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INFORME DE AUDITORIA EXTERNA

- POREL ANO TERMINADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002

'
. '
.
.
.
-
, .
. h
g .
- .
.
RS
. .
-
1
. .
'
o
-—" |.
.
.
— .
.
.
- 1
. ™. d
'
I
. - '\-.
- -
. i
’
s
.
'
o .:!-"'J L
. !
o
II
- -
.
1
L} l'. —_
.
-..--_
.
.
L
- |
. M.

-

o




"',.-

Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
~ AUDITOR INDEPENDIENTE

' INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

T

A los Socios de
INMOBILIARIA SALIPACI S.A.
Guayaqull Ecuador '

1. He examinado los estados de situacién de INMOBILIARIA SALIPACI S.A..
al 31 de Diciembre de 2002 y los estados conexos de Resultados, ﬂu] os de
efectivo y Evolucion del Patrimonio  de la empresa por el periodo terminado en
esa fecha. Estos estados son responsabilidad de la Administracién de la
Compatiia. Mi responsabilidad es expresar una opini6én sobre los mencionados
estados ﬁnanciéros basandome en mi Auditoria. '

1
: "
Iy .
A

e

2. Nuestra Auditoria se - efectu6 de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas Estas normas reqmeren de la planeacion y ejecucion de una auditoria
que tenga como ObjethO obtener una seguridad razonable y determinar si los
estados financieros se encuentran libres de errores: importantes. La auditoria )

incluyé aquellas pruebas de los registros de contabilidad y otros procedmnentos |
- de auditoria que respaldan las transacciones registradas y su revelacion en los
" estados financieros. La auditoria también incluyo la determinaci6n del uso de los
principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador y de las
estnnacmnes unportantes realizadas por la Gerencia, asi como la eval‘uaclon en
conjunto de la presentacion de los estados financieros. Conslm que la
- auditona efectuada establece bases razonables para mi opinion.

-
| ~
I.

. . "~

\

~ Ciudadela Alborada Etapa Xit Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289 -
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ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala

AUDITOR INDEPENDIENTE

a 3 En mi opmlon El balance general menclonado el Primer Parrafo presentan

‘razonablemente en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
INMOBILIARIA SALIPACI S.A..  al 31 de diciembre de 2002 de
conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados,
‘modificados en ciertos aspectos con normas y practicas contables establemdas 0
autonzadas por la supenntendenc:a de compaﬁlas del Ecuador S

ING. MANUEL VILLAMARIN Z.
- Auditor Externo
SCRNAE - 2 No. 298

Guayaquil, 11 de Abril DEL 2005

Ciudadela Alborada Etapa Xil Manzana 24 Vilia 18 __ _
| | Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289 . o
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" COMPARTAS RELACIONADAS
'BIENES DISPONIBLES

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

IMPUESTO ANTICIPADO

.,
",
- ,

'PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

thg. Com. - CPA. Manue! Villamarin Zavala
'AUDITOR INDEPENDIENTE |

INMOBILIARIA SALIPACI S.A. |

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBF

' ACTIVO

~ ACTIVO CORRIENTE
'CAJA- BANCOS

' CUENTAS POR COBRAR A

* ACTIVOS NO CORRIENTE

OTROS

A

" TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

TO_TAL GENERAL DEL ACTIVO ' . USS

f‘:u
AT
O
A

DE 2002 -

314.86
81.031.15

238.806.82

- '314,;449.94

1.757.84

%855.43
1029

 9.623.56

1.144.226

a , % | _
o ‘t : .:L .
' 4{ ‘ ) f: ": "
3
F

Ciudadela Alborada Etapa XH Manzana 24 Villa 18

Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289 °



ing. Com. - CPA. Manuel_Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

 PASIVO CORRIENTE

 IMPUESTOSPORPAGAR D 1178475

CUENTAS POR PAGAR 649547

' -TOTAL PASIVO C.RRIENTE 24.153.72

PASIVO LARGO PLAZO
 CoMPARias RELACIONADAS ' E 10991490
ANTICIPO POR CONST.EN PROCESO F 52105465

 CUENTASPOR PAGAR G ___ 1500000

TOTAL PASIVO LARGO PLAZO

———

64596955

PATRIMONIO DE ACCIONISTAS

" 516.48

 CAPITALSOCIAL
(12.912 ACCIONES DE $0. 04)

© RESERVAS o R o 16%1;{56

-
i

Cmmvaonmn S . mﬁs o

| RESULTADO DEL EJERCICIO 25960

TOTAL PATRIMONIO - 4781030 = 2

.~ TOTAL PASIVO PATRIMONIO DE
ACCIONISTAS |

US $ l 144 226.33 :

l )
a* R

\

| Ciudadela Alborada Etapa XIl Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289




- Ing. Com. - CPA. Manue! Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE S |

| INMOBILIARIA SALIPACI S.A. |

© ESTADO DE RESULTADOS
RMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2002

~ ANOTE

EN_DOLARES =

 VENTASDE TERRENOS  134.000.00

@ VENTAS- VILLAS o 19976200

: . Fa )
. 1
W -\-\"'\-\\ h
b % . . . .... . .

333.762.00

m

COSTO DE VENTAS <333.354.79> <99.87>

UTILIDAD BRUTA o 40721 013
Utilidad Antesde Partice Impuesto = v
(-) Participacién . Trabajadores ~ ~ 61.08 -

~ (-) Provisién Impuesto ala Renta - 86.53

 Utilidad del Ejercicio

- N Ciudadela Alborada Etapa Xil Manzana 24 Villa 18
\ - Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289
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~ Alfinal del afio

-~ tng. Com. - CPA. Manuei Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

INMOBILIARIA SALIPACI S.A.

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2002

o ( Expresado en Délares )

' AUMENTO ( DISMINUCION ) DEL EFECTIVO

~ Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio de actividad 2.948.10

~ EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO D

'__-Ciuda'dela Alborada Etapa Xil Manzana 24 Villa 18 | |
- Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289 - .
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ing. Com. - CPA. Manuel Vil_lamérin Zévala-
-~ . AUDITOR INDEPENDIENTE |
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INMOBILIARIA SALIPACI S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
_ POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2002

(EXPRESADO EN DOLARES)

CAPITAL ~ APORTE ~ RRoER¥A  RESLEMA © proppva  RESULTAD

SALDO AL31-12-2000 51648 2721607 . 47166542 260636 50200433
- TRANSFERENCIAS ~ — <2721607> 166.16 149540  <260636> <28.160.87>

RESULTADOS o . 25960  259.60

-

"

SALDO AL 31122002 0 1 51648 =~ 16616 149540 47166542  259.60  474.103.06
P /S o L

3
?

RS
;"’H
"4

| ' | " | - Ciudadela. Alborada Etapa Xl Manzana.24 V.18 S k_
Teléfona: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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AUMENTO CAPITAL, R ABSORCION .

' PRACTICAS CONTABLES ECUATORIANAS _
~ registros contables en (US $) y de acuerdo con los principios Qntables del Ecuador, y
- normas o practicas contables establecidas o autorizadas pex la- Superintendencia de

Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE_2002

'RESUMEN DE LAS PRACTICAS CONTABLES MAS IMPORTANTES:

INMOBILIARIA SALIPACI S.A..- La compaiifa fue constituida en la
ciudad de Guayaquil, el 20 de Mayo de 1986, e inscrita en ¢l Registro Mercantil del

Canton Guayaquil, el 01 de Julio de 1986, con el numero 8.129 del repertorio con un

. capltal de S/. 12.912.0.00 (US$ 516. 48) dividido en Doce mil novecientos doce
“ acciones ordinarias y nominativas de un mil sucres cada una (US §$ 0.04), la compaﬁia a

la fecha tiene por objeto principal dedicarse a la adquisicién enaj enacion  y

‘administracién de Bienes Raices y en especial a la urbanizacién , enajenacion, de
Blenes mmuebles ya mda clase de actos comerciales relacionados con su objeto

-El 23 DE chwmbre Del 2002 la Supenntendenma de Compaiiias medlante o
‘Resolucién # 02-G-Dicb-0009729 aprobo la dlsolucmn Antlclpada de las Compaiifas

ECONANSA-Empresa Constructora Andina = S.A. ', URBANIZADORA LA
HERRADURA S.A. ( ULHS.A) ; y URBANIZADORA CENTRAL CA.

- URCECA ; sobre la cual se dio la fusién por absorcién que hace INMOBILIARIA

SALIPACI S.A. , dando lugar al aumento de Capital Suscrito de la compaifiia aUS$

- 33.640.00 leldldO en-841.000 acciones de US $ 0.04 cada una con lo que el capital o
de INMOBILIARIA SALIPACI S.A. asciende a la suma de US $ 34.156.48; -

posteriormente el 05 de Marzo del 2003 se inscribié la escritura pubhca en el

Reglstro Mercantll del Cantén Guayaqull bajo el numero 7.796 del repertono o

.!?"'1:1
r =
o

- La cofnpaﬁla mantiene sus

Compaiifas de la Repubhca del Ecuador entidad encargada de su control y vigj
los mismos que son utilizados en la preparacién de los estados financieros. Ea§d
que sigue, reunen estos prmmplos y su aplicacion a los estados financieros. e:n onas
anteriores. . S R

- ~ Ciudadela. Alborada Etapa X!l Manzana.24 V.18
| Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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RENTABILIDA]) ;

.Por su act1V1dad la compaﬂia no ha conSIderado necesario realizar provisionas por
_cuentas incobrables por cuanto los bienes -entregados en venta se ehcuentr@
respaldados con la Promesa de Venta y el blen ‘inmueble respectivo. L

. N

lng Com. - CPA. Manuel Vlllamarm Zavala
AUD:' TOR INDEPENDIEN TE

mOPIED_A_QES Y EQUIPl OS

i Las propledades y eqmpos estan reglstr&das al costo de adqulsmlén efectuadas de

acuerdo a disposiciones legales en este = periodo no se han presentado cambios que
incidan‘ en su presentacion. '

, ' La depremacmn de la propledad y equipo se la vemdo calculando utlllzando el
- método de lmea recta de acuerdo a la wda 1til estimada de los activos

COMPANIAS RELACIONADAS -

Las transacciones que se realizan entre compaiiias relacionadas no tienen fecha

especifica de vencimiento ni generan nlngun tlpo de interés y aunque no media un
contrato escrito, las cuentas con que se manejan no serdn exigibles sino enla

. medida que lo permitan las disponibilidades de cada compafiia. La clasificacién de
~ las cuentas de los accionistas y compaitias relacionadas entre corriente y Largo .

Plazo corresponde a la est;macwn del flujo de la compafiia.

Tal como se muestra en los estados fman01eros la compaﬁla en el ejBI‘ClClO 2002
presento un resultado favorable de la cual la administracién de la compafiia estima

- ' que en el futuro, presentara un mejor desarrollo de sus actividades producto de la

fusién por absorcién con compaiiias relacionadas, siendo mcrementado su Capital
operativo.

~' JUBILACION PATRONAL L

-
""!4.

La compafha ala fecha no registra- ni mantiene la: necemdad‘ de establecer el__f .

codigo actuanal por este concepto

PROVISIONES. S
| k T RUAS .-..

v

Ciudadela Alborada Etapa X Manzana.24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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B) COMPANIAS RELACIONADAS

Al 31 deDiciembre Qe 2002, este rubl;oise presenta de la siguien'fe manera;

| .Ing. Com. - CPA Manuel Villamarin Zavaia
AUDITOR INDEPENDIENTE

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

A)  CUENTAS POR COBRAR

‘Al 31 de i)iciembre de 2002 este rubro se presenta de la sigwiente manera :

Expresado en Dolares

-

- ACCIONISTAS  63.041.28
OCEAN CLUB T . 8.985.17
COMISION ANTICIPADA 106293

 VARIOS N X 3 B

. US $ 81.031.15

- , - Expresado en Dolares

MAVISA 1902993
“cOA . N . . A orssgr
uLHSA. . 850356
GALATAXI - EEE o 40,00
URCECA. I 2.011.88

ECONANSA - . 8215.58

US $ 238.806.82

Ciudadela. Alborada Etapa Xll'Manzaha*.ztl V.18 .
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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| Ing. Com. - CPA. Manuel Villarﬁarin Zavala |

AUDITOR INDEPENDIENTE

C)

BIENES DISPONIBLES

~ Al 31 de Diciembre de 2002, este rubro se presenta de la siguiente manera:

Expresado
Dolares

142.323.59

OBRAS EN PROCESO | 433.390.88

COSTOS SAN RAFAEL 228.048.61

COSTO S AN RAFAEL S 10.636."3{"6%

US §$ 814.449.94 |

(* ) | “ - I _ N
Tcrx:renos' ubicados en el Canton Salinas de propiedad de. la compaiiia
HIPODROMO, COSTA AZUL, sobre la cual el 06 de Abtil de 1998 se
firmo un fideicomiso con UNION =AFPV ADMINISTRADORA DE

~ FONDOS Y FIDUCIARIA S.A. e inscrito el 15 de Mayo de 1998 en el

Registro de propiedad del cantén Salinas, sobre cuyo instrumento se
‘garantiza las obligaciones contratadas con la compafifte. =

11-

'Ciqdadexl"_a. Alborada Etapa XI! Manzana.24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289



’iﬂg- Com. - CPA. Manuel Viltamarin Zavala '
AUDITOR INDEPENDIENTE .

‘D) IMPUESTO POR PAGAR

Al 31 de Diciembre de 2002, este rubro se presenta de la siguiente manera:

{
i

Expresado  en

. Dolares |

33534 |

99.55

RETENCION 1 %

|RETENCION 5 %

6.414.10

IVA RETENIDO

IMPUESTO POR PAGAR

Y,

 1.028.65

SUPERINTENDENCIA DE_ COMPARIAS

-
.
.

IMPUESTO A LA RENTA - 2002 | 86.53

US § 11.784.75

. ﬁk‘x

E)  COMPANIAS RELACIONADAS- PASIVO.-

Al 31 de Diciembre de 2002, este rubro se presenta de la siguiente manera:

Efp}esado " en|
Dolares

L
| l
1
-

76.107.52

|PROPREDIOS

| SERCOMGRAF _ S.A. 1004227

13.320.00

C.O.A.

MAVISA 10.445.11 B

A " .
- . .
.
i
.
; .
.
- s
.- ’ ¢
. .
.. P
-
\
\
N

_ | o S 12
~ Ciudadela. Alborada Etapa Xl Manzana 24 V.18
~ Teléfono: 224 ° 5732 Metro: 563500 Pin: 40289

US $ 11.784.75
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Ing. Com. - CPA. Manue! Villamarin Zavala
'AUDITOR INDEPENDIENTE

SAN MARTINO

SAN MARTINO II
| RECALDE

 {JARAMILLO

|CHAVEZ

|.LARA

'F)  ANTICIPO POR CONSTRUCCIONES EN PROCESQ

Al 31 de_; Diciembre de 2002, este rubro se pres\entaf de la siguienté manera:

Expresado en Dolares

144.466.74

_90.786.00

A ey el — e —— e o g e o e i —— ————

 41.945.55
28.914.59 _

 44.493.72

PLYWOOD DISTRIBUIDORES

CERLUX

46.405.00

VILLACIS DE MUNOZ 32.716.70

CADENA 21.512.00

CARVAJAL 16.002.50

el e ey i pp——

GUEVARA

18.499.05

15.000.00

15.499.98

4.812.82

US $ 521.054.65

' Ciudadela. Alborada Etapa XIL Manzzana.24ﬁ.v_'18
- Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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" Ing. Com CPA. Manuel Vallamann Zavala
AUD! TOR INDEPENDIEN TE -

G)

H)

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de Diciembre de 2002, este grﬁpo presenta de la si guicnte manera :

"

ING. JUAN SALCEDO  US§ 15.000.00

PATRIMONIO

El capltal soclal de INMOBILIARIA SALIPACI S.A.. se presenta de la

siguiente Inanera :

ACCIONISTAS L2002 0 %

ING. MERCEDES NARANJO PALMA 51644 99.99

 DR. CARLOS LOPEZ A 004 001

51648 100

.Adiéionalm&te el Patrimonio esta constituidd por:

2002
- RESERVAS - 166156

' RESERVA DE CAPITAL - 471.665.42

 RESULTADO DEL EJERCICIO ~ __259.60

473.586.58-

14

o :Ciudadefa. AlbOrada Etapa X! Manzana.24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289



> .

ing. Com. - CPA. Manue! Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

COSTO DE VENTA§

'El costo de ventas ‘Tepresenta en este  periodo el 99.87 % dc sus resultados lo que
‘constituye un alto porcentaje de sus gastos , seria importante que la adrmmstramén_
~enel futurotome en con31dera016n mediante analisis de sus costos una rev151on de
los nusmos | - - -

. ,.a—*’;

- ASPECTOS GENERALES- TRIBUTARIOS

Al cierre del presente informe se puede certificar que la compaﬁla al 31 de Diciembre
'de 2.002 ha cumplido con sus Obligaciones tributarias en la presentacion de la
Declaracion del Impuesto a la Renta del LV.A. Retenciones En la Fuente , Como
“hecho subsecuente El 30 de Noviembre del 2004 fue celebrado el convenio de pago

con la M.I. Municipalidad de Guayaqml por. obligaciones pendlentes del 1.5 por mil
sobre los Activos Totales por los ejercicios econétmcos de los afios 1996 al 2003

- “inclusive sobre la cual medlante Resolucion # 0163- BG-JR-2004 emitida en la fecha

seftalada se resolvié por aceptado la forma de pago, la misma que tendra como
plazo de duracion de SEIS MESES , de nuestra rewswn se encontré que la emprcsa

‘no registra obligaciones con el LE. S S
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Segun mforma la adrmmstraclén de la empresa, a la fggha Ia comnama no ha gd
su 'eto de lscalizaclén POr ] arte de la D'recclén de Rentas. ~'

"

CONTRIBU IONES SUPERINTENDENCIA DE COMP

La Supenntendenma de Compafiias medlante Resoluclén 03 -G-PC 0004 145 del 23 de
‘Junio del 2003 acepto la solicitud de propuesta de pago concediéndole el plazo de 6

- meses a partir del mes de J uho del 2003 a Diciembre del 2003 sobre el saldo adeudado
de US $908.07. _ _ o .
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Ala _fecha esta obligacién se encuentra totalmente cancelada..

[

Ciudadela. Alborada Etapa Xil Manzana.24 V.18 -
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289 *
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