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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
(Quito - Ecuador)

ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
(Con el Dictamen de los Auditores)



SANCHEZ ORBE
o ——————— e —————————————————————————————————————]

AUDITORES INDEPENDIENTES CIA. LTDA.

A la Junta de Accionistas de
INMORBILIARIA CONCAED S A.:

1 Hemos examinado el balance de situacién de INMOBILIARIA CONCAED S.A.. al 31 de
diciembre del 2000 y los correspondientes estados de resultados, de evolucién en el
patrimonio y de flujo de fondos por el afio terminado en esa fecha.

Estos estados financieros son de responsabilidad de la administracién de INMOBILIARIA
CONCAED S.A., Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre dichos estados
financieros con base en nuestro examen de auditoria.

Nuestro examen fue practicado de acuerdo con normas de auditoria generaimente
aceptadas. Estas normas requieren que planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener una seguridad razonable acerca de que si los estados financieros estén libres de
errores significativos. Una auditoria incluye examinar sobre una base selectiva, la
evidencia que soportan los montos y las revelaciones en los estados financieros.

Consideramos que nuestro examen ofrece una base razonable para nuestra opinién vy,
por consiguiente, comprendié las pruebas de los registros de contabilidad y demas
procedimientos de auditoria que consideramos necesarios en las circunstancias.

Al 31 de diciembre del 2000 la Compariia aplict las disposiciones contenidas en la NEC
17 “Conversibn de Estados Financieros para efectos de aplicar el esquema de
Dolarizacién”.

2 En nuestra opinién los estados financieros antes mencionados presentan
razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la situacion financiera de
INMOBILIARIA CONCAED S.A. al 31 del 2000, los resultados de sus operaciones y flujo
de fondos por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad.

3 Nuestra opinién sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias correspondiente al afio

terminado el 31 de diciembre del 2000 de INMOBILIARIA CONCAED S.A., requerida por
disposiciones vigentes, se emitira por separado.
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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
(Quito - Ecuador)

Balance de Situacién
Al 31 de diciembre def 2000
(Expresado en délares estadounidenses)

Activos ’ Pasivos y Patrimonio de los Accionistas
Activos circulantes: Pasivos circulantes:
Efectivo 6.928,89 Cuentas por pagar:
Cuentas por cobrar 1.199,77 Accionistas 1.085.177,18
Impuestos y otros 721,79
Gastos pagados por anticipado 2.797,88 Otros 14.191,81
Total activos circulantes 10.926,54 Total pasivos circulantes 1.100.090,78
Activos Fijos Patrimonio de los Accionistas:
Edificio 1.751.803,70 (Véase estado adjunto) 430.206,13
Muebles y enseres 5.303,79
Depreacicion acumulada (237.737,12) 430.206,13
Total activos fijos 1.519.370,37
1.530.296,91 1.530.296,91

Véanse las notas que acompafian a los estados financieros.



INMOBILIARIA CONCAED S.A.

Estado de Resultados
Afio que terminé el 31 de diciembre del 2000
(Expresado en dolares)

INGRESOS
Por arriendos 64.566,00
62,24

Otros ingresos
64.628,24

Gastos de venta, generales y administrativos (141.070,35)
5.113,29

Resultado por exposicién a la inflacién

(135.957,06)

(71.328,82)

Pérdida neta

Véanse las notas que acompaiian a los estados financieros.



INMOBILIARIA CONCAED S.A.

Estado de Evolucién del Patrimonio de los Accionistas
Ao que terminé el 31 de diciembre del 2000
(Expresado en délares estadounidenses)

Capital Reserva
Pagado en Revalorizacion Total
acciones del Reexpresién Utilidades Patrimonio de
(1) Patrimonio Monetaria Retenidas los Accionistas
Saldo al 31 de diciembre de 1999 uUs$ 200,00 918,58 516.844,79 (13.717,81) 504.245,56
Ajustes derivados de la aplicacion de
laNEC 17 :

Activos fijos 2.025,47 2.025,47
Capital 246,91 (197,96) 48,95
Reservas 752,15 (483,67) 268,48
Pérdidas acumuladas 6.919,05 (11.972,56) (5.053,51)
Pérdida neta (71.328,82)

Saldo al 31 de diciembre del 2000

(71.328,82)

USS T 000 TOTTEF S5A07EE (070100 A302061T

(1) Representado por 5.000 acciones de US$ 0.04 cada una.



INMOBILIARIA CONCAED S.A.
Estado de Flujo de Fondos

Ano terminado el 31 dediciembre del 2000
(Expresado en délares estadounidenses )

Flujo de Efectivo de las Operaciones

Pérdida neta (71.328,83)
Depreciaciones y amortizaciones 87.871,01
Efectivo proveniente de actividades
operativas antes de cambio en el
capital de trabajo 16.542,18
Incremento en cuentas por cobrar (909,97)
Incremento en gastos pagados por anticipado (19,57)
Disminucién en cuentas por pagar (9.010,43)
Disminucién neta en efectivo y sus equivalentes 6.602,21
Flujo de fondos provenientes de las
actividades de inversion
Incremento en activo fijo (27,64)
Efectivo neto usado en
actividades de inversion (27.64)
Incremento neto en efectivo y sus equivalentes 6.574,57
Efectivo al inicio del afio 354,32
Efectivo al final del afio 6.928 89

Véanse las notas que acompaiian a los estados financieros.
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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre del 2000

Operaciones

La Inmobiliaria fue constituida en la ciudad de Quito, Republica del Ecuador
mediante escritura publica otorgada el veintiocho de febrero del mil novecientos
noventa y dos, aprobada por la Superintendencia de Compaiiias e inscrita en el
Registro Mercantil y su objetivo principal es el arrendar y administrar bienes
inmuebles.

En los dltimos anos las condiciones econdmicas del pafs han sufrido un proceso de
deterioro progresivo caracterizado, entre otros, por altas tasas de inflacién y
devaluacién del sucre. El 13 de marzo del 2000 el Congreso Nacional aprobé la Ley
de Transformacién Econémica del Ecuador mediante la cual se establecié el canje de
los sucres en circulacién por délares estadounidenses a una tasa de S/. 25,000 por
US$ 1.00. Las autoridades establecieron que, previo a la conversion de la
contabilidad a délares, las empresas deben ajustar el valor de sus activos y pasivos
no monetarios y del patrimonio para corregir el efecto de la brecha acumulada entre
la inflacién local y la devaluacién del sucre con respecto al délar estadounidense
hasta el 31 de marzo del 2000; el referido mecanismo de ajuste consta en la Norma
Ecuatoriana de Contabilidad (NEC 17) “Conversion de Estados Financieros para
Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacién”.

No se cuenta aiin con todos los elementos que permitan prever razonablemente la
evolucién futura de la economia nacional y, por lo tanto, su incidencia sobre la

posicién econdmica y financiera de la Compaiia. Los estados financieros adjuntos
deben ser leidos a la luz de las circunstancias descrita en este parrafo.

Resumen de Politicas Importantes de Contabilidad

(a) Preparacion de los estados financieros

Los estados financieros han sido preparados con base en las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) y estan basados en el costo histérico,
modificada parcialmente para el caso de, activos fijos y patrimonio de
acuerdo con las pautas de ajuste y conversion a délares estadounidenses
establecidas en la NEC 17, segun de detalla mas adelante.

Debido al cambio en la unidad monetaria que se describe en la Nota 1, los
estados financieros adjuntos expresados en délares estadounidenses no son
comparables con los estados financieros del ejercicio anterior, expresados en
sucres.

(b) Ajuste y conversién a ddlares estadounidenses

Las cuentas de la Compaiiia, que fueron llevadas en sucres al 31 de marzo
del 2000, han sido ajustadas y convertidas a doélares estadounidenses
mediante las pautas establecidas en la NEC 17 “Conversién de Estados
Financieros para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarizacién”. Dicha
norma establece los siguientes procedimientos de ajuste y conversion:

e Ajuste por inflacién de los activos y pasivos no monetarios y del
patrimonio {excepto la Reexpresién monetaria) al 31 de marzo del 2000.
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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre del 2000

o Reexpresién de los activos y pasivos no monetarios y del patrimonio

{excepto Reexpresion monetaria) mediante la aplicacién de un indice
especial de correccién de brecha entre la inflacion y devaluacién del
sucre con respecto al délar estadounidense acumulada entre el 31 de
diciembre de 1991, o fecha de origen de cada partida en el caso de ser
posterior, y el 31 de marzo del 2000.

e Conversion a délares estadounidenses de los saldos ajustados en la

forma arriba indicada y de las demas cuentas del activo, pasivo y
patrimonio y de resultados del periodo terminado en dicha fecha; la
canversién se efectlla a una tasa de cambio de S/. 25,000 por US$
1.00, establecida oficialmente.

Las contrapartidas de los ajustes mencionados en el parrafo anterior son
imputados a la cuenta Reexpresién monetaria del patrimonio cuanto éstos
corresponden a la correccion del efecto de brecha entre inflaciéon y
devaluacién acumulado hasta el 31 de diciembre de 1999, y a la cuenta
Resultado por exposicién a la inflacién del estado de resultados, cuando se
trata del ajuste por inflacién y reexpresién por correccién de brecha entre
inflacion y devaluacién atribuible a los primeros tres meses del aiio 2000.
Debido a que, segin lo establecido en la NEC 17 la contabilidad en délares
se inicié con base en la conversién de los saldos en sucres al 31 de marzo
del 2000, ajustados en la forma arriba indicada, la contabilidad no
proporciona equivalente en délares para todos los saldos en sucres al inicio
del ejercicio de las cuentas del activo, pasivo y patrimonio ni para los
movimientos registrados en el periodo comprendido entre el 1 de enero y el
31 de marzo del 2000. Por este motivo, para fines de informacién en fos
estados de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, la Compariia
asigné equivalentes estimados en ddélares a los referidos saldos iniciales y a
los movimientos del perfodo expuestos en dichos estados, calculados a la
tasa de cambio de S/. 25,000 por US$ 1.00.

Activos Fijos

Se muestran al costo histérico o valor ajustado y convertido a délares de
acuerdo con lo establecido en la NEC 17 segun corresponda, menos la
correspondiente depreciacién acumulada, excepto por edificios cuyo valor
fue ajustado y converdido de en base a un avalio, el mismo que fue
elaborado por profesionales expertos en la materia. El ajuste proveniente de
la mencionada actualizacién del costo, fue registrado como un valor mayor
de la cuenta por pagar a los accionistas originada en la adquisicién del
referido inmueble, deuda que hasta la presente fecha no ha sido registrado
pago ni registro de intereses alguno.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se cargan a los
resultados del aiho.

La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones del
aio, utilizando las tasas que se consideran adecuadas para depreciar el valor
de los activos durante su vida (til estimada, siguiendo el método de linea
recta.
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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre del 2000

La depreciacién correspondiente al periodo comprendido entre enero y marzo
del 2000 se basa en los valores en sucres y sus respectivas reexpresiones
hasta el 31 de diciembre de 1999 convertidos a délares a la tasa de S/.
25,000 por US$ 1.00

Reserva de capital

La NEC 17 establece que los ajustes por inflacién y por correccién de brecha
entre inflacién y devaluacién de las cuentas Capital, Reservas y Aportes para
futura capitalizacién deben imputarse inicialmente a la cuenta Reserva
revalorizacién del patrimonio  para su posterior transferencia, junto con el
saldo de la cuenta Reexpresién monetaria, a la Reserva de capital.

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros los Organismos de
control no han emitido un pronunciamiento sobre el destino de esta reserva.

Resuitado por Expasicién por Inflacién

De acuerdo a las disposiciones legales vigentes, segun se indica en la Nota 2)
b), la contrapartida de los ajustes correspondientes por inflacién y
reexpresién por correccién de brecha entre inflacién y devaluacién atribuible
a los primeros tres meses del afio 2000, debe registrarse en resultados.

{4) Activos Fijos

Al 31 de diciembre del 2000 los activos fijos comprende:

Us $ Tasa anual de
depreciacién
Edificio 1.751.803.70 5%
Muebles y enseres 5.303.79 10%
1,757,107.49
Menos: depreciacién
acumulada (237,737.12}

Total al 31 de diciembre

del 2000 uUss 1.5619,370.37
(5) Ajustes derivados de la aplicacién de la NEC 17

Se originé como contrapartida de los ajustes efectuados en los siguientes rubros:

Ajustes imputados a la cuenta Reexpresién monetaria

uss$
Débitos (Créditos)

Activo Fijo 2,025.47
Patrimonio

Capital (197.96)

Reserva ‘Revalorizacién patrimonio (483.67)

Pérdidas acumuladas 6,919.05

8,262.89
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INMOBILIARIA CONCAED S.A.
Notas a los Estados Financieros
31 de diciembre del 2000

o Ajustes imputados a la cuenta Resultados por exposicién a la inflacién

uss
Débitos (Créditos)

Activo Fijo 377.21
Patrimonio

Capital (48.95)

Reserva revalorizacién de patrimonio (268.48)

Pérdidas acumuladas 5,053.51

5,113.29

Cuentas por pagar socios

Corresponde a varios préstamos del socio, sin plazo definido, ni se ha fijado interés
alguno. Ademads en esta cuenta se registré la reexpresién del edificio.

Reserva Legal

La Ley de Companiias del Ecuador exige que las sociedades anénimas transfieran a

reserva {egal un porcentaje no menor del 10% de las utilidades hasta acumular por
lo menos el 50% del capital social de la Compafifa. Dicha reserva no estd sujeta a

distribucién, excepto para aumentos de capital o para cubrir pérdidas en las
operaciones.

Participacion de los Empleados Sobre las Utilidades

Segun las leyes laborales de la Republica del Ecuador, las Compafiias deben distribuir
entre sus empleados el 15% de la utilidad antes del impuesto a la renta, si las
hubiera.

Impuesto _a la Renta

De conformidad con la Ley de Impuesto a la Renta vigente, la utilidad impositiva de
la Compaiiia en caso de haberla, estd gravada con la tasa del 25% en base a la cual
se efecta la provisién correspondiente.

Eventos Subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2000 y la fecha de preparacién de estos estados
financieros (julio 31 del 2001) no se produjeron eventos que en la opinién de la
Administracién de la Compaiifa pudieran tener un efecto significativo sobre dichos
estados financieros.



