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Informe de los Auditores Independientes 

    
A la Junta de Accionistas 
INMOBIRENTSA S. A.: 

Hemos efectuado la auditoría de los balances generales adjuntos de Inmobirentsa S. A. al 31 de 
diciembre del 2004 y 2003, y de los estados conexos de utilidades, de evolución del patrimonio y de flujos 
de efectivo por los años que terminaron en esas fechas. Estos estados financieros son responsabilidad 
de la administración de Inmobirentsa S. A.. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos 
estados financieros con base en nuestras auditorias. 

Efectuamos nuestras auditorías de acuerdo con normas ecuatorianas de auditoría. Esas normas 
requieren que planifiquemos y realicemos la auditoría para obtener una seguridad razonable acerca de si 
los estados financieros están libres de errores significativos. Una auditoría incluye examinar, sobre una 
base selectiva, la evidencia que respalda los montos y las revelaciones en los estados financieros. Una 
auditoría incluye evaluar tanto los principios de contabilidad utilizados y las estimaciones significativas 
hechas por la administración, como la presentación en conjunto de los estados financieros. 
Consideramos que nuestras auditorias ofrecen una base razonable para nuestra opinión. 

En nuestra opinión, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en todos sus 
aspectos importantes, la situación financiera de Inmobirentsa $. A. al 31 de diciembre del 2004 y 2003, y 
los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por los años que 
terminaron en esas fechas, de conformidad con las normas ecuatorianas de contabilidad. 

La Administración de la Compañía ha manifestado la decisión de fusionar la Compañía con su Casa 
Matriz, operación que se estima realizaria durante el A 
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INMOBIRENTSA S. A. 

Balances Generales 

31 de diciembre del 2004 y 2003 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$) 

Activos 

Activos circulantes: 
Efectivo en caja y bancos (nota 2) 
Cuentas por cobrar 
Pagos anticipados - impuestos 

Total activos circulantes 

Propledades, neto (nota 3) 

Pasivos y Patrimonio de los Accionistas 

Pasivos circulantes: 
Cuentas por pagar 
Impuesto a la renta por pagar (nota 4) 

Total pasivos circulantes 

Patrimonio de los accionistas: 
Capital acciones - autorizadas, suscritas y pagadas 

17.455 acciones con un valor nominal de 
US$ 1 cada una 

Superávit por valuación (nota 5) 
Reserva legal (nota 5) 
Utilidades disponibles 

Total patrimonio de los acclonistas 

  

US$ 

US$ 

US$ 

US$ 

2004 

103.395 
6 

295 

104,036 

1,209,169 

1313205 

3.800 

14.195 

17.455 
1.262.779 

8.728 

2003 

172.171 
6.579 

—Q9A 

179.644 

1.273.089 

1452.733 

1.500 

10.554 

17.455 
1.262.779 

8.728 

   



INMOBIRENTSA $. A. 

ESTADOS DE UTILIDADES 

AÑOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2004 Y 2003 

(EXPRESADO EN DÓLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMÉRICA - US$) 

2004 2003 

Ingresos por arriendos (nota 2) US$ 104.898 105.890 

Gastos, administrativos y generales 70,480 12,354 

Utilidad en operación 34.418 93.536 

Otros ingresos (gastos): 
Multas e intereses (48) (511) 
Otros, neto —Q 4154) 

Otros ingresos (gastos), neto —A42 —1085) 

Utilidad antes de Impuesto a la renta 34,460 92.871 

Impuesto a la renta, estimado (nota 4) 24.412 24,662 

Utilidad neta US$ 10,948 68,209 

Utilidad por acción ordinaria (nota 1 - g) US$ 0,57 2,90 

   
Ortador Genera!     

Véanse las notas que acompañan a tos estados financieros. 
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INMOBIRENTSA S. A. 

Estados de Evolución del Patrimonio 

Años que terminaron el 31 de diciembre del 2004 y 2003 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América — US$) 

  

  

Total 
patrimonio 

Capital Superávit por Reserva Utilidades de los 
acciones valuación legal disponibles accionistas 

Saldos al 31 de diciembre del 2002 us$ 17.455 - - 93.736 111.191 

Utilidad neta - - - 68.209 68.209 

Transferencia a reserva legal - - 8.728 (8.728) - Z 

Valuación de activos (nota 1 —e) - 1.262.779 - - 1.262.779. E 
$ 

Saldos al 31 de diciembre del 2003 17.455 1.262.779 8.728 153,217 4.442.179 

Utilidad neta - - - 10.048 10.048 ds 

Pago de dividendos - - - (153,217) 153.21 $ 

Saldos al 31 de diciembre del 2004 US$ 17,455 1.262.779 8.728 10,048 1.299.010 : 

  

Véanse las notas que acompañan a los estados financieros.  



INMOBIRENTSA $. A. 

Estados de Flujos de Efectivo 

8 Años que terminaron el 31 de diciembre del 2004 y 2003 

8 (Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$) 

2004 2003 

: Flujos de efectivo de las actividades de operación: 
2, impuesto a la renta pagado US$ (23.071) (42.354) 
4 Efectivo pagado a proveedores y otros (3.959) (27.263) 
a Efectivo recibido de cllentes 141,471 112.512 

Efectivo neto provisto por las actividades de operación 84.441 42.895 

B Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento: 
Dividendos pagados (153.217) —— 

B (Disminución) aumento de efectivo y equivalentes de efectivo (68,776) 42.895 

Efectivo y equivalentes de efectivo al Inicio del año 172,171 129,276 

1 , Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año US$ 103,395 122,171 

Conciliación de la utilidad neta con el efectivo neto provisto 
por tas actividades de operación: 
Utilidad neta US$ 10.048 68.209 
Ajustes por partidas que no requieren efectivo - depreciación 

i de propiedades 63.920 8.127 
Variación neta en activos y pasivos: 

Disminución (aumento) en cuentas por cobrar 6.573 (6.350) 
B Disminución en pagos anticipados 259 13.201 

Aumento en otros activos - (229) 
. Aumento (disminución) en cuentas por pagar 2.300 (20.371) 
A Aumento (disminución) de impuesto a la renta por pagar 1,341 (12.692) 

Efectivo neto provista por las actividades de operación US$ 84441 42,995 

   
Véanse las notas que acompañan a los estados financieros. 
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INMOBIRENTSA S. A. 

Notas a los Estados Financieros 

31 de diciembre del 2004 y 2003 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$) 

  

La Compañía fue constituida en la ciudad de Guayaquil, República del Ecuador el 27 de 
septiembre del 2001 bajo la denominación social de INMOBIRENTSA $. A.. El objeto social de 
la Compañía es la adquisición, enajenación y administración de blenes inmuebles; permuta, 
arrendamiento, explotación de bienes inmuébles; importación, exportación, representación, 
distribución, comercialización de todo tipo de suministros, alimentos y otros blenes permitidos 
por la ley, La Compañía es subsidiaria de Inmociti S. A., una compañía ecuatoriana, 

Entorno Económico 

Con el esquema monetario de dolarización, el incremento de los Ingresos provenientes del 
petróleo como resultado de la mayor producción privada y su alto precio internacional, las 
remesas de los emigrantes y la devaluación del dólar de los Estados Unidos de América, la 
economía ecuatoriana ha experimentado estabilidad, desaceleración de la inflación y 
crecimiento del producto interno bruto; sin embargo, mientras no se implanten las reformas 
estructurales necesarias para mejorar la productividad y competitividad de tos demás sectores 
de la economía o se adopten políticas para Impulsar su crecimiento, la estabilidad de ta 
economía ecuatoriana continúa dependiendo del precio internacional del petróleo. 

Base de Presentación 

Los estados financieros son presentados en dólares de los Estados Unidos de América, 
moneda de medición de la Compañía y de curso legal y de unidad de cuenta de! Ecuador desde 
marzo del 2000. 

La Compañía prepara sus estados financieros de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de 
Contabilidad (NEC), las que han sido adoptadas por la Superintendencia de Compañías del 
Ecuador y son similares a las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) de las que se 
derivan; sin embargo, no todas las Normas Internacionales de Contabilidad han sido 
actualizadas en función de los cambios o enmiendas introducidas en las Normas 
Internacionales de Contabilidad. Para aquellas situaciones especificas que no están 
consideradas en las Normas Ecuatorianas de Contabilidad se siguen las políticas o prácticas 
establecidas o permitidas por la Superintendencia de Compañías del Ecuador. 

Las principales diferencias entre las Normas Ecuatorianas de Contabllidad y prácticas 
establecidas o permitidas por la Superintendencia de Compañías del Ecuador y las Normas 
Internacionales de Contabilidad se describen e continuación: 

- Las Normas Internacionales de Contabilidad requieren que se reconozca en los estados 
financieros el Impuesto diferido resultante de las diferencias entre los saldos de los activos y 
pasivos reportados para propósitos financieros (de acuerdo a normas internacionales de 
contabilidad) y los reportados para propósitos tributarios. 

- Las Normas Internacionales de Contabilidad requieren revelaciones adicionales, tales como 
el valor razonable de los Instrumentos financieros y la exposición a riesgos de tasas de 
interés, de crédito, de tasa de cambio y de valor razonable para cada clase de activos y 
pasivos financieros. 

(Continúa) 

  



INMOBIRENTSAS. A., 
Notas a los Estados Financieros 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$) E
S
A
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- — Las normas ecuatorianas de contabilidad establecen que el superávit por valuación incluido 
en el patrimonio puede ser transferido a utilidades retenidas cuando se realice o en la 
medida en que se utilice el activo. La Resolución No. 00.Q. 1C1,013 del 10 de agosto del 
2000 de la Superintendencia de Compañías indica que el superávit por valuación no puede 
ser sujeto de distribución a los accionistas, pero puede capitalizarse, 

(d) Efectivo y Equivalentes de Efectivo 

La Compañía para propósitos del estado de flujos de efectivo considera como efectivo y 
equivalentes de efectivo los saldos de efectivo en caja y bancos. 

(e) ' Propiedades 

Las propiedades están registradas al valor de mercado de acuerdo a avalúos practicados en el 
año 2003 por peritos independientes designados por la administración, y se presentan neto de 
la depreciación acumulada. 

Las propiedades se depreclan en el 5% anual, aplicando el método de línea recta y en base a la 
vida útil estimada. 

ser
 

Al 31 de diciembre del 2003 la administración al considerar que el costo de las propledades no 
es representativo de su valor justo y en base a la Norma Ecuatoriana de Contabilidad 
Financiera No. 12 "Propiedad, Planta y Equipo” y la Resolución No. 00.Q.1C1,013 emitida el 10 
de agosto del 2000 por la Superintendencia de Compañias de la República del Ecuador, 
actualizó a valor de mercado las propiedades en base a un estudio efectuado por un perito 
especializado en noviembre del 2003. El efecto neto de la valuación de estos activos a valor de 
mercado se contabilizó en la cuenta de patrimonio - superávit por valuación. 

(f) Reconocimiento de Ingresos y Gastos 

El ingreso por los servicios prestados es reconocido por el método del devengado, Los gastos 
se reconocen por el método de causación. 

(9) Vtilidad por Acción Ordinaria 

La utilidad por acción ordinaria se calcula considerando el promedio ponderado de acciones en 
clrculación durante el año. El promedio de acclones en circulación fue 17.455 en el año 2004 y 
2003. 

(h) Uso de Estimaciones 

La preparación de los estados financieros de acuerdo con las normas ecuatorianas de 
contabilidad requiere que la Administración de la Compañía realice estimaciones y supuestos 
que afectan los saldos reportados de activos y pasivos y revelación de contingentes a la fecha 
de los estados financieros. Los resultados reales podrían diferir de aquellas estimaciones y 
tales diferencias podrían ser significativas. 

(Continúa) 
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INMOBIRENTSA S. A. 

Notas a loa Estados Financieros 

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$) 

  

(3) 

(4) 

El siguiente es un detalle de los saldos y transacciones con compañías relacionadas al 31 de 
diciembre del 2004 y 2003: 

2004 2003 
Balance general - activos: 

Efectivo en caja y bancos US$ 103,395 172,471 

Estado de utilidades - ingresos por arriendos US$ 72522 195,880 

El saldo de ingresos por arriendos constituye los cánones cobrados de acuerdo al contrato de 
arrendamiento con una entidad relacionada por la utilización de las instalaciones donde opera dicha 
institución bancaria. El plazo de duración del contrato es de 5 años renovable y con un canon 
mensual de aproximadamente US$5.724. 

Propiedades 

El movimiento de propiedades al y por los años que terminaron el 31 de diciembre del 2004 y 2003 
es como sigue: 

Gosto Depreciación Valorneto 

Saldo al 31 de diciembre del 2002 US$ 17.455 (1.018) 16.437 

Valuación de activos 1.409.598 — (146.817) 1.262.779 

Gasto de depreciación AA] 012) —.(0,127) 

Saldo al 31 de diciembre del 2003 1.427.051 — (153.962) 1.273.089 

Gasto de depreciación —— 4163920) (63.920) 

Saldo al 31 de diciembre del 2004 US$  11427.051 (217,882) 1.209,169 

Impuesto a la Renta por Pagar 

El gasto de impuesto a la renta del 2004 y 2003 difiere del que resultarla de aplicar la tasa Impositiva 
corporativa ecuatoriana del 25%, debido a lo siguiente: 

2004 2003 

Utilidad antes de Impuesto a la renta US$ 34.460 92.871 

Más gastos no deducibles 83.197 3,282 

Utilidad gravable US$ 97,847 28,133 

Impuesto a la renta, estimado US$ 24412 24,982 

(Continúa) 

   



  

INMORIRENTSA $. A. 

Notas a tos Estados Financieros 

(Expresado en dólares d (os Estados Linidos de América - US$) 

El movimiento de la cuenta de impuesto á la renta por pagar al y por los años que terminaron el 31 
de diciembre del 2004 y 2003 es como sigue: 

2904 2003 

Saldo al inicio del año US$ 9.054 26,746 

Impuesto a la renta del año 24.412 24.882 
Anticipos pagados (8.772) (14,363) 
Impuesto pagado (9.054) (23.236) 
Retenciones efectuadas por terceros 18,245) 14,755) 

Saldo al final del año US$ ¿0,395 2,054 

Al 31 de diciembre del 2004 las autoridades tributarias tienen pendiente la revisión de las 
declaraciones del impuesto a la renta correspondientes a los años 2001 al 2004. * 

Al 31 de diciembre del 2004 para propósito de presentación de los estados financieros el impuesto a 
la renta por pagar se presenta neto de los anticipos de Impuesto a la renta y retenciones de 
impuesto a la renta en la fuente pagados por U3$34.047 (US$ 14.118 en el 2003). 

(5) Restricciones 

Reserva Legal 

La Ley de Compañías de (a República del Ecuador dispone que las compañías anónimas transíleran 
a reserva legal un porcentaje no menor al 10% de las utilidades anuales, hasta igualar por lo menos 
el 50% del capital socíal de (a compañía. Dicha reserva no puede distribuirse a los accionistas, 
excepto en caso de liquidación de la compañía; sín embargo, puede ser utilizada para aumentos de 
capital o para Cubrir pérdidas en las operaciones. La distribución de las utilidades es competencia 
de la Junta Genera) de Accionistas, la cual tiene la facultad de reunirse dentro de los 90 dlas 
siguientes al clerre del año. Al 31 de diciembre del 2004 ej saldo de la reserva legal equivale al 50% 
de) capital social. 

Superávit por Valuación 

El efecto neto de la valuación de propiedades a valor de mercado contabilizado en la cuenta de 
patrimonio superávit por valuación no está sujeto a distribución a los accionistas, pero puede ser 
objeto de capitalización, previa decisión de la Junta General de Accionistas. 

“«11- 

 


