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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

11 de julio del 2001
A los sefiores accionistas de
INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

1.  Hemos auditado el Balance General adjunto de Inmobiliaria Garcia Moreno,
S.A., al 31 de diciembre del 2000 y los correspondientes Estados de Pérdidas
y Ganancias, de Evolucién del Patrimonio y de Flujo de Fondos por el afo
terminado en esa fecha. Estos Estados Financieros son responsabilidad de la
Administracién de la Compaiia. Nuestra responsabilidad es expresar una opi-
nién sobre los mismos, basada en nuestra auditoria.

2. Nuestra auditoria se realizé de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas. Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y realizada
para obtener certeza razonable de si los Estados Financieros no contienen
exposiciones erréneas o inexactas de caracter significativo. Una auditoria in-
cluye el examen, basandose en pruebas, de la evidencia que soportan las
cantidades y revelaciones presentadas en los Estados Financieros. Incluye tam-
bién, la evaluacién de los principios de contabilidad utilizados y de las
estimaciones relevantes hechas por la Administracién, asi como una
evaluacién de la presentacién general de los Estados Financieros. Consi-
deramos, que nuestra auditoria provee una base razonable para expresar una

. opinién.

3. En nuestra opinidn, los Estados Financieros arriba mencionados presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
Inmobiliaria Garcia Moreno, S.A. al 31 de diciembre del 2000 y los resultados
de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por

el afo terminado en dicha fecha, de conformidad con principios contables
generalmente aceptados en el Ecuador.
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4, En la Nota 1, se describe las condiciones econémicas que ocurrieron en el

pais durante el afio 2000 y las medidas tomadas por las autoridades en el
lapso de tiempo sefialado; llegando entre otras, a reemplazar la unidad
monetaria y convertir la contabilidad a délares estadounidenses. También,
debido a que no se cuenta aun con suficientes elementos que permitan
prever razonablemente la evolucién futura de la economia nacional y su
eventual incidencia en la posicién econémica y financiera de la compainia, los
Estados Financieros adjuntos deben ser leidos a la luz de las circunstancias
que alli se describen.

Almeida & Asociados
Auditores y Asesores, Cia. Ltda.
No. de registro en la Superintendencia
de Compaiiias No. 166

r-Carlos Almeida A.
Presidente Ejecutivo

Registro Nacional No. 12140
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INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

BALANCE GENERAL
31 DE DICIEMBRE DE 2000
(Expresado en ddlares estadounidenses)

ACTIVO PASIVO Y PATRIMONIO

ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE

Caja y bancos 11,935.04 Documentos y cuentas por pagar 85,763.40
Obligaciones IESS e Impuestos 58.21

Documentos y cuentas por cobrar 234.26

Gastos pagados por anticipado 1,371.44 Total del pasivo corriente 85,821.61

PATRIMONIO (ver estado adjunto) 460,261.40
Total del activo corriente 13,540.74

PROPIEDADES,PLANTA Y EQUIPOS 532,542.27

Total del Activo 546,083.01 Total Pasivo y Patrimonio 546,083.01

Las notas explicativas anexas 1 a 10 son parte integrante de los Estados Financieros.
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INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

(Expresado en délares estadounidenses)

Ingresos

Gastos Operativos
Impuestos y contribuciones
Depreciaciones
Financieros

Otros gastos, netos

Utilidad en Operaciones

Resultado por exposicién a la inflacién (R.E.1.)

Utilidad (Pérdida) neta del ejercicio

25,200.00 25,200.00
(1,443.50)
(28,026.99)
(176.83)
(18,378.62) (48,025.94)
(22,825.94)

15,183.83

(7,642.11)

Las notas explicativas anexas 1 a 10 son parte integrante de los Estados

Financieros.




INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

ESTADQ DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO

ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2000

(Expresado en délares estadounidenses)

Saldos al 1 de enero de 2000 (1)

Aporte de accionistas

Ajuste al 31 de marzo del 2000 de los actives no
monetarios del patrimonio, provenientes de
ejercicios anteriores, por el indice corrector de
brecha entre inflacién y devaluacién del sucre,
segun fa NEC 17.

Transferencia a la cuenta Reserva de Capitatl
requerida por la NEC 17

Resultado del ejercicio

Saldo al 31 de diciembre de 2000

Reserva por

Capital Reserva de Reserva de X R Reexpresién Utilidades
. B B Reservas revalorizacién . Total
Social capital capital . . monetaria acumuladas
del patrimonio
200.00 - - 86.28 3,5696.98 144,975.92 7,318.96 156,178.14
- 3,800.00 - - - - - 3,800.00
267,110.77 267,110.77
- - - - 118,402.37 (82,685.27) 4,997.50 40,814.60
- - 451,500.77 - (121,999.35) (329,501.42) -
- - - - - - (7,.642.11) (7,642.11)
200.00 3,800.00 451,600.77 86.28 - - 4,674.35 460,261.40

(1) Eil capital social esta representado por 5.000 acciones de valor nominal de USD.0,04 cada una

Las notas explicativas anexas 1 a 10 son parte integrante de los Estados Financieros.




INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

ES_TADO DE FLUJO DE FONDOS
ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
{Expresado en délares estadounidenses)

Flujo de fondos generados por actividades de operacion:

Utilidad (Pérdida) neta el ejercicio (7,642.11)
Mas cargos a resultados que no representan

movimientos de fondos:

Resultado por exposicién a la inflacion (15,183.83)
Depreciaciones 28,026.99 5,201.05
Cambios en activos y pasivos:
Cuentas y documentos por cobrar (234.26)
Otros activos corrientes (1,371.44)
Documentos y cuentas por pagar 984.73
Provisiones sociales x pagar (5627.23)
Obligaciones IESS e Impuestos {359.17) {1,507.37)
Fondos netos generados en las operaciones 3,693.68

Flujo de fondos aplicados a las actividades
de financiamiento:

Aporte de accionistas 3,800.00 3,800.00
Incremento (Decremento), neto de fondos 7,493.68
Efectivo a principio de afio 4,441.36
Efectivo al fin del afio 11,935.04

Las notas explicativas anexas 1 a 10 son parte integrante de los Estados -
Financieros.
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INMOBILIARIA GARCIA MORENO, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2000

NOTA 1 - OPERACIONES

La compania fue constituida el 6 de marzo de 1969. Su objeto, es dedicarse
a la realizacion de actos relacionados con la administracién, compra y venta
de bienes raices.

En los dltimos afios las condiciones econémicas del pais han sufrido un
proceso de deterioro progresivo, caracterizado entre otros, por altas tasas de
inflaciéon y devaluacion del sucre, crisis generalizada del sistema bancario y
financiero, acceso restringido a lineas internacionales de crédito, fuerte caida
de la actividad econémica del pais y, por ende, disminucién en el nivel de
empleo de mano de obra. El 13 de marzo del 2000, ei Congreso Nacional
aprobd la Ley de Transformacién Econémica del Ecuador mediante Registro
Oficial No 34, la cual establecié el canje de los sucres en circulacién por
délares estadounidenses a una tasa de S/ 25.000 por USD. 1. Las autoridades
establecieron que, previa la conversién de la contabilidad a délares, las
empresas deben ajustar el valor de sus activos y pasivos no monetarios y del
patrimonio, para corregir el efecto de la brecha acumulada entre la inflacién
local y la devaluacién del sucre con respecto al délar estadounidense hasta el
31 de marzo del 2000; el referido mecanismo de ajuste, consta en la Norma
Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 17 - Conversién de Estados Financieros
para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacién, publicada en el Registro
Oficial No 57 del 13 de abril del 2000. Con posterioridad al cambio de la
unidad monetaria, los precios de los bienes y servicios transados localmente
continuaron un proceso de ajuste progresivo; lo cual ha determinado todavia
incrementos en el indice general de precios al consumidor entre abril y
diciembre del 2000. Las autoridades estiman que el ritmo de ajuste de los
precios y, por lo tanto, el indice de inflacion, se reduciran al tiempo en que se
prevé una recuperacién de la actividad econémica global del pais. No se cuenta
aln con todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolucién
futura de la economia nacional y, por tanto, su incidencia sobre la posicién
econdémica y financiera de la Compaiiia.

Principalmente, con motivo de las referidas condiciones econdmicas, la
compaitia ha generado en el afio 2000 una pérdida de USD.7.642,11

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES

POLITICAS CONTABLES

(Véase pagina siguiente)




NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES
(Continuacion)

Preparacion de los Estados Financieros

Los Estados Financieros han sido preparados con base a las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) y estan basados en el costo histdrico,
modificados para inventarios, propiedad planta y equipos, inversiones en
acciones y patrimonio de acuerdo a procedimientos de ajuste y conversién a
délares estadounidenses establecidas en la NEC 17, seguin se describe mas
adelante.

Debido al cambio en la unidad monetaria explicada en la Nota 1, los Estados
Financieros adjuntos expresados en doélares estadounidenses no son
compatibles con los Estados Financieros del ejercicio 1999, expresados en
sucres. Por este motivo, la compaiia no presenta en los Estados Financieros
adjuntos la informacion comparativa del ejercicio anterior, requerida por la NEC
1.

Ajuste y conversion a délares estadounidenses

Las cuentas de la compaiia que fueron llevadas en sucres hasta el 31 de
marzo del 2000, han sido ajustados y convertidas a ddlares estadounidenses,
mediante procedimientos establecidos en la NEC 17 Conversién de Estados
Financieros para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacién. Dicha norma
establece los siguientes procedimientos de ajuste y conversién:

1. Ajuste por inflacién de los activos, pasivos no monetarios y del patrimonio
por el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000;

2. Reexpresién de los activos no monetarios y del patrimonio, mediante la
aplicacion de un indice especial de correccion de brecha entre la inflacién y
devaluacién del sucre, con respecto al délar estadounidense.

a) La reexpresion acumulada que resulte entre el 30 de noviembre de
1991 o fecha de origen de cada partida en el caso de ser posterior al
30 de noviembre de 1991 y el 31 de diciembre de 1999, se
denomina Brecha uno vy,

b) La reexpresién acumulada que resulta entre el 1 de enero y 31 de
marzo del 2000, se denomina Brecha dos.

3. Una vez aplicados los procedimientos mencionados en los dos pérrafos
previos, se aplicara a cada item su comparacion con el valor de mercado o
de su recuperacion, ajustdndose a este valor segun aplique.




NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES
( continuacién)

4. Conversién a délares estadounidenses de los saldos ajustados al 31 de
marzo del 2000 de los Estados Financieros segun procedimientos descritos
arriba, a la tasa de cambio de S$/.25,000 por USD.1, establecida
oficialmente.

Las contrapartidas de los ajustes mencionados en los numerales 1. y 2.b) son
cargados a la cuenta Resultado por Exposicién a la Inflacién (REI) del Estado
de Pérdidas y Ganancias. Las contrapartidas de los ajustes mencionados en el
numeral 2.a) son cargados a la cuenta Reexpresién monetaria del patrimonio.

Para fines de conversién a délares, los cargos a los resultados del periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000, originados en el
costo de los bienes en existencia al cierre del ejercicio anterior, vendidos o
dados de baja durante el periodo, y la amortizacién o depreciacién del periodo
de otros activos también en existencia al 31 de diciembre de 1999, se basan
en el costo histérico o reexpresado que dichos activos tenian al cierre del
ejercicio anterior, de acuerdo con las normas contables que rigieron a dicha
fecha.

Con el objeto de elaborar la informacién para el estado de evolucién del
patrimonio y el estado de flujo de efectivo, la compafiia procedié a dividir las
partidas de los Estados Financieros al 1 de enero del 2000 que constaban en
sucres para el tipo de cambio oficial de S/. 25.000 por cada USD.1. Esto es,
debido a que la contabilidad no proporciona equivaientes en ddlares al inicio
del ejercicio de las cuentas del activo, pasivo y patrimonio ni para las cuentas
del estado de pérdidas y ganancias.

Ingresos y gastos

Se reconocen sobre la base de lo devengado.

Propiedades planta y equipos

Se muestran al costo histérico o valor ajustado y convertido a délares de
acuerdo con lo establecido en la NEC 17, segun corresponda, menos la
correspondiente depreciacién acumulada.

El valor de los activos fijos y la depreciacién acumulada de los elementos
vendidos o retirados, se descargan de las cuentas correspondientes cuando se
produce la venta o el retiro y el resultado de dichas transacciones se registra
cuando se causa. Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se
cargan a los resultados del afio.
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NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES
( continuacién)

La depreciacién de los activos, se registra con cargo a los costos y gastos del
ejercicio, utilizando tasas que se consideran adecuadas para depreciar los
activos durante su vida Util estimada.

Participacion de los trabajadores en las utilidades

Corresponde al 15% de la utilidad anual que la compafiia debe reconocer a sus
trabajadores de acuerdo con la legislacion laboral vigente.

Provision para impuesto a la renta

La provisién para impuesto a la renta, se calcula mediante la tasa de impuesto
del 25% aplicable a las utilidades gravables.

Reserva de capital

Esta cuenta incluida en el Patrimonio registra la contrapartida de los ajustes
por correccion de brecha 1 entre inflacién y devaluacion de las cuentas de
Activos, Pasivos no monetarios y del Patrimonio deben imputarse inicialmente
a la cuenta Reserva por revalorizacion del patrimonio para su posterior
transferencia, junto con el saldo de la cuenta reexpresién monetaria, a la
cuenta Reserva de Capital.

Segun lo establecido en las disposiciones legales vigentes, y tal como se
expone en el Estado de Evolucién del Patrimonio, se ha procedido a transferir
los saldos de la Reexpresién Monetaria y Reserva por Revalorizacién del
Patrimonio a la cuenta Reserva de Capital.

. Hasta la fecha de emisién de estos Estados Financieros, los organismos de

control no han emitido un pronunciamiento sobre el destino de esta reserva.

Reexpresion Monetaria

Se registra los asientos por Ajuste por Inflacién y Brecha 2 entre inflacién vy
devaluacion de las cuentas Activos, Pasivos no monetarios y Patrimonio.

£l saldo de esta cuenta se transfirié a la cuenta Reserva de Capital.
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NO'I:A 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES
( continuacion)

Reserva por revalorizacién del patrimonio

Se acreditan a esta cuenta, los ajustes resultantes de la conversion a dodlares
de las cuentas de Capital, Reservas.

El saldo de esta cuenta se transfirié a la cuenta Reserva de Capital.

NOTA 3 - PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS

Al 31 de diciembre del 2000 comprende:

Tasa anual de
usD. depreciacién
%
Edificios y Construcciones 655,391.08 5
Menos:
Depreciacién acumulada (122,848.81)
Total al 31 de diciembre del 2000 6532,5642.27
El movimiento del afio del rubro es el siguiente:
UsD.
Saldo inicial al 1 de enero del 2000 237,460.07
Ajustes Nec 17 ( netos) 323,109.19
Depreciacion del afio (28,026.99)
Total al 31 de diciembre del 2000 532,542.27




NOTA 4 - DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2000 este rubro comprende:

USD. uUsD.

Compaiiias relacionadas 85,177.96

Westex Industrial S.A. 470.36

Delltex industrial 4,965.48

Camelot Cia. Ltda. 5,550.24

Deller e Hijos S.A. 16,575.88

Alberto Deller 57,616.00
Otras cuentas por pagar 585.44
Total vaI 31 de diciembre del 2000 85,763.40

NOTA 5 - CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la compaiiia al 31 de diciembre del 2000
comprende 5.000 acciones de un valor nominal de USD.0,04 cada una.

NOTA 6 - RESERVA LEGAL

De acuerdo con Ia legislacion vigente, la compariia debe apropiar por lo menos
el 10% de la utilidad neta del afio a una reserva legal, hasta que el saldo de
dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal, no esta

disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o
utilizada para absorber pérdidas.

NOTA 7 - IMPUESTO A LA RENTA
Situacién fiscal

Hasta la fecha de emision dé estos Estados Financieros, la compaiia no ha
sido fiscalizada. La compafia se encuentra sujeta a una posible fiscalizacion
por los aftos 1998 a 2000.

NOTA 8 - AJUSTES DERIVADOS DE LA APLICACION DE LA NEC 17

Se originaron como contrapartida de los ajustes efectuados en los siguientes
rubros:

(Véase pagina siguiente)
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NOTA 8 - AJUSTES DERIVADOS DE LA APLICACION DE LA NEC 17
(Continuacién)

Ajustes imputados a la Reexpresion monetaria
uUsD.
Débitos
(Créditos)

Activos fijos 267,110.77
Patrimonio (82,585.27)

184,525.50

Ajustes imputados a la cuenta Resultados por exposicién a la inflacién

uUsD.

Débitos
(Créditos)

Activos fijos 55,998.43
Patrimonio (40,814.60)

15,183.83

NOTA 9 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2000 y la fecha de emisién de estos Estados
Financieros (11 de julio del 2001), no se produjeron eventos que, en la opinién
de la administracion de la compania, pudieran tener un efecto significativo
sobre dichos Estados Financieros que no se hayan revelado en los mismos.




