Consultores y Asesores Financieros
FARFAN - MEJIA - " FARMESIL C. Ltda. "

Guayaquil - Ecuador

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

0

A los accionistas y directorio de:

INMOBILIARIA FIVALCA S. A.

1. Hemos auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA FIVALCA S.
A. (una sociedad an6nima ecuatoriana) al 31 de diciembre del 2000, y los
correspondientes estados de resultados, de patrimonio de los accionistas y de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha. Estos estados financieros
son responsabilidad de la administracion de la compaiiia.  Nuestra
responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados
en nuestra auditoria.

2. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria
generalmente aceptadas en el Ecuador. Estas normas requieren que una
auditoria sea disefiada y realizada para obtener certeza razonable de si los
estados financieros no contienen errores importantes. Un auditoria incluye el
examen, a base de pruebas, de la evidencia que soporta las cantidades y
revelaciones presentadas en los estados financieros. Una auditoria incluye
también la evaluacion de los principios de contabilidad utilizados y de
estimaciones importantes hechas por la administracion, asi como también una
evaluacion de la presentacion general de los estados financieros. Consideramos
que nuestra auditoria provee una base razonable para nuestra opinién.

3. Tal como se menciona en la nota 6, no hemos podido efectuar un arqueo de las
acciones en donde la compaiiia mantiene sus inversiones, asi como tampoco nos
hemos podido satisfacer del porcentaje de participacion en el patrimonio de cada
una de ellas.

4. En nuestra opinion, excepto por lo mencionado en el parrafo anterior, los
estados financieros arriba mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de INMOBILIARIA FIVALCA S.
A, al 31 de diciembre del 2000, los resultados de sus operaciones y flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con principios de
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador.
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5. Las condiciones economicas que imperaron en el pais durante el afio 2000 han
estado fuertemente influenciadas por un proceso de deterioro progresivo
caracterizados basicamente por las altas tasas de inflacion y devaluacion del
sucre, crisis del sistema financiero, acceso restringido a lineas de crédito y la
fuerte caida de la actividad econémica y productiva del pais. En marzo 13 del
2000, el Congreso Nacional aprobé la Ley para la Transformacion econoémica
del Ecuador mediante la cual estableci6 el canje de sucres en circulacion por
délares de los Estados Unidos de América a una tasa de S/. 25.000 por cada US$
1. Como se explica en la nota 1, las autoridades establecieron un proceso de
conversion de sucres a dolares de los estados financieros al 31 de marzo del
2000, y a partir de esta fecha los registros contables se los mantienen en doélares.
Con posterioridad al cambio de unidad monetaria, los precios de los bienes y
servicios continuaron un proceso de sinceramiento, lo cual ha determinado un
incremento del indice general de precios al consumidor del 41% durante el
periodo comprendido entre el 1 de abril y el 31 de diciembre del 2000. Las
autoridades estiman que el ritmo de ajuste de los precios, y por lo tanto el indice
de inflacion, se reducird gradualmente en los proximos meses al reacomodarse
los precios relativos, y se prevé una recuperacion de la actividad econémica del
pais. Debido a estas situaciones no es posible establecer integralmente los
efectos de estas condiciones sobre la evolucion futura de la economia nacional y
las consecuencias, si las hubiere, sobre la posicion financiera de la compaiiia y
los resultados de sus operaciones futuras. Los estados financieros adjuntos
deben ser leidos a la luz de estas circunstancias antes mencionadas.

6. Segun se menciona en la nota 8 — Eventos Subsecuentes parrafo 1, el Tribunal
Distrital de lo Fiscal No. 2 dejo en suspenso los efectos tributarios del saldo de
la cuenta resultado por exposicion a la inflacion registrado en los resultados del
afio. Por su parte, el Servicito de Rentas Internas (SRI) ha presentado la
apelacion correspondiente ante el Tribunal Constitucional con el fin de invalidar
dicha suspension. A la fecha, el resultado final de esta situacion es inciertay la
Compaiiia no ha registrado provision alguna por este concepto en los estados
financieros adjuntos.

7. Como se menciona en la nota 5 a los estados financieros, la Compaiiia cambio0 el
método para reconocer en los resultados del afio el efecto por inflacién, de
acuerdo con la Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 16.
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INMOBILIARIA FIVALCA S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

Expresado en Délares de E.U.A.

ACTIVO
OTROS ACTIVOS - Inversiones Permanentes 1,002,381
Total activo 1,002,381

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

PASIVO CORRIENTE:

Sobregiros bancarios

Cuentas por pagar 19,530
Pasivos acumulados 85
Total pasivo corriente ' 19,615

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Capital social (2,228.000 acciones de US$ 0.04 c/una) 89,120
Aportes para futura capitalizacién 107,495
Reserva de capital adicional 786,807
Resultados acumulados 911
Utilidad del ejercicio 255
Total patrimonio de los accionistas 982,766
Total pasivo y patrimonio de los accionistas 1,002,381

Las notas a los estados financieros son parte
integrante de este balance general.




INMOBILIARIA FIVALCA S.A.

ESTADO DE RESULTADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

Expresado en Délares de E.U.A.

INGRESOS

GASTOS DE OPERACION:

Gastos Financieros

Utilidad antes de impuesto a la renta:
IMPUESTO A LA RENTA

Utilidad neta del ejercicio:

Las notas a los estados financieros adjuntas
son parte integrante de este estado.
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Al Y L)
INMOBILIARIA FIVALCA S.A.
ESTADO DE CAMBIOS DEL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
Expresado en Délares de E.U.A.
Aportes Reserva por Reserva de

Capital futura revalorizacién Reexpresién capital Resuitados

soclal ital del patri taria diclonal del ejercic!
Saldo al inicio del afio 89,120 107,495 379,104 - - o1 -8
Transferencia 5 6
Absorcién de pérdidas -8 6
Aplicacién NEC 17 341,472
Transferencia de Rei 66,237
Transferencia -379,008 -407,709 786,807
Utilidad del sjercicio 255
Saldo al final del afio 89,120 107,495 -0 -0 786,807 -911 255

Las notas a los estados financieros adjuntas
son parte integrante de este estado.



INMOBILIARIA FIVALCA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

Expresado en Délares de E.U.A.

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE OPERACION
Efectivo pagado por intereses y gastos

Efectivo neto utilizado en actividades de operacién:
Disminucion neta de efectivo
Efectivo al inicio del periédo

Efectivo al final del periédo

Las notas a los estados financieros adjuntas
son parte integrante de este estado.




INMOBILIARA FIVALCA S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
Expresados en Délares de E.U.A.

1.- OBJETIVO DE LA COMPANIA

La compafiia se constituyo en Guayaquil en €l afio de 1985 y tiene por objeto dedicarse
a la administracién y manejo de valores fiduciarios, créditos, acciones y participaciones;
al efecto podrd adquirir bienes y derechos en general y contraer todo tipo de
obligaciones. La compafiia no podra dedicarse a la intermediacién financiera ni a la
negociaciéon y compra venta de cartera.

2.- CRISIS ECONOMICA EN ECUADOR ‘

El Congreso Nacional expidi6 la Ley para la Transformacién Econémica del Ecuador,
la misma que fue publicada en el Registro Oficial No.34 del 13 de marzo del 2000. Con
la emisién de esta Ley, el Gobierno del Ecuador resuelve adoptar un nuevo modelo
economico denominado “dolarizacién”, que consiste en retirar los sucres en circulacion
y reemplazarlos con dolares de los Estados Unidos de América, a una tasa de S/. 25.000
por cada USS$ 1. Entre las principales reformas incluidas en la mencionada Ley se
encuentra la conversion de sucres a dolares, de los saldos de los estados financieros
cortados al 31 de marzo del 2000, de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de
Contabilidad (NEC) 17; ademas el de mantener desde el 1 de abril del 2000 los registros
contables en dolares, para las personas juridicas y para las personas naturales obligadas
a llevar contabilidad.

Debido a que no es posible determinar el efecto de la inestabilidad econdmica, se
desconoce hasta que grado podria afectar las operaciones futuras de la Compafiia. Los
estados financieros adjuntos no incluyen ningin ajuste que pudiera resultar de la
situacién antes mencionada. Los efectos correspondientes a dicha situacién, seran
expuestos en los estados financieros, cuando se conozcan o se puedan estimar
razonablemente.

3.- RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD

BASES DE PRESENTACION.- Los estados financieros de la compafiia han sido
preparados de conformidad con politicas y practicas contables establecidas por la
Superintendencia de Compaiiias para las entidades bajo su control en el Ecuador, las
cuales requieren que la gerencia efectué ciertas estimaciones y utilice ciertos supuestos,
para determinar la valuaciéon de algunas de las partidas incluidas en los estados
financieros, y para efectuar las revelaciones que se requiere presentar en los mismos.
Aun cuando puede llegar a diferir de su efecto final, la gerencia considera que las
estimaciones y supuestos utilizados fueron adecuados en las circunstancias.

Durante el afio 2000 se emitieron las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) 16 y
17 relacionadas con la Correccion Monetaria Integral de la Estados Financieros y la




Conversion de Estados Financieros para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacion
respectivamente.

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de acuerdo con las NEC, excepto
por el requerimiento de presentar informacién comparativa. Debido al cambio en la
moneda de reporte ocurrido en el 2000, no seria adecuado presentar estados financieros
comparativos, sin antes convertir los estados financieros del afio anterior a Délares de
E.U.A., bajo los lineamientos de la NEC 17. De acuerdo con principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador en vigencia, no existe obligacion de realizar la
conversién antes mencionada.

Las principales politicas de contabilidad son las siguientes:

(a) Cambio en la moneda de reporte-

Como parte del proceso de Dolarizacion, los estados financieros al 31 de marzo del
2000 fueron convertidos de Sucres Ecuatorianos a Ddlares de E.U.A. de acuerdo
con la Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 17 y a partir de esa fecha, toda la
informacidn financiera se procesa y se reporta en Dolares de E.U.A.

(b) Inversiones permanentes-
Las inversiones permanentes estan registradas al costo actualizado después de la

aplicacion del esquema de dolarizacion.

(¢) Registros contables y unidad monetaria-
Los registros contables de la Compaiiia se llevan en Délares de E.U.A., que es la
moneda de curso legal adoptada en el Ecuiador en el afio 2000.

4.- CONVERSION DE ESTADOS FINANCIEROS DE SUCRES A DOLARES DE
E.U.A.

Durante el afio, el gobierno ecuatoriano decretdé la Dolarizaciéon de su economia,
adoptando el Dolar de E.U.A. como la moneda de curso legal en el Ecuador, en
reemplazo del Sucre Ecuatoriano. Como consecuencia del cambio en el sistema
monetario, se emitio la Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 17 mediante la cual,
al 31 de marzo del 2000, la Compafiia convirtié sus estados financieros de Sucres
Ecuatorianos a Délares de E.U.A. Los procedimientos para convertir dichos estados
financieros consisten principalmente en: (a) ajustar los estados financieros en Sucres
Ecuatorianos por inflacién, (b) ajustar los estados financieros en Sucres Ecuatorianos
por el indice especial de correccion de brecha (diferencia entre inflacién y devaluacion);
y, (c) convertir los estados financieros ajustados a la tasa de cambio de S/. 25.000 por
cada Délar de E.U.A. A continuacién se presenta un resumen de los procedimientos
efectuados:

(a) Ajuste por inflacion-
Las partidas no monetarias del balance general al 31 de marzo del 2000,
(principalmente inversiones permanentes, capital social, aportes para futuras
capitalizaciones y reserva de capital) fueron ajustadas por el indice de inflacién por
el periodo comprendido del 1 de enero y el 31 de marzo del 2000, el cual ascendid
aproximadamente al 32%.




El efecto de la aplicacion de este ajuste se registré inicialmente en la cuenta
resultado por exposicion a la inflacién, pero finalmente reclasificado a la cuenta
patrimonial reexpresién monetaria. ’

(b) Ajuste por indice especial de correccién de brecha-

Las partidas no monetarias del balance general al 31 de marzo del 2000, fueron
ajustadas por el indice especial de correccion de brecha, con el fin de reconocer la
diferencia entre la devaluacién y la inflacién, para convertir dichas partidas a un
monto similar al costo en Doélares de E.U.A. histéricos a la fecha de adquisicion.
Dicho indice surge de la variacidon entre las tasas de inflacién acumulada y
devaluacion acumulada por el periodo comprendido entre el 31 d¢ diciembre de
1991, o la fecha de origen de la transaccién en caso de ser posterior y el 31 de
marzo del 2000. El indice especial acumulado de correccion de brecha entre el 31
de diciembre de 1991 y el 31 de diciembre de 1999 no excede al 27% y fluctda
hasta un 111%, dependiendo la fecha de origen. El indice especial de correccién de
brecha entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000 fue aproximadamente el
(3.6%).

El efecto de la aplicacién del indice especial de correccidon de brecha, se registro en
las siguientes cuentas: ‘

- Patrimonio de los accionistas, crédito a reserva de capital por 8,536,793
correspondiente al efecto acumulado hasta el 31 de diciembre de 1999; y

- Reexpresion monetaria, utilidad como resultado por exposicidn a la inflacion de
1,655,922 (incluye ajuste por inflacion), correspondiente al periodo del 1 de
enero al 31 de marzo del 2000.

De acuerdo con la NEC 17, los estados de resultados y de flujos de efectivo por
el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de marzo del 2000, no fueron
ajustados por el indice de inflacion, ni por el indice especial de correccion de
brecha.

(c) Conversion de estados financieros-

Una vez ajustados los estados financieros al 31 de marzo del 2000, de acuerdo con
los pasos mencionados en (a) y (b), dichos valores fueron divididos para la tasa de
cambio de S/. 25.000 para obtener los saldos convertidos a Délares de E.U.A. a esa
fecha, saidos que fueron la base para iniciar la contabilidad en dicha moneda.

(d) Saldos al 31 de diciembre de 1999 de las cuentas del patrimonio de los
accionistas-

Los saldos al 31 de diciembre de 1999 de las cuentas del patrimonio de los
accionistas, fueron reexpresados y convertidos a Délares de E.U.A. de acuerdo con
los lineamientos establecidos en la NEC 17, seglin se muestra a continuacion:

Reserva de Aportes
Capital capital para futura
social adicional (*) capitalizacion




v ™

Saldo al 31 de diciembre de
1999, como fue reportado en
miles de sucres 2.228.000 9.477.596 2.687.378

Mas- Ajuste de brecha por la
aplicacion de la Norma Ecuato-
riana de Contabilidad NEC 17 8.536.793

Saldo al 31 de diciembre de
1999, como fue reexpresado en
miles de sucres 2.228.000 18.014.389 2.687.378

Saldo al 31 de diciembre de
1999, convertido a Délares de
E.UA. 89.120 379.104 107.495

(*) La cuenta reserva de capital esta conformada por las cuentas reserva
por revalorizacion del patrimonio y reexpresion monetaria. La reserva
por revalorizacion del patrimonio no puede distribuirse como utilidad,
pero puede ser utilizada para absorber pérdidas o para capitalizarse.

5.- CAMBIOS DEL SISTEMA DE REGISTRO PARA RECONOCER EL EFECTO
POR INFLACION

Durante ¢l afio entré en vigencia la Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 16, que
trata sobre el sistema de correccién monetaria integral de los estados financieros. La
Compaiiia adopté dicha norma, mediante la cual el efecto de reexpresion monetaria se
registro en el patrimonio.

6.- OTROS ACTIVOS - INVERSIONES PERMANENTES

Al 31 de diciembre del 2000, los otros activos consistian en:

Plasticos del Litoral S.A. us$ 733.976
Envases del Litoral S.A. 172.709
Presim S.A. 647
Inmobiliaria 10 de Agosto S.A. 530
Inversiones Germania S.A. 84
Dep Comer del Litoral Decolit 83
Ecuatintas Ecuat de Tintas S.A. 111
Inverterra S.A. . 38
Servademsa S.A. 198
Dinalit S.A. 181
Inversiones Jusim S.A. 157
industrias Jaxa Simon S.A. 1.977
Predial San Lorenzo Cia. Ltda. 589

Playland S.A. 255




Magicpark S.A. 32

Playworld S.A. 32
Ho - Ho S.A. _ 211
Dinaplast S.A. 6.825
Bingolandia S.A. ‘ 37
Plasticos Tropicales Plastro 83.635
Aero Trans Andina Aerotransa 37
Consor Farmaceutico Confarma 37

TOTAL US$  1.002.381

No hemos podido realizar un arqueo de las acciones y por lo tanto no nos hemos podido
satisfacer del porcentaje de participacion en cada una de ellas.

7.- IMPUESTO A LA RENTA

CONTINGENCIA
La compafiia, desde su creacion, no ha sido fiscalizada por los organismos de control

respectivos.

8.- EVENTOS SUBSECUENTES

1.

El 13 de marzo del 2001, el Tribunal Distrital de lo Fiscal No. 2 resolvié
suspender los efectos tributarios del ajuste por inflacién y del ajuste especial de
correccion de brecha correspondiente al 2000 y registrado como resultado por
exposicion a la inflacién en los resultados del afio. Por su parte el Servicio de
Rentas Internas (SRI) ha presentado la apelacién correspondiente ante el
Tribunal Constitucional, con el fin de invalidar dicha suspensién. A la fecha el
resultado final de esta situacidon es incierto, la Compaifiia no ha registrado
provision alguna por este concepto.

En mayo del 2001 se aprueba una nueva reforma tributaria que permite sentar
las bases de financiamiento del presupuesto general del estado para el afio 2001.
Las principales reformas introducidas son:

Se incrementa del 12% al 14% el Impuesto al Valor Agregado

Se establece un impuesto anual sobre la propiedad de los vehiculos motorizados,
cuya base imponible sera el avaliio que conste en la base de datos del Servicio
de Rentas Internas (SRI).

Se introducen varias reformas a Ley de Régimen Tributario Interno, cuyas
normas relativas al Impuesto a la Renta se aplicaran a los ingresos obtenidos a
partir del 1 de enero del 2001.




