impuesto a
la renta devengado:

Conciliacitn: Al 3] de diciembre del

2013 2012
Impuestoa la renta corrente 19,457 31 18,650.52
Varacion neta de la cuenta activos por impuestos
diferidos (Ver Naota 12) 23,299,13 16,329.30
Ajuste en los actives por impuestos diferidos por
cambiss en la tasa del impuesic a la renta (Ver Nota 12) = 22.67
Varacion neta de la cuenta pasives por impuestos
diferidos (Ver Nota 1T) {14,161.35) (949.25)
Bjuste en los pasivos por impuestos diferidos por
caribios enla tasa del mmpuesto a la renta (Ver Nota 1T) - (338.01)
Impuesto a la renta devengado en el afio 28,595.09 33,775.03

Pagina 23



11,

18.

19.

VIVIENSA 3.8,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012

(Expresado en dolares estadounidenses)

PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS
Al 31 de diciembre del 2013, los estados financieros separados adjuntos muestran pasivos por
impuestos diferideos por el valor de US§2 282.41 (2012: U3%16,453.76) que provienen de las

diferencias temporarias activas identificadas por la Administracién de la Compafia.

Mowimiento de los pasives por impuestos diferidos:

Los movimientos del afio 2013 de los pasivos por impuestos diferidos provenientes de las
diferencias temporarias pasivas se resumen a continuacion:

Diferencias temporarias pasivas 2013
Saldeinicial Adiciones Disminuciones Saldo final
Intereses implicitcs en clras ceenias per pagar T4, 798,93 o0,820.08 (T4, 739 85 10, 420,08
Sulvatal 7d,788.33 L0,420.23 (T4, 73955} 10420008
Fastios por impuestos dfecdoe 16,458,076 2,883,423 [1E,4338.77) 228241
Tetal pasivos por impuestos drietidos 829241
2a.0%

‘Tasza proiradio de mpouestoa & m=nts SE0%

Los movimientos del afio 2012 de los pasivos por impuestos diferidos provenientes de las
diferencias temporarias pasivas se resumen a continuacidn;

Dhierancias {emporarias pasivas 20L2
Saldoinicial Adiciones Disminuciones Saldo fina

[rzereses mplicilos enoiras cusnlas por pagar F8,317.0d 53,798.58 ('.E'I.L-"E]‘.Dniju T4,7T80.B5
Subtorel I691T.04 33, 780.23 (3T, 23T 047 T4, THO.ER
Paszves por impusstos difsrides 1 Tdtoa 171397 (B, 723223 3T - 2
Ajuste por cembio de tasa 3IE.OLY
Total pasives porimpsestos difsrides 16,453.74
Tasa promedio deimpuestio ala reola RE.3% 22.5%

CAPITAL SOCIAL

El capital social de la Compaiiia asciende a U3$4,2800.00 dolares al 31 de diciembre del 2013 ¥
2012. El capital social de la compafia se encuentra divididoe en 4,200 acciones cuyo valor

nominal es US$H1,00 cada una.
APORTES PARA FUTURAS CEPITALIZACIONES
Al 3] de diciembre del 2012, los estados financiercs separados adjuntos muestzan aportes para

futuras capitalizaciones por el valor de USS300,000.00 ¢ue la Junta General de Accionistas decidid
devolver a sus accicnistas en el afio 2013,
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XL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012
{Expresado en délares estadounidenses)

RESERVAS
Al 31 de dictembre del 2012, los estados financieros separados adjuntos muestran reservas
patrimonizles por el valor de US$2.519.91 que corresponden a la reserva legal determinada con
base en la pelitica contable mencionada en la Nota 2,15

RESULTADOS ACUMULADOS

A continuacidn un resumen de los resultados acumulados:

Compogicion de saldos: B131 de diciembre del
2013 2012
Utiidades acumuladas - distribuibles 4594329 34,798.77
{-] Pérdidas acumuladas (556,634.45) (556,634.48)
Reserva de capital 176,818.60 176,818.60
Adaopeién de las NIIF por primera ver {1 129,207,54 129,207.54
Utiidad del afio - distribuibles 46,945.07 11,144 58
Total resultados acumulaclos (187,719:55) (204,665.02)

(1} Ver comentarios adicionales en la Nota 2.16,

La legislacidn tributaria vigente establece que los dividendos distribuidos a favor de accionistas
que son personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos
fiscales, o en jurisdicciones de menor imposicién, se encuentran gravados con el impuesto a la
renta en el Ecuador. Este impuesto debera ser retenido en la fuente por parte de la Compariia en
el momento del pago o crédito en cuenta de los dividendos declarados.

INGRESOS ORDINARIOS

A continuacion un resumen de los ingresos ordinarios:

Composicion de saldas: Al 31 de diciembre del
2013 2012
WVenta de bienes 2,460,014.05 -
Prestacion de sernnicios - 100, 000, 00
2,460, 014.05 100, 000,00

Total ingrescs ordinarios

GASTOS EDMINISTRATIVOS

A continuacidn un resumen de los gastos admunistrativos:
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VIVIENSA 5.4,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 21 DEDICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

[Expresado en délares estadounidenses)

Composicidon de saldos: A1 31 de diciembre del
2013 2012
Remuneracicnes al personal 4.8915.56 4.306.17
Honecrarios profesionales 274,40 8,750.00
Telscomunicaciones, energia y agua potable 2.83 -
Impuestos contribuziones y otros 5,377.07 8,220.80
Depreciacién de actives fijos - 36.39
Suministros y matenales - 77.00
Sernicios recivides de empresas 5,040.00 -
Oiros menores 1,808.40 H56.62
Total gastos administrativos 17,615.26 19,346.98
OTROS INGRESOS

b continuacion un resumen de los otros ingresos:

Composicion de saldos: Bl 3] de diciembre del
2013 2012
Intereses financieros 10,425.08 113,064.69
Dividendas - 2,701.16
Otros ingrescs 19,838.68 181.41
Total otros ingresaos 30,267.96 1158,947.28
OTROS GASTOS

A continuacion un resumen de los otros egresos:

Composicion de saldos: Al 3] de diciembre del
2013 2012
Coestos financieros explicitos 127,432.95 131,449.77
Corisicnes - 10,50
Otros gastos 2,147,178 20,2280.44
129,580.73 151,680.71

Tolal otros gastos

TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2013 y 2018,
con partes vinculadas. Se considera partes vinculadas si una Compafiia 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 Compafia.
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VIVIENSA 5.8,

NOTAS EXPLICATIVAS B LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en délares estadonnidenses}

Besumen de transaciones efectuadas Al 31 de digiembre del

con partes relacionadas: 2013 2012
Activas 187,428.30 360,773.53
Pasivas 1,321,857.78 853,336.08
De ingresos 24,847 04 216, 7T16.26
De gastos 151,871.19 178,714.55

Total transacelones con relacionadas 1,686,104.31 1,609,540.39

a) A continuacién un resumen de las transacciones con partes relacionadas activas,

Besumen Ya iones acti z Al3l de diciembre del
2013 2012

Prestamos efectuados a:
Promotora Equinoccio Proequinoccio 5. A, - 204,877.86
Fideicormiso Troje Norte - 55.000.00
Inrnebiliaria Equincccio Inmmeequinoccio S.A. - 30,616.93
Astorgal Cia. Ltda. - 20,000.00
Fideicomiso Altos de la Colina - 0,623.55
Mallmed 5. 8. - 8,000.00
Walter Wright - T 607.97
Miguel Barra - 1,000.00
Proinmobiliaria 5. A - 3,062.21
Igmacic Barra - 2,837.80
Fideicomiso Plaza del Rancho - 1,633.25
CHros menores - 10,513,766

Compras de derechoes fiduciaros de;

Fideicomiso Troje Morte 167,428.30 =
Fideicomiso Alios de la Colina 20,000,400 -
Total operaciones activas 187,428.30 360,7T13.53

b) £ continuacion un resumen dé las transacciones con partes relacionadas pasivas.

Resumen de transaciones pasivas: H131 de diciembre del
2013 2012
Préstarmos recibidos de:
Fideicomiso Troje Morie - 461,274, 78
Promectora Equinoccic Prosgumnoccio 5. 4. 883 874.31 343,408,098
Walter Wright 162,650.32 34,603.74
Miguel Barra - 14,048, 44
Esteban Barra 48,000,00 -
Faruilia Barra 162,650.31 -
Irene Peres 65,100,893 -
Telthus Cia, Lida. 681.91 -
Total cperaciones pasivas 1,321,987.789 853,336.08
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VIVIENSA §5.8.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

c) A continuacion un resumen de las transacciones con partes relacionadas de ingresos.

Resumen detransaciones de ingresos:

Al 31 de diciembre del

2013 2012
Ingresos por ventas:
Fideicomiso RS Flujos - 50,000.00
Fideicomise Plaza del Rancho - 50,000.00
Distribuidora Comercial Autcrnomz Dicomtriz 5. A, - -
Nuevas Operaciones Comercialles S.A. - -
Distrilider 5. A. - -
Dividendos ganades
Hospital de los Valles Hodevalles 5.4, - 2,701.18
Distribuidora Comercial BAutomotriz Dicomitriz .. - -
Venta de derechos fiduciarios
Inmohbiliaria Cielo Inmocielo 5. A, - 170.00
Distribuidora Comercial Automotriz Dicomtnz S.A - -
Intereses implicitos :
Segurvivienda 5.5, 10,420.08 -
Ecoproduccidn - 45,017.64
Fideicomisa Vifia del Chicje - 14,783.38
Promotora Equinoccio Proequincccio S.A. - 11,531.36
Inmobiliara Rirermiles 8. A, - 10,811.54
Fideicomiso Altos de la Colina - 10,327.82
Astorgal Cia, Ltda. 12,304.23 9,532,177
Sensuites 5. A - 2,5937.74
Inmobibaria Equinoccio Inmosquinoccio 5.4, 2.122.13 1,636.36
Farnilia Barra - 1,172.93
Ignacic Barra - 1,128.73
Otros menores - T64.43
Total operaciones de mgrescs 24, 847.04 216.716.26

d) A continuacidén un resumen de las transaccicnes con partes relacionadas de gastos.

{(Ver cuadro enla pagina siguiente)
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VIVIENSA 5.5,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIENVIBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

Besumen de transaciones de eqgresos: Al 31 de diciembre del
2013 2012

Costos financiercs
Walter Wright (cargada al inventario) 32, 164.93 94 685.88
Proinmehbiliaria S.A. 29,210.13 32,751.95
Maria Elena Bueno Villacoria - 4.416.00
Fidelcomiso Troje Norte 20,531.39 18.664.90
Segurvivienda S.A. 20,458.61 18,588.73
Inmoeiiliara Equinoceio Inmoequinoccio S.A. - 2,122.73
Astorgal Cia, Lrda. - 1,B18.17
Fideicomisa Altos de la Colna 18,482.37 -
Irenohiliaria Rorermiles S.A. 10,811.94 -
Ignacio Barra 1,128.73 -
Fideicmosio Consultorios I 11,631.36 -
Fideicomise Arupos de la Haclenda Uno 2,699.55 -
Otros menores - 663.41

Gastos pagados a:

Fletcher Lazo & Ascciados Estudio Juridico 432.32 1,092.40
Remuneraciones al personal clave 4.419.86 3,804.38
Total operaciones de gastos 151,871.19 178,714.58

BResumen de saldos con partes relacionadas

A continuacién un resumen de las cuentas pendientes de cobro incluidas en el rubro deudores
comerciales:

Composicidn de saldos: &l 31 de diciembre del

2013 2012
Fideicomiso Plaza del Rancho B2, 833.25 51,300.00
Total dendores comerciales relacionadas 52, 933.85 51,300.00

A continuacidén un reswmen de las cuentas pendientes de cobro a partes relacionadas incluidas
en el rubre acreedores camerciales:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2013 2012
Maria Elena Bueno 267.30 -
Irene Perez 65,100.93 -
Total acresdores comerciales relacionados 65,368.23 -
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VIVIENSA 5.4

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 ¥ 2012

(Expresado en ddlares estadounidenses)

c) A continuacién un resumen de las cuentas pendientes de cobro a partes relacionadas incluidas
en el rubro otras cuentas por cobrar:

Composicitn de saldos: Al 31 de diciembre del
2013 apiz

Fideicomiso Altcs de la Colina 81,548.45 -
Fideicomiso Arupos de la Hacienda Uno 28,995.51 -
Ecoproduccion - 147 428.30
HLstorgal Cia. Ltda. - 123,042.34
Inmebiliaria Equincccio Inmeoequircecio §.A. 22,768.00 21,227.27
Sensuites B.A. - 17,078.30
Promotora Equinoceio Proequinoccio 5.4, - 16,645.83
Fideicomiso Troje Norte 5, 124.64 5,071.:22
Familia Barra - 3,978.34
Hesmesur 8.4, 3,332.19 2,332.19
Ignacio Barra = 2,B37.80
Fideicomiso Plaza del Rancho - 1,633.25
Proyecto Cahullabarmba 1,800.00 1,500.00
Sequrvivienda S A, - 1,137.07
Prommebiliaria S.f. - 1,128.05
Inmobitaria Cielo Inmocielo 5.A. 6,470.00 T70.00
Otros mencres T71.61 0.01
Total otras cuentas por cobrar a relacionadas 148,804, 40 34681207

d) A continuacién un resumen de las cuentas pendientes de cobro a partes relacionadas incluidas
en el rubro otras cuentas por pagar:

Compesicion de saldos: Al 31 de diciembre del
2013 2012

Promotora Equincccio Proequinccceio 5. A. 1,182,169.03 13,724.00
Beccionistas 152,883.36 T82,701.15
Proinmokbiliaria 5. 8. 262,640.08 J49.207.12
Fideicomiso Treje MNorte - 313,433.28
Sequrvivienda 5. A, 213,478.50 204,586.08
Fidgicomiso Consultonos I1 - 118.313.61
Fideicomiso Altos de la Calina - 103,278.25
Maria Elena Bueno - 100,000.00
Otros menores T69.00 3,440.26
Total otras cuentas por pagar a relacionadas 1,801,839.87 1,985,683.72

WNeo se han otorgado ni recibido garantias para el cumplimiento de estas obligaciones, Durante
los afios 2013 v 2012 no se han reconocideo pérdidas relacionadas con cuentas incobrables sobre
los saldos adeudados por partes relacionadas.
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VIVIENSA 5.A.

MOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINAN CIEROCS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

{Expresado en délares estadounidenses)

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBEE EL QUE SE INFORNMA

Enire el 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emision de estos Estados financieros separados
(18 de marzo del 2014) no se produjercn eventos que, en la opinidn de la Administracién de la
Compaiiia pudieran tener un efecto significative scbre dichos Estados financieros separados que
no se hayan revelado en los mismos,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIERCS SEPARADOS

Los Estados financieros separados del afio terminado el 31 de diciembre del 2013 han sido
aprabados por la Administracién de la Compaiiia el 15 de marzo del 2014 y posteriormente serdn
presentados a la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva. En opinién de la
Administracién de la Compariia, los Estados financieros separados serdn aprobadeos por la Junta

General de Acclonistas sin modificaciones.
e

g Ledd. Sarlos Cevallos
__~Representante legal

= i
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