ESCUDERO & ASOCIADOS S.A.
AUDITORES EXTERNOS

OPINION DE AUDITORIA

A LOS ACCIONISTAS DE

INMOBILIARIA LAVIE S.A.

Hemos auditado el Balance General de l1a Compafifa INMOBILIARIA LAVIE S.A.
(una compaififa Ecuatoriana), al 31 de Diciembre del afio 2000 respectivamente, y los
correspondientes estados de perdidas y ganancias, estado de evolucién en el patrimonio de
los accionistas por el afio terminado en esa fecha  Estos estados financieros son
responsabilidad de Ia Gerencia de la Empresa, nuestra responsabilidad es expresar una
opinién sobre la razonabilidad de dichos estados financieros.

Nuestra anditoria fiie efectuada de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptada. Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y realizada para obtener
certeza razonable de si los estados financieros no contienen errores importantes. Una
auditoria incluye el examen, a base de pruebas, de la evidencia que sustenta las cantidades y
revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye también la evaluacién de los
principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones importantes hechas por la
gerencia, asi como la evaluacién de la presentacién de los estados financieros.
Consideramos que nuestra auditoria provee una base razonable para nuestra opinion.

Nuestro examen fiie practicado de acuerdo con normas de aunditoria generalmente
aceptadas y por consiguiente incluyo aquellas pruebas de los libros y documentos de
contabilidad y otros procedimientos de Auditoria que consideramos necesarios de acuerdo
con la circunstancias.

Con respecto del cumplimiento por parte de la compafifa, como agente de
retencién y percepcién del Impuesto a la Renta, las normas tributarias son también
responsabilidad de la Gerencia de la Compaifiia, efectuamos pruebas del cumplimiento de las
obligaciones tributarias. Los resultados de nuestro examen no revelan situaciones en las
transacciones examinadas que en esta opinién se puedan considerar incumplimiento de las
obligaciones de la Compafiia INMOBILIARIA LAVIE S.A. como agente de retencién y
percepcién del impuesto a la renta en el periodo analizado.
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Durante el ejercicio econémico del afio 2000, el entorno econémico ecuatoriano fue afectado
por el deterioro de la capacidad productiva en el Pais, cansado por diferentes factores, la
inestabilidad en los mercados financieros internacionales, Ia devaluaciéon del délar cansada
por la falta de control de los organismos competentes, otro factor que afecto la crisis en el
Pais fue la no devolucién de los dineros congelados en la banca, también el 13 de Marzo del
afio 2000, el Congreso Nacional aprobé la Ley de transformacién econémica en la cual
establecid el canje de sucres por dblares de los Estados Unidos de América, este proceso
quedo implementado al cierre del ejercicio econémico y consta en la Norma Ecuatoriana de
Contabilidad (NEC 17).

En nuestra opinién, basados nuestros exdmenes, los Estados Financieros examinados
presentan razonablemente [a situacién financiera de la Compafifa INMOBILIARIA LAVIE
S.A. al 31 de Diciembre de 2000 y los resultados de las operaciones y los cambios en su
sitnacién financieras por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con los principios
de contabilidad generalmente aceptados y las disposiciones del Servicio de Rentas Internas
(S.RI)

R- ESCUDERO & ASOCIADOS
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Guayaquil, Mayo 7 del 2001
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2000
(expresado en dblares)
ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES:
Caja y Bancos 5,924.26
Cuentas y Documentos por Cobrar 39,481.46
Cuentas por Cobrar a Compafifas 317,524.35
Pagos anticipados 6,149.61
Total del Activo Corriente 369,079.68
* ACTIVO NO CORRIENTE
_ Inversiones Financieras Largo Plazo 172,798.10
Cuentas por Cobrar a Compafifas 339,873.77
Total Activo No Corriente 512,671.87
PROPIEDADES:
Terrenos 1°928,564.99
Edificios 21°640,457.56
Vehiculos 17,182.00
23°586,204.55
(-) Depreciacién Acumulada 3’356,319.90
Total Propiedades, neto 20°229,884.65
Otros Activos 4.00
CARGOS DIFERIDOS 11°024,902.15
TOTAL DE ACTIVOS

327136,542.35

(ver notas a estados financieros)
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INMOBILIARIA LAVIE S A
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2000
(expresado en ddlares)

PASIVOS CORRIENTES

Porcién Corriente Pasivo a Largo Plazo

Cuentas y Documentos por Pagar
Cuentas por Pagar a Compaifas
Pasivos Acummlados por pagar
Intereses Bancarios por Pagar

. Impuestos por Pagar

Total de Pasivos Corrientes
PASIVO NO CORRIENTE

Cuentas por pagar a compafiia L.P

Obligaciones por Pagar a Bancos L.P.

Total Pasivos No Corrientes
PATRIMONIO DE ACCIONISTAS

Capital Social

Superévit Especial

Reserva Legal

Reserva Facultativa

Reserva de Capital

Perdida a Diciembre 31/2000

Total del Patrimonio

Total Pasivo y Patrimonio de Accionistas

4°363,415.07
49,643.11
1,061.11
350.64
34,723.41
45,942.07

4°495,13541

5°826,793.43
7°075,058,97

12°901,852.40

38°912.00
2,713.84
2,018.00
35,851.36
14°660,059.34
73,330.27

14°739,554.54

32°136,542.35

(Ver notas a los estados financieros)




e s M

- Ty 7Y 7Y 7Y 7Y )

M

1

B

ESCUDERO & ASOCIADOS S.A.
AUDITORES EXTERNOS

INMOBILIARIA LAVIE S.A
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS
POR EL AfiO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2000

{expresado en délares)

INGRESOS POR:
Arriendos 3°577,499.00
Otros ingresos Promociones 5,5090,00
Resultado por Exposicién Inflacién 3794,614.23
Ingresos Financieros 5,058.77

Total de Ingresos 7°382,672.00
EGRESOS
Gastos de personal 4,805.71
Gastos de Administracién 1°343,838.98
Gastos Financieros 1°743,620.70
Diferencial Cambiario 2°631,000.25
Amortizacién Diferencial Cambiario 1°659,406.36

Total de Egresos 7°382,672.00

Resultado a Diciembre31 del 2001 -0-

{(Ver notas a Estados Financieros)
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO DE ACCIONISTAS

POR EL ANO TERMINADO AL 31DE DICIEMBRE DELANO 2000
(EXPRESADO EN DOLARES)

CAPITAL RESERVAS RESERVA UTILIDAD DEL

PAGADO CAPITAL EJERCICIO
Saldo a Enero 1/2000 49.821.03 27.403.61 3'984.338.30 24.557.13
Transf. a Reservas 24.557.13 (24.557.13)
Correccion Monetaria 11'548.149.28
Ajustes (10.909.03) (11.377.54) (872.428.24)
SUMAN 38.912.00 40.583.20 14'660.059.34

(VER NOTA A ESTADOS FINANCIEROS)

TOTAL

4'086.120.07

11'548.149.28
(894.714.81)

14'739.554.54
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INMOBILIARIA LAVIE S.A

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL Afi0 TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2000

OBJETIVO DE LA COMPANIA

La Compatiia INMOBILIARIA LAVIE SOCIEDAD ANONIMA, esta constituida
simulténeamente, de acuerdo con las leyes de la Repiiblica del Ecuador, el 11 de Junio de
1982 e inscrita en el Registro Mercantil del Cantén Guayaquil el 23 de Agosto del mismo
afio, con la finalidad de dedicarse a mandatos adquisicién de bienes inmuebles, compraventa
y administracién, Propiedades Horizontales, Urbanizaciones, arrendamiento de maquinarias
industriales, agricolas, compraventa de titulos valores, certificados financieros, automotor,
compraventa, distribucién, importacién y exportacién, promover construcciones, podra
realizar todos los actos y contratos del orden civil y autorizados por las Leyes Ecuatorianas,
podrd adquirir derechos y contraer obligaciones, podrd promover y fundar sociedades
civiles que se dediquen al mismo objeto, asf como adquirir acciones y asociarse a otras
compaiiias, y en general toda clase de contrato civiles, como mercantiles, permitidos por las
leyes y relacionados con su objeto.

RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS Y PRACTICAS CONTABLE MAS SIGNIFICADOS.-

Los estados financieros adjuntos fueron preparados de acuerdo con normas y
practicas contables establecidas y autorizadas por la Superintendencia de Compafiias, el
mismo que se aplico el sistema de Correccién Monetaria Integral de conformidad con lo que
se establecié hasta el afio de 1999 en las disposiciones legales, utilizando para este fin el
indice de precio al consumidor a nivel nacional, para dar efecto a los cambios en el poder
adquisitivo del sucre en las partidas no monetarias, mas aun para el ejercicio econémico del
afio 2000, la Superintendencia de Bancos, la Superintendencia de Compafifas y el Servicio
de Rentas Internas, emitieron la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 17 (NEC # 17) que
trata sobre la conversién de los estados financieros para efectos de aplicar el esquema de
polarizacién en los antes mencionados estados financieros. A los activos no monetarios
segiin el balance cerrado el 31 de Diciembre de 1999, ge aplico el indice de ajuste del




—y

T Y 71T

1

ESCUDERO & ASOCIADOS S.A.
AUDITORES EXTERNOS

32.81% a cada uno de ellos incluyendo la depreciacién con crédito a la cuenta Resultado por
exposicién a la inflacién, luego a estos activos ya incrementados segin la fecha de
adquisicién se incrementa al activo, a la depreciacién acumulada de los activos no
monetarios con crédito a la cuenta Capital Adicional o Reserva por Revalorizacién del
Patrimonio; a estos saldos se aplica el factor negativo del 3.59654% a los activos no
monetarios mas la depreciacién con débito a la cuenta Reserva por Exposicién por Inflacién,
la misma que su resultado ya sea positivo a negativo forma parte del estado de resultados
como ingresos o gastos.

Los rubros que conforman el estado de resultados estén presentados a sus costos histéricos,
en el estado de resultados en el presente ejercicio la perdida se ocaciona principalmente por
el diferencial cambiario, la misma que es absorbida, por la cuenta Reserva por
Revalorizacién del Patrimonio.

CORRECCION MONETARIA

La compafifa siguiendo disposiciones legales vigente de la ley de Régimen

Tributarios Internos su reglamento procedié aplicar la correccién monetaria de sus estados
financieros al 31 de Diciembre del afio 2000, con el propésito de reconocer los efectos de la
inflacién entre el 10. Enero del afio 2000 y la fecha de transicién ajustando el porcentaje de
la inflacién que corresponde a dicho periodo que es de 32.81%, todos estos procedimientos
estén establecidos en la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 17 (NEC 17).
El objetivo de esta norma es definir el tratamiemto comtable para ajustar los estados
financieros expresados en sucres como procedimiento previo para la conversién a dblares
de los Estados Unidos de América y luego definir el criterio a utilizar para convertir los
estados financieros a délares de los Estados Unidos de América. También se ajustara los
estados financieros expresados en sucres a la fecha de transicién por la brecha entre las
tasas de inflacién y 18 devaluacién acumulada a partir de Diciembre de 1991, hasta la fecha
de transicién que es Marzo 30 del afio 2000.

ACTIVOS FIJOS.-

Los activos fijos de 1a empresa lo constituyen activos no monetarios, y estan constituidos por
terrenos, edificios e instalaciones, los mismos que estén registrados al costo de adquisicién
agregéndole la correspondiente correccidén monetaria, que se aplica al valor del activo
reexpresado al 31 de Diciembre de 1999, al indice del ajuste por inflacién.
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Estos activos fijos se encuentran depreciados por el método de linea recta y basados en la
vida util estimada para estos activos y que de acuerdo a la Ley los porcentajes anuales de
depreciacién son:

Edificios 5%
Instalaciones 10%

PROPIEDADES

Las propiedades estén registradas el precio de costo por la adquisicién, mas
las respectivas revalorizaciones hasta el 31 de Diciembre de 1990, y la correccién
monetaria efectuada hasta el 31 de Diciembre de 1999, asi como también la correspondiente
reexpresion monetaria integral aplicable a los activos no monetarios segin la Norma
Ecuatoriana de Contabilidad No. 17 (NEC # 17) mas la correspondiente depreciacién, el
ajuste fue efectuado en funcién al indice de inflacién acumulado que surge del indice
nacional general de precios al consumidor urbano elaborado por el Instituto de Estadistica y
Censos (INEC) y el indice de devaluacién acumulado que surge de las cotizaciones del délar
de los Estados Unidos de América en el mercado Nacional o libre, publicado por el Banco
Central del Ecuador, con los que se determinara el indice especial de brecha que refleja la
variacién existente entre la devaluacién y la inflacién acumulada del periodo comprendido
entre el 31 de Diciembre de 1999 y la fecha de transicién, La Correccién Neta del afio fue
acreditada en una cuenta denominada Resultados por Exposicién de Inflacién, de acuerdo a
expresas disposiciones de la Superintendencia de Compafiia y del Servicio de Rentas
Internas.

Para el ejercicio econdémico del afio 2000 , el ajuste del patrimonio se ha realizado sobre la
base del indice de ajuste de inflacién, para tal efecto, el patrimonio se descompone en dos
grupos de cuentas excluyendo la cuenta Reexpresion Monetaria, el resultado de la aplicacién
de la correccién monetaria integral debe registrarse en los resultados del periodo en la
cuenta Resultado por Exposicién a la inflacién 1a cual reflejara la ganancia o perdida la
misma que forma parte del rubro de resultados financieros en el estado de resultados,
también de acuerdo a expresa disposiciones de la Superintendencia de Compaiifas y del
Servicio de Rentas Internas.

De igual manera los anditores externos verificaron los avaliios realizados a los activos de la
Compafiia, todo esto por expresas disposiciones del Servicio de Rentas Internas (S.R.I) y la
Superintendencia de Compaiiias.

La depreciaci6n de los Activos fijos se ha registrado de acuerdo a la Norma Ecuatoriana de
Contabilidad No. 17 a la fecha de transicién y luego por los meses de abril a Diciembre, se
12 ha realizado con cargo a las operaciones del afio, utilizando el método de linea recta, de
acuerdo con las disposiciones legales en vigencia, los cargos por depreciacién sobre la
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Correccién monetaria que se contabilizan cada afio, estos empiezan a llevarse a resultados
en el siguiente ejercicio econdmico. En cumplimiento con las disposiciones legales en
vigencia

de la Superintendencia de Compafiia, informamos que como parte del examen de los estados
financieros adjuntos, los auditores independientes revisaron la correccién monetaria integral,
de las partidas no monetarias en sus efectos més importantes.

El movimiento de la cuenta propiedades durante el afio 2000 y los saldos al 31
de Diciembre consisten en:

{expresado en dé6lares)
Saldos Adiciones-Ajustes Saldos
2000-01-31 ¥ Reclasificaciones 2000-12-31

PROPIEDADES
Terrenos 787,896.16 1°140,668.83 1°928,564.99
Edificios 8.730°710.97 12°909,746.59 21°640,457.56
Vehiculos 17,182.00 17,182.00

Suman 9°518,607.13 14°067,587.42 23°586,204.55
Menos: Depreciaciéon Acumulada 3°356,319.90
Total Propiedades, Neto 20°229.884.65
CAJA Y BANCOS.-

Al cierre del ejercicio econémico esto es Diciembre 31 del afio 2000, esta cuenta esta
formada por valores disponibles que la compafifa mantiene y consiste en lo siguiente:

(expresado en délares)
Caja General 10.56
Banco del Pichincha 167.68
ABN-AMRO-BANK 5,746.02
Suman 5,924.26
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CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR.-

Al cierre del ejercicio econémico el 31 de Diciembre del afio 2000, esta cuenta se resume
de la signiente manera:

(expresado en déblares)
Servicio de Rentas Internas 37,261.46
Cuentas por Cobrar Promociones 2,220.00

Suman 39,481.46

CUENTAS POR COBRAR A COMPANIAS.-

Al 31 de Diciembre del afio 2000, esta cuenta se resume en valores por cobrar a compaiiias
filiales, las mismas que no generan intereses, y se descompone de la siguiente manera:

(expresado en délares)
Inmobiliaria Motke S.A. 295°753.08
Inmobiliaria Braquil S.A. 16,379.25
Inmobiliaria Talor S.A. 4,922.00
Comercial Importadora C.LS.A. 470,02

Suman 317,524.35

INVERSIONES FINANCIERAS LARGO PLAZO.-

Al 31 de Diciembre del afio 2000, esta cuenta esta formada por acciones en compatiias y son
las siguientes:

(expresado en délares)
Inmobiliaria Braquil S.A. 81,256.59
Comercial Inmobiliaria S.A. 57,356.87
Inmobiliaria Motke S.A. 30,412.37
Inmobiliaria Currie S.A. 3,772.27

Suman 172,798.10
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CUENTAS POR COBRAR A COMPANIAS L.P.

Esta cuenta al 31 de Diciembre del afio 2000, se forma de valores que se prestan entre si, y
por ser filiales no generan ni intereses ni comisiones, y se desglosa de la siguiente manera:

(expresado en dblares)
Inmobiliaria Braquil S.A. 40,000.00
Inmobiliaria Motke S.A. 299.873.77
Suman 339,873.77

e

PORCION CORRIENTE PASIVO A LARGO PLAZO.-

Esta cuenta al cierre del ejercicio econémico, esto es Diciembre 31 del afio 2000, esta

formada por créditos otorgados a largo plazo por las siguientes instituciones financieras, y
son:

(expresado en dblares)
BANCO DEL PICHINCHA. -

Operacién No. 120443 que es un crédito reprogramado
A largo plazo con una tasa del 14% anunal pagadero men
sualmente cuya porcibn corriente es 1a cantidad de 17298,588.01

Operacién No. 1204431 que es un crédito reprogramado
A largo plazo con una tasa del 14% anual pagadero men
Sualmente cuya porcién corriente es la cantidad de 959,611.19

Operacién No. 60160 crédito reprogramado a largo plazo
Con una tasa del 14% anual pagaderos mensualmente cuya
Porcién corriente es la cantidad de 557,215.87

ABN AMRO BANK
Crédito reprogramado con una tasa del 12.5% anual

Pagaderos mensualmente mediante tabla de amortizacién
Gradual cuya porcién corriente es la suma de 1°548.000.00
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CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR -

Al cierre del ejercicio econémico, esto es Diciembre 31 del afio 2000, esta cuenta se resume
de la siguiente manera:

(expresado en délares)
Facturas por pagar a varios 24,810.23
Otras cuentas por Pagar 24,832.88
Suman 49.643.11

PASIVOS ACUMULADOS POR PAGAR.-

Al cierre del ejercicio econémico esto es Diciembre 31del afio 2000, esta cuenta se resume
de la siguiente manera:

(expresado en délares)
Beneficios Sociales de trabajadores 350.64

Suman 350.64

CUENTAS POR PAGAR A COMPAfIAS L.P.

Esta cuenta se descompone de la siguiente manera al 31 de Diciembre del afio 2000;

(expresado en délares)
Inmobiliaria Hasbaya S.A. 1,061.11
Suman 1,061.11
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INTERESES BANCARIOS POR PAGAR.-

Esta cuenta esta formada por valores que se deben pagar a los diferentes Bancos que la
Empresa ha obtemido créditos, al cierre del ejercicio econémico los valores por pagar por
las diferentes operaciones son los siguientes:

(expresado en délares)
Banco del Pichincha Oper. No. 1204430 2,784.31
Banco del Pichincha Oper. No. 1204431 1,146.97
Banco del Pichincha Oper. No. 60160 17,829.63
ABN AMRO BANK Anexo No. 2 8,812.50
ABN AMRO BANK Anexo No. 1 4,150.00
Suman 34,723.41

CUENTAS POR PAGAR A COMPANIAS L.P.

Esta cuenta esta formada por valores que resultan de varias transacciones entre empresas
filiales, estos saldos no generan intereses ni comisiones, al cierre del ejercicio econémico se
descompone de 1a signiente manera:

(expresado en délares)
Importadora El Rosado 5°780,232.16
Inmobiliaria Gadi S.A. 46,561.27
Suman 5°826,793.43
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OBLIGACIONES POR PAGAR LARGO PLAZO.-

Al cierre del ejercicio econémico, los saldos no corrientes de las obligaciones por pagar de
la Compaiiia se descomponen de la siguiente manera

(expresado en dblares)
BANCO DEL PICHINCHA

Préstamo No. 1204431 pagadero
Segfin tabla de amortizacién con
una tasa del 13% anual, pagaderos
mensualmente segiin tabla de
amortizacién cuyo saldo es la suma de 2°619.377,35

Préstamo No. 6016 pagadero segfin

tabla de amortizacién gradual con una

tasa del 13 % anual pagaderos men-

sualmente cuyo saldo es la suma de 1’855,681.62

ABN AMRO BANK

Préstamo otorgado a largo plazo

pagadero mensualmente con una

tasa del 12.5% anual segiin tabla

de amortizacién cuyo saldo es la

suma de 2°600.000.-

PROVISION PARA IMPUESTO A LA RENTA

La provisién para impuesto a la Renta ha sido registrada con cargo a resultados
del Ejercicio Corriente, En lo que se refiere al impuesto del 0.8% a la circulacién de
capitales, se ha mantenido vigente todo el afio, gravando todos los depésitos, acreditaciones
y transacciones bancarias, asf como los giros, trasferencias y pagos al exterior, los mismos
que pasan a formar parte del gasto corriente.
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RESERVA LEGAL

La Ley de Compafiia del Ecuador establece una apropiacién obligatoria no menor de 10% de
utilidad neta anual, hasta alcanzar por 1o menos el 50% del capital pagado de la Compafifa,
dicha reserva no esta sujeta a distribucién excepto en caso de liquidacién de la compafiia,
pero puede ser capitalizada o destinada a absorber perdida

PARTIDAS NO MONETARIAS.-

Los saldos de la partidas no monetarias incluidos en el Balance General al 31 de Diciembre
de 1999, fueron ajustado principalmente en funcién a la variacién porcentual en el indice de
precios al consumidor a nivel nacional considerando 1a fecha de tales adicionales.

Los rubros no monetarias incluyen los saldos de 1a cuenta terrenos, edificios e instalaciones
mas su respectiva depreciacién acummlada, y se registraron con crédito a la cuenta
Reexpresion Monetaria. Dicha cuenta de acuerdo a lo establecido en el Articulo No. 15
de la Ley del impuesto a la circulacién de capitales publicada en el Registro oficial No. 78
del 1°. De Diciembre de 1998 en el que se ordena que se traspase el saldo de la cuenta
Reexpresion Monetaria a la cuenta Reserva por Revalonzacién del Patrimonio.

EVENTO SUBSECUENTE.-

Al cierre del informe de anditoria, esto es Diciembre 31 del afio 2000, en la Compatiia no se
han producido eventos que en la opinién de la administracién pudiera ser de consideracién o
que pueda afectar los estados financieros, pero por disposicién del Servicio de Rentas
Internas y de acuerdo con el Registro Oficial No. 294 de Marzo 28 del 2001, a la
presentacién de este informe de anditoria externa, para realizar el estado de cambios en el
Patrimonio de los Accionistas, los saldos que se toman como iniciales es a Diciembre 31 del
afio 1999 para convertirlos a razén de U.S. 19,525.89 délares de los Estados Unidos de
América, por lo que al confrontar con el Balance al cierre del afio 2000, se realiza el ajuste
respectivo.
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