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INFORME DE LOS AUDITORES EXTERNOS
MARZO 185, 2001

A los Miembros del Directorio y Accionistas de

CENTROS COMERCIALES DEL ECUADORCC. A.

1. Hemos suditado el Balance General de CENTROS COMERCIALES DEL ECUADOR C. A, al 31 de diciembre
del 2000 y los Estados Financieros de Pérdides y Genancias, de Evolucién del Petrimonio y de Flujo de
Efectivo por el afio terminado en ess fecha [Estos Estados Financieros son responssbilidad de la
Administracién de la Compsfiia. Nuestra responsabilided consiste en expresar una opinién sobre los mismos en
base a la revision de auditorfa.

2. Lasuditoria se efectud de acuerdo con Normas de Auditoris Genersimente Aceptadas, las que requieren que se
planee y ejecute de tal manera que pueda obtener una seguridad rezonsble de que los Estados Finencieros estén
libres de errores de cardcter significativo. La suditoris incluye, en base a pruches selectives, el examen de la
evidencia que soporta las cifras y revelaciones de los Estados Financieros; incluye también, la evaluacién de los
Principios de Contabilidad Genersimente Aceptados utilizedos y las estimaciones significatives efectuadas por
Ia Administracién; asi como una evaluacién de la presentacién de los Estados Financiercs en general
Consideramos que la suditoria realizade proporcions une base rezonsble pars expresar una opinién.

3. En ruestra opinién, los Estados Financieros de CENTROS COMERCIALES DEL ECUADCR C, A antes
mencionados presentan razonsbiemente en todos los sspectos importantes, la situacién financiera al 31 de
diciembre del 2000 y los resuitados de sus operaciones y el Flujo de Efectivo por el afio terminado en esa
fecha, de conformidad con Principios de Contabilided Generaimente Aceptados en el Ecuador.

4. Como se describe en la Nota 1 el pais ha venido soportando un deterioro en las condiciones econémicas, las
medidas adoptadas para la splicacién de la unided moneteria y la conversién de la contebilided a ddleres
estadounidenses; describe también que no se cuenta con todos los elementos que permitan prever
razonsblemente la evolucién futura de la economis nacional y por lo tanko la posible incidencia en lu posicién
econdmica de la compafiis, en consecuencia los estados financieros adjuntos deben ser interpretados bajo esta

Sptica.
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Efsctivo (Nota 3)
Cueatas por Cobear (Nota 4)
Gasios Pagades por Asticipado

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

Propiedsd, PlasinyEquipe  (Nota 5)
Menos: Degreciaciéa Acemulada

Cueates por Cobear LP.
Toversiones (Nota 6)

TOTAL ACTIVO

19905321  Cuestas por Pagar
35379400  Pasives Acesssledos
1311924 Asticipo Clieais

$55.966,45 TOTAL PASIVO CORRIENTE

14.585.105,10  Pasivo a Largo Plazo

176961 Puirimosio
1281549284 (Ver Estado Adjunio)
108.000,00

353.504,10

— 138329639  TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 13.832.963,99

Las sotes explicativas anexns 1 3 14 som parte integranie de Jos Estados Fimmacieros.

Nota 7)

(Note 9)
(Nota 10)

(Note 11)

412.373.09

6861801
302635744

3.749.271,9

2.997.560,53

7.166.131.47
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CENTROS COMERCIALES DEL ECUADOR C.A.
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

mmmmon.umwmmmm

(Expresade en ddlares Estodoumidenses)
INGRESOS Uss.
Asriendos 1.152.133,61
Maslonimienio 24330898
Olros Ingresos 295.066,80
Vesin de Locales Comercisles 115.000,00
Maenos: Cosio de Vesias de Locales Comerciales 101.685,14 13.314.86
TOTAL INGRESOS 1.708.824,28
GASTOS
Gastos Operacionales 1.568.461,09
UTILIDAD ERUTA 135.363,16
Gustos Finaacieros 557.998,07
Resulindo por Exposiciéa a ia Jnflacién REX 464.105,73
Thilided anfes de Participacién Trabajadores ¢ Impuesto  la Resta VLY 1
Particivacita Trabsind
Impussic a la Reain 1036771
UTILIDAD DEL EJERCICIO 31.108,11

umqﬂkﬁvu-u;-laummw*haﬂuw
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ESTADO DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO
ANO TERMINADO KL 5t DE DICIEMBEE DEL 3000

(Rupeosade e dileres Estndounidenses)

CAPITAL  RESERVA  KESERVA  APORTE  RESKEVAL  REEXPRESION  CAPITAL UTILIDAD TOTAL

SOCIAL _ FACULTATIVA _ LEGAL  FULCAPIT _ PATRMMONIO  MONETARIA _ ADIIONAL _ ACUMULADA
Sedeso12s1 17280088 NN 1amme 1530000 LS - 1289255 11220
Joats Genarst 41738 417658 -
Dividondes $6.10035 561003
Reswva Logal 1225299 1225299 -
Eoampr. Moast 00 m.anie 5.359.289.18 209411 623200642
Transhracia < 14TLENT - 535928915 63111938 .
Oslidad dal Fjorcicio 3110311 310,11
Saldeto231  _ITABOOM WSISNM MIESN 15005 = = S251.110.58 34,0 JMe1914

Las netas explicativas anexas 1 2 14 son parte integrante do loe Estades Pinsacisres.




—~ - e e - -,

I N N e T T T T T S NN

CENTROS COMERCIALRS DEL ECUADOR CA.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
ARO TERMINADO EL $1 DE DICIEMBRE DEL 2000
(@xpreseds ca délsres Estodounidenses)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES:

Utilided Neta del Ao

Mds (Meaos) Cargos (Crédilos) & Resultados que 80 represesian movimiento de Efectivo:
w?umnhﬂdhm

Cambios e Activos y Pasives

Cuenins por Cobear

Iavestarios, asles de Correccién Monetaria

Gastos Pagados par Adelasiado

Cuenlas por Pager

Pasives Acamlados

Oflros Actives y Pasivos - Neto

Efectivo Neto Provisto por las Operacicnes

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION:
Comprs de Propiedad, Planta y Equipo

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Obligacicass B .

eversiones

Obligaciones s Largo Plazo

Aportes

Dividead

Incremento (Decremenio) Neto de Efectivo
Efectivo al Priacipio del ASo

Efectivo sl Final del Ao

Las notes explicativas anexas 1 & 14 soa parée inkegranie de los Estados Finsacieros.

Uss.

31.103,11
464.105,73
38122799

117.122,26
170.700 44
9.560,99
2815.938,76
19.456,77

2814280 2.626.991,21

2775.116,58

155.706,99
5.486.940,51
400,01
2.5290.351,54
$6.100,35

- 301400933

. 93.265,96

272.319.07

189.053,21




CENTROS COMERCIALES DEL ECUADOR C. A

~ NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

) 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

- NOTA1. OPERACIONES DE LA COMPAREA

B CENTROS COMERCIALES DEL ECUADOR C. A fue constituida el 13 de marzo de 1969 segin
- escritura piiblica en Quito - Ecuador, siendo su objetivo principal Ia promocién y organizacidn,

construccién y sdministracién de Centros Comercisles; a Ia adquisicién, construccién y
~ administrecién de edificios, compra - venta de inmuebles y toda clase de actos y contratos
R permitidos por las Leyes de la Repiiblica.
~ El peis ha venido soportando en los Gltimos efios un deterioro en les condiciones econémicas
.~ principalmente por las altas tasas de inflacién y la devaluacién del sucre, crisis en el sistema

bancario y financierc, dismimicién en el empleo de mano de obra, acceso restringido en las liness
- de crédito internacionales.

- A partir del 13 de marzo del 2000 se sprobd la Ley de Transformacién Econdmica del Ecuedor
- mediante la cual establecié el cambio de micres a délsres estadounidenses a una tasa de 5./

25.000 por USS. 1. En el R.O. 57 Resolucién SB-3C-SRI-01 de Abril 13 del 2000 se promulga
- la Norma Ecustoriana de Contabilidead NEC N*® 17 *Conversién de Estados Financieros para
- Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacién” spliceble a [os activos y pasivos no monetarios y

Patrimonio,

Con posterioridad al cambio de unidad monetaria, los precios de bienes y servicios han sufrido
= incrementos en el indice de precios al consumidor, pero ha medide que ven rescomodéndose los
- precios, las autoridades estiman que la inflacién irk reduciéndose en los préximos meses.
= En los actuales momentos no se cuenta con todos los elementos que permitan prever
- razonsblemente la evolucién futurs de la economis nacional y por lo tanto la posible incxdencu

en la posicién econdémica de la compafifs, en consecuencia los estados financieros adjuntos
= deben ser interpretados bajo esta éptica
=~
~ NOTA 2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
- 2) Preparacién de los Estados Finmncieros
- Los Estados Financieros de la Compafiia han sido preparados con base en las Normas
- Ecustorisnas de Contabilidad ( NEC ) sobre la base del costo histérico, o para el cago de

sctivos fijos y peirimonio al valor sjustado y convertidos a ddleres estadounidenses de
- acuerdo con laNEC N* 17,

Las NEC incluyen un pronunciamiento que establece la correccién monetaria integral de los
- estados financieros, su aplicacion s partir de la fechs en que se modificé la unided monetaria
- se encuenira en suspenso. La Superintendencia de Compafiias & la fecha de emisién de los

estados financieros no ha emitido una resolucion sobre este asunto. Por efecto del cambio en
- 1a unided monetaria, los estados finencieros adjuntos expresados en délares estadounidenses

no son comparsbles con los estados financieros del ejercicio anterior expresados en sucres.




- b) Ajuste y conversién de délares estsdounidenses

- Las cuentas de la compafifa que fueron registradas en sucres hasta marzo 31/2000 han sido
sjustadas y convertidas a délares estadounidenses mediante la splicacién de laNEC N® 17 que
establece los siguientes procedimientos de sjuste y conversion:

* Ajuste por inflacién de los activos y patrimonio a marzo 31/2000,

’
.

Reexpresion de los activos no monetarios y patrimonio mediante 1a splicacién de un fndice
especial de correccion de brecha entre Ia inflacién y la devaluacién del sucre con respecto al
délar acumulada entre Dic.31/91, o la fecha de origen de cada partida en el caso de ser
- posterior a marzo 31 del 2000.

Reduccién del valor de los activos no moneterios, determinados de acuerdo a los
- procedimientos arriba descritos a los valores de mercado en el caso de ser éstos inferiores.

— Conversidn & délares estadounidenses fos saldos sjustados segin se indica anteriormente y de
- las demis cuentas del activo y patrimonio y de resultados del perfodo terminado en dicha
fecha, convertidos a una tasa de cambio de 8/.25.000 por USS.1.

- Las contrapartidas de los sjustes mencionados anteriormente son imputados a la cuenta del
petrimonio reexpresidén monetaris cusndo corresponden al efecto de brecha entre inflacién y
devaluacién hasta Dic.31/99 y a la cuenta resultado por exposicién & la inflacién del estado de
resultados, cumndo se tratan del ajuste por inflacién y reexpresién por correccién de brecha
enire inflacién y devaluacion para los primeros meses del 2000.

)

)

Los cargos a los resultados del periodo comprendido entre el 1 de enero y 31 de marzo del
afio 2000 originados en el costo de los bienes en existencia al cierre del ejercicio anterior
vendidos durante este perfodo, las depreciaciones o amortizaciones, pera fines de conversién
a dblares se busan en ¢l valor histérico o reexpressdo que tenfan al cierre del ejercicio
anterior y bajo las normas que regian pars esa fecha.

De acuerdo con la NEC 17 la contabilidad en délares se inicié en marzo 31/2000 y ésta no
proporciona equivalentes en déleres para todas lss cuentas en sucres al inicio del ejercicio de
las cuentas de activo, pasivo y patrimonio ni para los movimientos registrados en el perfodo
enero 1 a marzo 31/2000, por tal razdn, pars fines de informacién de los estados de cambio

~ en el patrimonio y flujo de efectivo, la compaiia asigné equivalentes estimados en ddlares
asi:

® Los activos y pasivos monetarios fueron convertidos a /.25.000 por USS.1 a2 dic.31/99.

® Los saldos iniciales de los activos no monetarios y del pairimonio fueron sjustados por el
fndice especial de brecha por el perfodo comprendido entre la fecha de adquisicién u origen
de cada transeccidn a dic.31/99; uns vez ajustados fueron convertidos a ddlares
estadounidenses.

* Los movimientos comprendidos entre enero 1 y marzo 31/2000 fueron comwvertidos a
#/.25.000 por USS.1.
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¢) Propledad, Planta y Equipo

Los sctivos fijos se muestran al costo histSrico o valor gjustado y convertidos a délares de
acuerdo 2 la NEC N*® 17, menos la correspondiente depreciacién acumulada,

Cuando se vende o retira un activo, el valor sjustado y ls depreciacién acumulada se descarga
de las cuentas correspondientes y el resultado de dichas transacciones se registra cusndo se
csusa. Los gastos de mantenimiento y reparaciones se cargan a operaciones del afio y les
mejoras o renovaciones importantes se capitalizan,

La depreciacion de los activos fijos se registrs con cargo a las operaciones del afio, wilizando
tasas que se consideran sdecuadas pars depreciar el valor ajustado de los activos durante su
vida Gtil estimada, siguiendo el método de linea recta.

d) Cuentas en Moneda Extranjera

Los saldos de las cuentas de activo y pasivo en moneda extranjera al cierre del ejercicio son
convertidos a dolares con base a las tases de cambio vigentes a esa fecha.

Las diferencias en cambio realizadas o no reslizadas en efectivo son registradas en los
resultados del ejercicio.
¢) Inversionss a Largo Plazo

Se muestran al costo histérico o al valor ajustado y convertido a délares de acuerdo con lo
establecido en la NECN® 17,

f) Provisién para Impuesto a la Renta
La provisién pars Impuesto a la Renta se calcula sobre las utilidades gravables ( 25%) y se
cargan a los resultados del ejercicio.

® Participacién de los Trabajadores sn las Utilidades
De conformided con disposiciones legales vigentes, la Compafifa reconoce el 15 % de
Participacién de los Trabsjadores sobre las utilidedes del gjercicio, antes del célculo del
Impuesto a la Renta y es registrada como cargo a los resultados del ejercicio,

h) Cspital Adicional
La NEC N°® 17 establece que los saldos de las cuentas Reserva por Revalorizacién del
Petrimonio y Reexpresién Monetaria deben revelarse como parte de la cuenta Petrimonisl
“Capital Adicional®.

A la fecha de emisién de los estados financieros los organismos de control no han emitido un
prommnciamiento sobre el destino de esta reserva.




- NOTA3. KFECTIVO

~ Al 31 de diciembre del 2000 esta cuenta comprende lo siguiente:
i USS.
~ Caja 3.821,11
- Bancos 2.65842
‘ Fish Cays Inc - Suisse 182.573,68
- 189.053&1
- NOTA 4, CUENTAS POR COBRAR
= Al 31 de diciembre del 2000 estas cuentas se resumen como sigue:
~_ USS.
Anticipo s Coniratistas 53.675,97
- Cuentas por Liquider 195.050,00
- Otras Cuentas por Cobrar 21.602,55
270.328,52
= Compatiiss Relacionadss:
- Centros Comer. El Condado S.A. 261,14
Bscwilla SA 722,77
- Nob Hill Club 6165745
- Casa de Valores Fineccién 487,82
Semainc Cia. Ltda 1.369,06
- Multicines S.A 1.784,04
- Inmocoto S.A 741,19
- Inmosuecia S.A 16.418,21
Exectaste S.A. 23,80
- 83.46548
~ - 333.794'00
~
~
F
P
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- NOTAS. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

- El movimiento de las cuentas de este rubro durante el afio se detalla a continuacién:
~ COSTOS SALDOS ADICIONES VENTAS SALDOS TASA
- 31/12/99 ) BAJAS 31/12/00 DEP.
~ Terreno 170.459,67 113.058,01 283.517,68
- Rdificio CQ1  6.609.652,31 7.467.807,71 37.460,01 14.040.000,01 5%
Edif.El Patri 22.379,76 14.843 46 37.223,22 - 5%
~ Mueb. Ense. 67.730,64 73.540,30 8.615,21 132.655,73 10%
- Instalacién 14.542.88 9.598,82 7.663,15 16.478,55 10%
- Maq Equip. 49.133,17 63.319,96 112.453,13 10%
‘ -~ 6.763.438,76 7.629.110,25 90.961,59 14.301.58742
- Total 6.933.89843 7.742.168,26 90.961,59 14.585.105,10
-~ Menos: Depreciacién Acumulada 1.769.612,26
-~ 12.81 5.4%
- El cargo por depreciacién durante el ejercicio ascendié e USS, 581.227.99.
B 1) Incluye correccion moneteria por USS.7.740.078.66.
= NOTAS. IMVERSIONKS A LARGO PLAZO
- El saldo de esta cuenta ol 31 de diciembre del 2000 se muestra a contimuacién:
- USS.
- Centro Comercial El Condado S.A 1) 165.79243
~— Escavilla S.A 2) 21.193,90
- Sermainc Cia. Ltda 3) 424 92
- Nob Hill Club Turismo S.A. 4) 110.076,17
Iaquicentro S.A 1.521,72
= Casa de Valores Finaccion S.A 5 36.994,52
- Exetaste S.A 17.500
- 353.504|1 0
- Corresponde a:
- Saldo 31/12/99 198.675,10
Incremento durante el afio 400,00
- Correccién Monetaria 154.429,00
353.504,10
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- D Representa participacion del 72% dentro del paquete accionario.
- 2) Representa participacién del 99% dentro del paquete accionario.
3) Representa participacién del 98% dentro del paquete accionario.
4) Representa participacién del 83% debtro del paquete accionario.
- 5) Representa participacion del 83.40% dentro del paquete accionario.

NOTA 7. OBLIGACIONES BANCARIAS
Al 31 de diciembre del 2000 esta cuenta incluye lo siguiente:

- Porcién corriente de deuda a largo plazo.
.~
- UsS.
Banco del Pichincha:
= Operacién N* 435474 85.000,00
= Operacién N® 435478 261.231,14
- Banco Aserval:
Operacitn N* 401 - SEM -586 8.927,32
- 355.15846
B Sobregiros Bancarios 57.214,63
- 411373|09
- Los intereses splicables a estas operaciones fluctien entre 16% a 17.50%, con garantia
- hipotecaria y personales.
A
NOTAS. CUENTAS POR PAGAR
- Al 31 de diciembre del 2000 el saldo de estas cuentas se muestran a continuecion:
—~ Anticipos Concesiones 73.075,63
Cuentas por Liquidar 73.785,70
- Cuentas por Pagar 112.087,33
- Otras 277419
- 261.722,85
-
—_
P
-~
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NOTAS.

- 7 NOTA 10.

NOTA11.

PASIVOS ACOMULADOS
El siguiente es un detalle de esta cuenta al 31 de diciembre del 2000:

Uss-
Contribuc. Sup.Cfas. y Municipio 37.898,72
37.898,72
Obligaciones Fiscales:
Retenciones en la Fuente 1.997,77
IVA12% 18.353,81
Impuesto a la Renta Compafiia 10.367,71
30.719
68.618|01
ANTICIPO CLIENTES
Representa lo siguiente al 31 de diciembre del 2000:
USS.
Anticipos Clientes por Ventas 3.026557&
Incluye bésicamente un anticipo hecho por Casa Tossi.
PASIVO A LARGO PLAZO
Representa lo siguiente &l 31 de diciembre del 2000:
USS.
Banco del Pichincha: 1)}
Operacién N*® 447874 1.245.000,00
Operacién N*® 4,5478 1.302.187,55
Banco Agerval: 1)
Operacién N* 410 - SEM - 586 17.724,69
2.564.912,24
Otros Préstamos:
Préstamos Accionistas 163.488,00
Préstamos Terceros 148.430,65
Depdésitos en Garantia 20.729,64
332.648,29
Total 2.897.560é3

1) Los intereses splicables a estas operaciones fluctban entre 16% y 17.50%, con garantia
hipotecaria y personal.




- NOTA 12. AJUSTES DERIVADOS DE LA APLICACION DE LA NEC N°17

- Ajustes a Resultado Ajuste
por Exposiciénala al

~ Inflacién Pstrimonio

- Activos Fijos - 1.565.789,42 - 5.850.667,70

h Inversiones - 52.015,56 - 10241344

- Diferencial Cambisrio 942.904,28

- Petrimonio 210.794,97 593.791,99

- ‘64.103{73 - 5.359.289|15

-~ NOTA 13 RESTRICCIONES SOBRE UTILIDADES NO DISTRIBUIDAS

= De scuerdo con la legislacién vigente, un minimo del 10 % de las utilidades anuales después de
Participacién Trabsjadores e Impuesto a la Renta debe ser apropiada como Reserva Legal hasta
que slcance como minimo del 50 % del Capital Suscrito y Pegado y serd utilizeds Gnicemente

~ para capitalizacién o sbsorcién de pérdidas.

- NOTA 14. EVENTOS SUBSECUENTES

= A la fecha de este informe (marzo 15/2001) de los Estados Financieros de CENTROS
- COMERCIALES DEL ECUADOR C. A al 31 de diciembre del 2000 no se produjeron eventos
v que en la opinién de la Administracién de la Compafiia pudiera tener un efecto significativo sobre
= dichos Estados Financieros, excepto por la publicacién sparecida con fecha marzo 15/2001 sobre
- la decisién del Tribunal Distrital de lo Fiscal del Guayss que resolvié suspender definitivamente

. la Norma Contable que obliga a tributar sobre resultados de la correccién monetaria causada por
- inflacién. Segin publicacidn posterior el SRI interpuso recurso de apelacién ente el Tribunal
Constitucional sobre este asunto.




