INFORME DE COMISARIO A LA GESTION ADMINISTRATIVA FINANCIERA DE
URBACLUB POR EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO Y EL 31
DE DICIEMBRE DE 2006

Senores accionistas de URBACLUB

En Cumplimiento con lo Dispuesto en la Ley de Compafiias y en mi calidad de
Comisario Principal, pongo a consideracion de los sefiores accionistas de UBACLUB
el informe de Comisario correspondiente al periodo comprendido entre el 1ro. de enero
al 31 de diciembre de 2006.

En Asamblea General llevada a cabo el dia 15 de septiembre de 2006, se me designo
Comisario Principal de URBACLUB S.A. al hacerme cargo de mis funciones , con
sorpresa conoci que en el mes de junio de 2006 la Superintendencia de Compaifiias
habia declarado inactva a URBACLUB, mediante Resoluciéon 06.Q./J.3371, y
posteriormente con fecha 15 de septiembre de 2006, habia notificado de la disolucion
y posterior liquidacion de URBACLUB, designando entre una serie de puntos a un
Liquidador de la Compaiiia. Situacion que dié lugar a que el Directorio tome acciones
y proceda a contratar la Asesoria Legal de el Grupo CRITERIA Compaiiia Limitada,
especialista en sociedades, en razén de que al existir un Liquidador todas las
operaciones de tipo administrativo y financiero pasaban a ser responsabilidad del
Liquidador y por tanto debia entregarse la compafiia con todos sus activos y bienes
para que de acuerdo con el orden de prelacion proceda a efectuar la liquidacion
definitiva de la compaifiia.

La contratacién oportuna del Grupo Asesor “CRITERIA” Cia. Ltda. para buscar la
posibilidad de Reactivar la Compaiiia, en razén de que se habia incumplido con las
exigencias del organismo de control como es el de no haber presentado balances por
los afios 2004 y 2005, no haber realizado el aumento de capital al minimo de 800
ddlares, asi como un detalle depurado de socios accionistas, situacion que exigia
cumplir con el objetivo inicial de reactivacién se tuvo que cumplir con una serie de
requisitos como:

= Presentacién de balances atrasados a la Superintendencia de Compariias de
los afios 2004 y 2005

= Pago al SRI de una serie de tributos retenidos que no fueron cancelados
oportunamente.

= |Legalizacion de los nombramientos de Representantes Legales

= Reactivacion de la compafiia mediante resolucién No. 07.Q.1J.000068.

= Solicitar prérroga para que luego de reactivada compaiiia se proceda a realizar
inmediatamente el aumento de capital a los montos exigidos por la
Superintendencia que es de USD 800 délares.

ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2006

Es importante mencionar que de acuerdo con el convenio sucrito entre URBACLUB y
el Grupo Asesor “CRITERIA”, se le encargd la responsabilidad de la elaboracion de ios
estados financieros correspondientes al ejercicio 2006, prescindiendo de los servicios
del Contador que mantenia la compaiiia, en razén de que la informacién presentada
no contribuia a justificar los saldos que se reflejaban en cada una de la cuentas, por lo 77‘/
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que para realizar el balance del 2006 se tom¢ la informacién de las operaciones que
gener6 URBACLUB, cuya documentacion se encontraba en los archivos a cargo de la
Sefiora Blanca Aguirre, Secretaria de la Compaiiia.

De los resultados obtenidos al cierre del ejercicio se desprenden los siguientes
comentarios:

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE:

Se determiné de acuerdo con la conciliacién Bancaria al cierre del 2006 un
saldo de USD 142.01.

La cuenta “Caja Rotativa”, al 31 de diciembre de 2005 registraba un saldo de
USD 28,00, que al 31 de diciembre de 2006 ha sido liquidado en razén de que
dicho valor no existia en efectivo y que en su momento se utilizd y no fue
repuesto, por lo que se consideré necesario liquidario.

La cuenta “Inversiones” presenta un saldo de USD 5,192.00, que corresponde
a las acciones de La Favorita en un valor nominal de USD 4.352 y a las
acciones de la Cerveceria Andina de USD 840,00, en esta cuenta se realizé un
ajuste contable a efectos de registrar al valor nominal de un (USD 1,00) délar
las acciones de la Favorita, toda vez que al 31 de diciembre de 2005 en la
contabilidad se reflejaba USD 6.971,60 dicho valor incorporaba el monto al que
se compro.

También se observé la cuenta "Acciones en Tesoreria” que en el Balance del
2005 constaba un lvalor de USD 224.40, sin que se haya podido determinar su
origen ni tampoco se contdé con documento que respalde su registro, sin que el
Contador ni la secretaria justifiquen documentadamente la existencia, por lo
que se considerd necesario efectuar un ajuste, cargando a la provision.

Con el prop6sito de contar con recursos liquidos la Administracion utilizé la
inversion de corto plazo que mantenia en CORFINSA por USD 3.417,68, para
cancelar los gastos administrativos y de funcionamiento de URBACLUB.

“Cuentas por Cobrar” registra un saldo de USD 20,637.72, de los cuales el
valor de USD 12,883.98 es el mas significativo corresponde a los arriendos
adeudados por el arrendatario sefior Andrés Gomez, por los afios 2005 y 2006
de acuerdo con lo dispuesto en las clausulas del contrato; dicho valor no
incluye intereses de mora por falta de pago, debiendo sedalar que la
Administracion en el afio 2005 instaurd un juicio de inquilinato a efectos de que
el referido arrendatario cancele sus obligaciones.

Se registra el valor de USD 3.587.24 que adeudan los sefiores accionistas por
conceptos de cuotas, que no han cancelado y que se mantiene pendientes de
cobro.

ol
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Se registran los valores de USD 81,00 que corresponden a los dividendos no
cobrados por las acciones de la Cerveceria Andina y USD 50,00 doélares
entregados en calidad de Garantia a CODIPLA por pagos de mantenimiento
del edificio.

Adicionalmente se registra el saldo de USD 1,600.00 que corresponde a la
diferencia que falta por amortizar del valor que invirti6 el Ing. Jaime Mieles en
el Comisariato de la AEOIl y que por decision de la Asamblea General se
dispuso que el valor invertido de 10 mil délares debia ser amortizado en cinco
afos.

Se registra el saldo de USD 4,000.00 que adeuda el Ing. Jaime Mieles que
corresponde al saldo del préstamo de USD 10 mil dolares que se entreg6 a la
Cooperativa CASIA en el afio 2000, durante los ejercicios 2004, 2005 y 2006
se ha depositado en URBACLUB el Valor de USD 3,200 que ha sido cargado
como abonos al capital y al interés, sin que dicha contabilizacién tenga ningin
respaldo legal o autorizacién del Directorio de URBACLUB lo que di6 lugar a
que el deudor de acuerdo a su criterio realice abonos al capital e interés, sin
que esté de por medio los intereses o conveniencias de URBACLUB, por lo que
se procedi6 a realizar una reliquidacion de la deuda debido a que era necesario
que URBACLUB recupere por orden de prelacién los valores cancelados a fin
de que estos en el orden de prelacién cubran primero el valor de los intereses
adeudados desde el afio 2001, registrandose al 31 de diciembre de 2006 el
saldo por cobrar de intereses de USD 330, cabe mencionar que en dicha
reliquidacion no se ha considerado calculo alguno por los intereses de mora
que deberia pagar al no haber honrado a tiempo la obligacion.

Al respecto, como la administracion y contabilidad de URBACLUB esta a
cargo del Grupo Asesor “CRITERIA” y debido a que han transcurrido mas de
7 ainos y no se ha logrado recuperar los dineros adeudados a la compaiiia y en
vista de que URBACLUB esta con iliquidez se debe tomar las acciones legales
correspondientes a fin de que el ing. Mieles cancele dicha obligacion, al igual
que todas las obligaciones pendientes de recuperar que adeudan los
accionistas, dicha recuperacion permitird a la Administracion de URBACLUB,
contar con recursos toda vez que los ingresos que genera son minimos.

Con el propésito de cumplir con lo dispuesto por la Superintendencia de
Compaiiias relacionado con el registro de las provisiones para cuentas
incobrables se ha provisionado el valor de USD 2,063.77 se espera llegar
hasta llegar al 10% del valor permitido por ley sobre las cuentas por cobrar.

ACTIVO FJO:

Se registra dentro de los activos el valor de USD 33.126.00 que corresponde
al terreno, la casa de hacienda y a las oficinas 101 y 102, asi como al valor de
los gastos efectuados por las adecuaciones y mejoras de la propiedad

registrando un valor de USD 51.505.76 y una depreciacion acumulada de USD
19,426,48.
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Los valores que se encontraba registrados en las cuentas Muebles y Enseres
como Equipo de Oficina y de Computacién, fueron depreciados en su
totalidad ya que estos cumplieron con el tiempo previsto por ley para su
depreciacion, al momento se encuentran dados de baja de la contabilidad; se
cuenta con un inventario levantado por CRITERI en el que se pone de
manifiesto el estado y condicién de dichos bienes.

PASIVO

El pasivo registra un total de USD 11,669.05 que corresponde a obligaciones
por cancelar por concepto de valores provisionados por beneficios sociales,
resaltando el registro del valor adeudado a cancelarse al IESS por Aportes
Personales y Patronales, asi como Fondos de Reserva de los trabajadores,
correspondiente a los afios 2005 y 2006; se estimé un valor aproximado para el
pago de multas y sanciones, el registro no incluye el valor adeudado al SR,
por patentes e impuestos prediales de los bienes inmuebles por afios
anteriores.

PATRIMONIO

Se registra como capital el valor de USD 204.00 al respecto es muy
importante mencionar que siguiendo el tramite de reactivacién y los plazos
autorizados por la Superintendencia de Compafiias para aumentar su capital,
ésta debe realizarse en el menor tiempo posible caso contrario nuevamente
volvera a ser considerada como una compaiiia inactiva y entrara en proceso de
liquidacién, situacion que no conviene a los intereses de URBACLUB. Sin
embargo por la informalidad de traspaso en las acciones, al mismo tiempo
conforme el requerimiento legal de la Superintendencia de Compariias debera
realizarse una disminucién de capital.

Es decir el capital actual de 204 dblares equivalen a USD 0.04 centésimas por
accion de délar por accion la disminucion se daria del capital por 64,40 délares
que corresponden a las 1.610 acciones que posee URBACLUB a la fecha, por
lo que el capital al disminuirse seria de 139,60 dodlares, como la
Superintendencia de Compafiias exige que se aumente el capital a 800
dolares, este debe aumentarse mediante un deposito de 640 délares en
numerario es decir en efectivo, que debe ser pagado por todos los accionistas,
sin que esto sea de obligacion de los accionistas, por o que el aumento se
realizara con los socios que deseen realizar el pago del valor correspondiente
en el monto que la administracion determine para cada socio.

En la Cuenta Reservas se registra el valor de USD 2,928.33 que corresponde
a la Reserva legal y Estatutaria, valores que no se han incrementado por las
continuas pérdidas que la compaiiia ha tenido en los Ultimos cinco arios,
registrandose en la cuenta Reserva de Capital de USD 30,974.17 que también
se mantienen en el mismo monto.

Se ha procedido a netear las utilidades no distribuidas de ejercicios anteriores
con las pérdidas acumuladas de ejercicios anteriores con el fin de presentar
un balance que refleje la situacion real de la compaiiia.
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El patrimonio se complementa con la pérdida generada en el ejercicio 2006 de
USD 10,594.02 que se gener6 de un total de ingresos de USD 541.32 y de
gastos de USD 11,135.34.

DEL ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

= En los Ingresos podemos notar la falta de operatividad de la compafiia que ha
dejado de originar ingresos con los cuales se deberia cubrir los gastos;
evidenciandose ingresos por rendimientos financieros y dividendos de las
acciones.

* En los gastos vemos reflejado el mayor rubro por los sueldos de los dos
empleados, debiendo destacar también los gastos de depreciacién de activos
fijos y la provisién de cuentas incobrables, que es un registro contable

DE LAS ACCIONES

La Exigencia de la Superintendencia de Comparias para que se cumpla con el
aumento de capital conlleva que la compafiia pague el valor en numerario, es decir
deposite la diferencia hasta alcanzar los 800 délares, con lo cual podra cumplir con su
cometido; asi como presentar la lista de socios debidamente depurados, es decir
que se demuestre en forma apropiada quienes son los verdaderos duefios de las
acciones, al respecto la Empresa Asesora de URBACLUB, se encuentra realizando un
estudio a fin de determinar la legalidad:

= De acuerdo con el libros de acciones a los socios fundadores y que se
encuentran vigentes

= | as transferencias realizadas a través de la compra venta de acciones entre
accionistas y terceros

= Las transferencias o cesibn de acciones entre familiares por muerte o decisiéon
del socio

de esta manera el Grupo CRITERIA, espera demostrar y dejar constancia en forma
documentada sobre la legalidad de las transferencias y los verdaderos duefios de las
acciones, por lo que de existir algan problema de tipo legal que no permita identificar
al accionista dueiio, la Administradora de URBACLUB, a efectos de viabilizar la
tenencia de acciones, aconsejara la manera mas adecuada de dar solucion definitiva a
este problema con el fin de legalizar totalmente la propiedad de las acciones desde el
inicio de la compaiiia, siendo obligacién y responsabilidad de cada accionista
demostrar la legal propiedad de sus acciones.

Para cumplir con este procedimiento, me permito someter a consideracion de la Junta
de Accionistas para que autorice el proceso de depuracién, tomando todas las
acciones que el Directorio considere necesarias y sea éste el que autorice las medidas
que deberan ser tomadas tendientes a legalizar el aumento y disminucién de capital,
traspaso o venta de activos de la compaiiia y cualquier otra medida que beneficie a
todos los accionistas y a la compaiiia _




INFORME DE COMISARIO A LA GESTION ADMINISTRATIVA FINANCIERA DE URBACLUB POR EL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2006
Péag. 6

JUICIOS

Resulta preocupante que URBACLUB se vea avocada a una serie de problemas de
orden legal por parte de las instituciones de Control, asi como juicios por parte de los
arrendatarios, por lo que se hace necesario que la Administracion de URBACLUB
agilite las acciones legales correspondientes, con el propésito de defender el
patrimonio y los intereses de la compariia y a su vez se exija el cumplimiento de las
obligaciones que le permitan recuperar sus derechos. A la fecha se mantienen en
tramite los siguientes problemas de orden legal y juicios.

¢ Problema de orden legal con del SRI en contra de URBACLUB por falta de
entrega y presentacion de Anexos de Rentas desde el afio 2002 hasta la fecha.

¢ Juicio de Civil en contra de URBACLUB por parte del Sefior Andrés Gomez
demandando $200.000 por adecuaciones y construcciones en la propiedad o la
entrega del terreno.

e Juicio Instaurado por URBACLUB al Arrendatario Andrés Gémez por falta de
pago de los arriendos desde el 2005 en un monto de $12000 hasta el 2006

CONCLUSION Y RECOMENDACION FINAL

Dentro de mis responsabilidades como Comisario Titular, considero importante
solicitar a ustedes aprovechando que contamos con el apoyo de una firma de Asesoria
Integral como es La Empresa CRITERIA S.A. se realice un estudio de la Gestion
Administrativa-Financiera a fin de que a todos los accionistas nos quede claro y a su
vez se deslinde de cualquier tipo de responsabilidad de quienes en su momento fueron
las directivas, en los afios 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005 y 2006. De acuerdo
con la informacién que tengo sobre el manejo econémico de URBACLUB, este alcanzo
a la cifra de 100 mil délares que se obtuvo de la venta del proyecto ganadero, de la
venta del bosque, de los dineros aportados por los accionistas, dicha cifra fue
manejada en efectivo sin que se tenga a ciencia cierta un informe claro que permita
saber que paso con los referidos recursos a partir del afio 2000 hasta finales del afio
2006, toda vez que fueron manejados por varias directivas, por la informacién de los
balances de los afos referidos se realizaron inversiones en Instituciones financieras
que luego fueron cerradas, como Banco Popular, Banco de la Progreso, asi como en
otros instituciones bancarios, se compraron acciones en la Favorita y en la Cerveceria
Nacional, y otros papeles financieros, manejandose un monto de inversiones que
super6 los USD 60,000.00 asi como se compraron las oficinas en un monto de 25,000
délares, se hicieron prestamos en calidad de inversiones a terceros al igual que a
directivos que bordean los 20 mil ddlares, se realizo una inversion de USD 10 mil
dolares en el Comisariato de la AEOI, que se perdid y que se segun actas una
Asamblea de Accionistas decidié amortizar la deuda en 5 afios, manteniéndose al 31
de diciembre de 2006 un saldo pendiente, sin que a los directivos que realizaron la
inversion se les haya responsabilizado por su manejo, esta serie de situaciones que
me permito poner en conocimiento de los sefiores Asambleistas y que
desafortunadamente no se ha podido conocer si las acciones tomadas por los
directivos de turno permitieron conocer a ciencia cierta si los dineros invertidos y
gastados fueron recuperados o utilizados apropiadamente, en .
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beneficio de URBACLUB, toda vez que la informacién presentada en los balances en
los diferentes arfios no permite conocer su recuperacion y si estas se contabilizaron o
no, en virtud de que los balances cortados al 31 de diciembre de cada afio, solo
presenta saldos, sin que hayan podido demostrar los beneficios que le represento a
URBACLUB, mas alin si tomamos en cuenta los resultados que se observan al 31 de
diciembre de 2006 en los que se puede evidenciar que sus activos son minimos, como
son las oficinas asi como tampoco se registra inversiones a corto plazo por algun
monto significativo que le permita URBACLUB contar con liquidez para poder
solventar una serie de gastos que por gestion Administrativa y Financiera de los
Directivos de turno, en los aflos 2000 al 2006, ha originado que en los actuales
momentos URBACLUB como compaiiia se vea avocada a su casi auto extincion y a la
apropiacion del activo mas grande por parte de los arrendatarios, a esto se suma su
total inactividad, los juicios del arrendatario, asi como una serie de obligaciones
incumplidas con las entidades de control como son la Superintendencia de
Compaiiias, El SRI, El IESS, el Municipio tanto del Cantén Quito y Rumifiahui,
situacion por demas preocupante, toda vez que si bien es cierto se vienen dando los
pasos necesarios para cumplir con todas las obligaciones y exigencias por parte de
CRITERIA, la empresa contratada como administradora de URBACLUB , no es menos
cierto que se requiere de recursos liquidos cancelar una cantidad de obligaciones en
forma inmediata, por lo que me permito solicitar a la Asamblea General de Accionista
al aprobar este informe resuelva:

1. Que los accionistas cumplan con lo resuelto en la Asamblea General de
accionistas del 31 de agosto de 2006 y la firma CRITERIA proceda a recaudar
el aporte de USD de 5 délares por el numero de acciones que cada
accionista posea.

2. Se declare de plazo vencido todos los préstamos otorgados, debiendo la firma
CRITERIA como administradora de URBACLUB realizar todas a las acciones
legales para recuperar los valores adeudados.

3. Se autorice a la Directiva para que encargue a la empresa CRITERIA el
estudio y analisis Administrativo Financiero sugerido, por ser conocedora y
estar bajo su responsabilidad la informacion de URBACLUB, lo que le
permitira emitir un informe a presentarse a la Asamblea General de
Accionistas con las conclusiones y recomendaciones, para su conocimiento y
acciones del caso.

4. Para cumplir con este procedimiento, me permito someter a consideracion de
la Junta de Accionistas para que

5. Autorizar el proceso de depuracion de las acciones en poder de URBACLUB,
de los socios, de terceros y de herederos tomando todas las acciones legales
que la Administracion de URBACLUB, sugiera al Directorio y que considere
necesarias, debiendo ser éste cuerpo colegiado quien autorice las medidas
que deberan ser tomadas tendientes a legalizar el aumento y disminucién dez%




capital, asi como el traspaso o venta de activos de la compaiia y cualquier
otra medida que beneficie a todos los accionistas y a la compaiiia

Z%/za( o 7L

Ing. Martha Guzman
COMISARIO TITULAR




