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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los seffores Accionistas de la Compaitia
Inmobiliaria Juedro S.A.

He auditado el balance general adjunto de la Compaiiia; Inmobiliaria Juedro S.A. ,
al 31 de diciembre de 2000, y los correspondientes estados de resultados, evolucién
del patrimonio de accicnistas y cambios en la situacién financiera que le son
relativos por el afio terminado en esa fecha. Estos estados financieros son
responsabilidad de la Gerencia de la Compaiiia. Mi responsabilidad consiste en
expresar una opinion sobre los mismos en base a mi auditoria.

Mi auditoria se efectué de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas.

* Esas normas requieren que planifique y ejecute la auditoria de tal manera que pueda

obtener una seguridad razonable que los estados financieros estén libre de errores

importante. Una auditoria incluye sobre la base de pruebas selectivas, el examen de

la evidencia que soporta las cifras y revelaciones de los estados financieros; incluye

T tdrnbLén, la evaluacién de los principios de contabilidad utilizados, disposiciones

‘legales emitidas en la Republica del Ecuadér y las estimationes significativas

efect adas por la Gerencia, asi gomo-la-evaluacion de la presentacion de los estados

financieros tomados én conjunta. Considero que mi auditoria éroporéioné una base
" razonable para expresar mi opinion. | ]

L )

En mi opinion, los estados financicros mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes; la situaciéon financiera de la  Compaiia;
i Inmobiliaria Juedro S.A., al 31 de diciembre del 2000, los resultados de sus
operaciones, evolucién del patrimonio y cambios en la situacion financiera por el
afio terminado en esa fecha, de conformidad con principios de contabilidad
generalmente aceptados y disposiciones legales emitidas en la Republica del
_Ecuador. ‘
1




INMOBILIARIO JUEDRO S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DEDICIEMDBRIE 121 2000
(Expresado en Ddlares)
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CUENTAS DEL ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE:
DISPONIBLES: 666,26
Caja y Bancos 666,26
EXIGIBLES: | 104.444,39
- Ctas. y Documentos por Cobrar | 2.586,12
Ctas. Afiliadas y Asociadas 101.858,27
DIFERIDOS: 2.285,45
Pagos Anticipados ' 412,85
Impuestos Diversos 1.872,60
Total Activo Corriente 107.396,10
R | | |
ACTIVO NO CORRIENTE: | ; | |
uo: ! | . | 401.989,87
{ Bignes Depreciables % ; 539.086,55 |

| Bienes no Depreciables

101.240,20

|
|

| Total Activo Fijo 640326,75 !
Menos:
“(-) Depreciacion Historica -14.217,94

(-) Depreciacion Revalorizacion
Total Depreciaciones

Total Activo no Corriente

TOTAL CUENTAS DEL ACTIVO

(*) Ver notas a los Estados Financieros.

-224.118,94

-238.336,88

' 401.989,87

509.385,97




INMOB!LIARIA JUEDRO S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2000
(Expresado en Délares)

[ CUENTAS DE PASIVO Y PATRIMONIO
. ! ) ]
_ PASIVO CORRIENTE:
EXIGIBLES A CORTO PLAZO: |
Ctas. y Documentos por Pagar ! 283,40

Ctas. Afiliadas y Asociadas ( : 1.499,25 ;
~ Pasivos Acumulados : 260,88 |
: impugstos D;versos “ 1.041,85 |
| Total Pasivo Corriente 2.563,62.
C : : ‘
PASIVO NO CORRIENTT: §
EXIGIBLES A LARGO PLAZO: |
Ctas. Accionistas o Socios | : 33.694,24
Ctas por Pagar a Largo Plazo 827,66
Total Paswo no Cd)rr’ente | ) 34.521,90 ;
4 r Lo 5[ P P ! ======
| SRR e I
IMONIQ: | RSN 1 i
ital S ;’1 Y | 5520, 00
‘ ‘\ca ital Aélc‘onal L S | 411 173,37
. ‘Reserva Legal b ; 86,67
" Reserva Facultativa 35,48
PG, ‘Acumuladas ©17,06
iPIG. del E_)ercmo P i 55.467,87 |
: L Total Patrimohio ! [ ’ 1472.300,45
TOTALlCTAS DE PASIVO Y PATRIMONIO 509.385,97
il ‘ S L= ]
¥l | 1
i | | |
 (*) Ver Notas 2 los Estados Financicros. | " o i




INMOBILIARIA JUEDRO S.A.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

POR EL ANO TERM[INADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000 l
C ; | (Expresado ¢én Délares) ;
b
. INGRESOS: ! . ‘
Lot . 'VENTAS BRUTAS: | |  -102.744,81
: " Menos: Y
L | GASTOS GENERALES | | | 43.186,29
N | Utilidad Bruta ! -59.558,52
1 LIBLA9 |
|
I ; -26 8,92 : i
X 5.491,76 &
1 i ; ; ] !
1 »55.4{;7,17 |
i
L
| ; ;
| { II
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INMOBILIARIA JUEDRO S.A.

ESTADO DE CAMB]OS EN LA SITUACION F INANCIERA

POR EL ANO IFRMINADO EL 31 DE DICIEMBRF DEL 2000

| leESUM[LN DE CAMBIOS E EL (,AP”/\L

b

i
|

i
! |

|

' (Expresado en Ddlares)

CAPITAL DE TRABAIJO PROVENIENTE DE

Operacioﬂes ' |

i s-Resultados del Ejercicio ‘

L. Gastos que no requieren désembolso
? capital de trabajo: ’
a) Depreciacion, neta

|
AUMENTOS (DISMINUClONbS)

AUMENTO EN EL CAPITAI‘, DE TRAB AS 0;: AN

ik

|

»
(') Ver notas a los Estados Fmancxcr;ps

\

CAPIUS
(}uu T IRRER g
- R “\‘ 4:1,;_:’ v : 1

,“l:

g i o g o Dbt

UMFN‘ro FN BL CAPITAL DE TRABAJO:

DE TRABAJO

55.467,87

91.907.93

2536166

B e

| b) Dnsmmuuén Ctas.patrimoniales por C.M. -244.150,71
- o Sub Total -96.774,91
Reserva legal . -69,73
'Reserva Facultativa : 35,48
| Ctas. por pagar a largo plazo 827,66
. Cta.accionistas o socios \ 33.694,24
. c"apitél social i -1.547,54
' Capital adicional J 411.173,37
'Resultados Acumulados | 1.114,23
o Total 348.452,80

E CAPITAL DE TRABAJO UTILIZADO EN: :
. Bienés no depreciables 265.612,43
Bxenes deprecnables : g‘ -496.112,49
r ] | 5.138,40

T tai% ; | ‘ |

123.091,14
I

- | Caja y bancos , -436,40
| Ctas.'y documentos por cobxl -30.799,05
"' Ctas. afiliadas o asociadas ‘ | 100.359,02
Pagos ahtlcnpados é L 412,85
N lmpuestos diversos | ; | 670,19
-1 Ctas. ydocumemos por paga A [‘ - 51.819,81
C Paswos acumulados R 1.064,72

123.091,14
b L




i
3 b v g

1.

INMOBILIARIA JUEDRO S A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2000
(Expresado en Délares)

OBJETIVOS DE LA COMPANIA:
Constitucion:

En la ciudad de Guayaquil, Capital de la Proviricia del Guayas, Republica del
Ecuador , el veinticuatro de noviembre de mil novecientos ochenta y tres se
Constituyd la compaiiia ecuatoriana Inmobiliaria Juedro S.A. con el patrocinio
del abogado Piero Aycart Vincenzini, Notario Trigésimo del Cantén Guayaquil.
La compafila es podra establecer agencias y sucursales en cualquier lugar
dentro del territorio nacional o en el extranjero, conforme a las leyes y por

- resolucién de la Junta General de Accionistas.

El objeto de la compariia es dedicarse a la adquisicion, enajenacion, tenencia,

~ explotacion y arrendamiento de bienes inmuebles, urbanos vy rustico, asi como

i
|
!
i
|
i

a la promoci6n de edificios sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal.

El plazo de duracién del presente contrato de compaﬁla es de cnncuenta anos,
contados a partir de la fecha e ms&npcmn de la! escritura publica de
Cbnstntucnén de la compaﬁib en el Reglstro Mercantil de}l Cantén Guayaquil.

r | |

El cap|tal social de la compaﬁia es de Quinientos mil 00/1100 sucres dividido
en cincuenta acciones.

Mediante escritura publica que autoriz6 el Notario Vigésimo del cantén
Guayaquil, abogado Antonio Haz Quevedo, el diecinueve de diciembre de mil
novecientos ochenta y ocho se aumento el capital social de compaiiia en la

- suma de dos millones quinientos mil sucres.

' Con el patrocinio del abogado Marcos Diaz Casquete, el veintidés de julio de
- mil novecientos noventa y cuatro se aumenté el capital social de la compaiiia

~en ciento treinta y ocho millones y se procede a la conversion de Sucres a

- Délares de los Estados Unidos de América a cinco mil quinientos veinte

doélares




Constyvenrmbongs ol Dagegesn of Wl on

yaquil, Capital de la Provincia del Guayas, Republica del =
'de julio ‘del afio dos ngil'ahfé el abogado Humberto Moya

, gésimo OctaVo de este Canton se efectuéd la conversion de
Sucres a Délares de los Estados Unidos de América.

2. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES:
BASES DE PRESENTACION:

Los estados financieros de la compaiiia han sido preparados de conformidad con
las Normas Ecuatorianas de Contabilidad. (NEC) establecidos por la Federacion
Nacional de Contadores del Ecuador, con el aval de la Superintendencia de
Compafifa y Servicio de Rentas Internas del Ecuador, coincidiendo dichas normas
en los aspectos importantes con principios de contabilidad de general aceptacion.

El Gobierno Ecuatoriano a través de Ley emitida en marzo del 2000, dispuso la
aplicacion del Esquema de Dolarizacion, el cual consistia en la sustitucion de los
Sucres (Unidad Monetaria de la-Reptblica del Ecuador) por US dolares; fijando la
tasa de cambio de S/25.000 por USD 1.00. ‘

Bajo esta Ley, se establece que toda persona natural o juridica obligada a llevar
contabilidad convierta sus estados financieros de sucres a délares por el periodo
. comprendido entre el 1 de enero al 31 de marzo del 2000, y mantenga sus
i Ség‘i tros contables en US. Délares a p:|artiridel 1 de Abril del 2000. ‘
Los |reglstros contables expresados en' sucres [fueron convertidos a US|délares de
' acuerdo con la Norma Ecuatoriana de Contabil*dad No.17. Con el propodsito de
——~=srlieparar los estados de cambios en el patrimonio de los accionistas y de flujo de
efectivo por el afio terminado el 31 de diciembre del 2000, la compafiia convirtio a
US délares el balance general expresado en sucres al 31 de diciembre de 1999,
aplicando la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 17 y utilizando el tipo de
cambio de mercado libre de S/19.525.89 por US$1.00 para las cuentas
monetarias.

AJUSTES Y CONVERSION A DOLARES ESTADOUNIDENSES:

Las cuentas de la compafiia, que fueron llevados en sucres hasta el 31 de marzo

del 2.000 han sido ajustadas y convertidas a délares estadounidenses mediante la

aplicacién y normativas establecidas en la NEC No. 17 *“Conversion de los

Estados :Financieros para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizaciéon ". Esta
. norma-establece los siguientes procedimientos de ajustes y conversion:




Ajuste por inflacion de los activos y pasivos no monetarios y del patrimonio al 31
de marzo del 2000.

Reexpresion de los activos y pasivos no monetarios y del patrimonio mediante la
aplicacion do un ndice anpocial de nachn entie la inflacion y devatuacion del
sucre con respecto al dolar estadounidense acumulada entre el 31 de diciembre
de 1991, o fecha de origen de cada partida en el caso de ser positivo, y el 31 de
marzo del 2000. ‘

Reduccion del valor de los activos no monetarios, determinados mediante los
procedimientos arriba indicados, a los valores de mercado o de recuperacion, en
el caso de ser éstos inferiores.

Conversién a dolares estadounidenses de los saldos ajustados en la forma arriba
indicada y de las demas cuentas dei activo, pasivo y patrimonio y del resultado del
periodo terminado en dicha fecha; la conversion se efectia a una tasa de cambio
de S/.25.000 por cada US$1.00 establecida oficialmente.

Las contrapartidas de los ajustes mencionados en los parrafos anteriores son
contabilizadas a la cuenta Reexpresion monetaria del patrimonio cuando estos
correspondan a la correccion del efecto de la brecha entre la inflaciéon y
devaluacién acumulada, al 31 de diciembre de 1999, y la cuenta de resultado por
exposicién a la inflacion del estado de resuitado, cuando se trate de ajustes por
inflacién y reexpresion por la correccion de brecha entre la inflacion y devaluacion
atribuible a los primeros tres meses del afio 2000.

Con el proposito. de la conversion a doélares, los cargos a los resultados del
periodo comprendido entre ¢! 1 de enero y el 31 de,diciembre del 2000 originados
eén el costo de los bienes en existencia al cierre del ejercicio énterlor con relacion a
la deprec:acuﬁh y-amortizacion de estos activos, se basan en el valor1 historico o
i ‘ reexpresado de dichos bienes que tenia al 31:de diciembre de 1999, de acuerdo a
""""'""l*'ﬁlwas normas contables que rigieron a dicha brecha.

Debido a que, segun lo establecido en la NEC. No. 17, la contabilidad en ddlares
se inici6 con base a la conversion de los saldos en sucres al 31 de marzo del
2000, ajustados en la forma arriba indicada, la contabilidad no proporciona
equivalentes en délares para todos los saldos (sucres) al inicio del ejercicio de las
cuentas de activo, pasivo y patrimonio ni para los movimientos registrados en el
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2000, por este
motivo, para fines de informacion de los estados de cambio en el patrimonio y del
cambio de la situacion financiera, la compaiiia asigné equivalentes estimados en
délares a los referidos saldos iniciales en dichos estados calculados a la tasa de
cambio de S/19,525.89 por US$1.00




A continuacion resumo las principales politicas contables y/o practicas contables
neguidas por la compaila en In preparacion de aua eatadon financieina on bare a

la actiiniilacion,  contonme o principlon conlables  easldbloaldos debldansnte
aceptados.
a) PROPIEDADESYEQUIPOS

b)

TEI activo f ijo se encuentra registrado aI costo de adquisicion més los efectos
de la aplicacién de cofreccion monetaria, el valor neto del activo fijo

revalorizado no excede, en su conjunto, el valor recuperable; segun lo
dispuesto por la Ley de Régimen Tributario Interno.

Hasta 1990, la revalorizacién del activo fijo se efectuaba en base a las
disposiciones establecidas por la Superintendencia de Cias. utilizando el
método de variacion del tipo de cambio de importacién o el método del
costo de reposicién. A partir de 1991 se aplica el sistema de correccion
monetaria hasta mar del 2000 en que se deroga la Ley pertinente.

DEPRECIACION:

La depreciacion es calculada sobre los valores originales mas las
revalorizaciones efectuadas sobre la base del método de linea recta en
funcién de la vida Gtil estimada de los respectivos activos.




3.- CAJA Y BANCOS:

Al 31 de diciembre del afio 2000, el saldo de la cta. de caja y bancos se forma de la siguiente
. manera:

BANCOS
Guayaquil : 666,26
. B/G 666,26

4. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Al 31 de diciembre del afio 2000, el saldo de la cta. Cuenta y Documentos por Cobrar se forma de la siguicni:
manera: .

i

v.,' ‘ . | 3 5,33}__»_.“.”___,# .
dd'Apal 1| IR R Y e
| ‘

—
=]
‘b) -
o
N

Sttt Delgado Bstuardo ™™~ 113 ° |

" Avila Pizarro Luz | ! 406,49 1
" Torres Chucho Marcos : : 371.30
Gonzales Maria Judith 127,30
' Terva 160,00
Mercalider ‘ 24,55
. . Centanaro Rodriguez Romano ‘ 52,00
Intimar | : 0,32

CUENTA EX INQUILINOS. , ‘ 612,16

Orbe Calderén Ricardo 227,76
Valenzuela de Baraket Cinthia 240,88
. Cortez Rivera Ulbio 85,92
A Bastidas Silva Bélgica 57,60

. B/G , 2.586,12




5. CIAS AF ILIADAS Y ASOCIADOS

Al 31 de diciembre del afio 2000, ¢l saldo de la cta. Cias Afiliadas y Asociados se forma de la sigui

tanera:
Nirsa Conservas 94.432.61
Consolidacién 1.750.17
Pesqueros Unidos - 390,03
Copromar 4.233,60
Inmobiliaria Lufertres S.A. 1.051,86
B/G 101.858,27
-

R 6.- PAGOS ANTICIPADOS

I e . A3 de diciembre del afio 2000, el saldo de 14' cta. Pagos Anticipados se foyima de la siguiente
L TLE. l*lt!nera; AN | ] l ’ |

EL ; i d : /
SR e A i 3 !:

S ude

DIVERSOS | | 216,77
Echeverria Fernando 21,05
E.E.E 112,68
. Quijije Anchundia Francisco 80,00
Sika i 3,04
PROVEEDORES 196,08
Roberto Gaitan Parra 171,08
. Meceba S.A., 25,00
A . BG 412,85




7. IMPUESTOS DIVERSOS

Al 31 de diciembre del afio 2000, cf saklo de Ia cta. Impuestos Diversos se forma de la siguiente

mancra:

Impto al Valor Agregado

12% IVA

Compensacién crd. Tributario

Retenci6n en la Fuente
Jefatura de Renta

B/G

ST Retencin eh la Fuente
P Diversos
Impuesto a la Renta

B/G

671,57
50,31

621,26

105,94
1095,09

1.041,85

e r——————
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8.- ACTIVO FIJO Y DEPRECIACIONES

Al 31 de diciembre del afio 2000, ¢l saldo de la cta. Activo Fijo y Depreciaciones se {orma de la siguiente

manera:

Bienes no depreciables

Terrenos

Bienes Depreciables
Muebles y Enseres .. .

Vehiculos
Instalaciones
Edificio

Costo Reexp. Depreciacion Valor ¢n
.Original Origlnal Reexp. libros
1257806  88.662,14 -8.343,18 -89.254,76 3.642.26

8.00424  65.916,03 -4.138,71 -37.481,78 . 32.299.7%

363,64 798,22 -363,64 -798,22 0.0
119,73 1.064,40 -72,80 -646,43 464,01

125.993,10  436.827,19 -1.299,61 -95.937,75  365.582,93
134.480,71  504.605,84 -5.:8‘?74,76 -134.864,18  398.347.61
| ; 1 i
1?7.058.77 59126798  -14.217,94  -224.11894  401.989.87

] :'\ ‘-

l

i




9. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
3 I . v : H

manera:

Documentos '
La Unién Cia Nac. De Seguros

Proveedores
Otros

B/G

10.- CIAS AFILIADAS Y ASOCIADOS

Al 31 de diciembre del afio 2000, el saldo de la cta. Cias Afiliadas y Asociados se forma de la sigui

manera:

Cia Agricola Ganadera
Idasa

B/G

£
I :
| ;

11.- PASIVOS ACUMULADOS

Al 31 de diciembre del afio 2000, el saldo de la cta. Pasivos Acumulados se forma de la siguiente

manera:

O e O L

© Beneficios Sociales
IESS - Aportes
15% Utilidades a/f emplds
Otros '

B/G

622,18

174

1,29

-513,00

283,47

26,97
1.472,28

1.499,25

L

—

2,45
105,67
-369,00

-260,88

Al131 de diciembre del aflo 2000, el saldo de la cta. Cuenta y Documentos por Pagar se forma de I




12.- CUENTAS POR PAGAR A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre del affo 2000, el saldo de la cta. Cuentas por Pagar a L/P se forma de la siguiente

manera:
Inquilinos :

'Coop. De Huertos Familiares 22,40
Sudrez Mor4n Mario 21,60
Troya Alvarado Ana 24,00
( , Gortaire Delgado Estuardo 20,00
' Avila Pizarro Luz ' 24,00
‘ Torres Lépez Marco 200,00
. Gonzéles Maria 44,00
-, Varas Juan . 47,98
Ldpez Perero Marlon 28,00
A Terva S.A. , 80,00
. Orbe Calderon Jorge ' 80,96
Valenzuela de barket Cinthia 82,32

Caitanza Hernandez S 22,40 ; , {

i Cottez Rivera Ulbio S 2400 . , . ‘[

nMarx | | 2400 (| -

Silva Bélgica 2400 | | ‘f

Mpdr 70 o1g00 | i ¥

Céhftana’ro Rodriguez José 40,00 I ‘

B/G 827,66

= —————




13.- CUENTA ACCIONISTAS O SOCIOS

Al 31 de diciembre del afio 2000, el saldo de la cta. Accionistas 0 Socios se forma de la siguiente

manera:
Accionistas:
‘ Aguirre Roman 8.974,24
£ ‘ Aguirre Roman Roberto 7.959,76
Aguirre Roman Eduardo ' 7.959,76
- Aguirre Roman Julio 7.959,76
h - Aguirre Martinez Augusto : 496,99

Gaitan Parra Blas 343,73

B/G ? 33.694,24
S
|

\




