Fabidn Arico C.

Informe de los Auditores Independientes audilor - consullor

A los sefiores Socios y Junta de Directores de
Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.

1. Hemos auditado el balance general que se adjunta de Proyectos Inmobiliarios Asociados
Priaca Cia. Ltda. al 31 de diciembre del 2000, y los correspondientes estados de resultados,
de evolucion del patrimonio de los socios y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la administracién de la Compatfiia.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre dichos estados financieros basados
en nuestra auditoria.

2. Hemos efectuado nuestra auditoria de acuerdo con normas de auditoria generaimente acep-
tadas. Esas normas requieren que planifiquemos y ejecutemos la auditorfa para obtener ra-
zonable seguridad respecto a si los estados financieros estan libres de incorrecias
presentaciones significativas. Una auditoria incluye el examen, sobre una base de pruebas
selectivas, de la evidencia que sustenta las cantidades y revelaciones de los estados
financieros. Una auditoria también incluye evaluar los principios de contabilidad usados y las
estimaciones significativas hechas por la administracién, asi como también evaluer la
presentacion de los estados financieros en su conjunto. Consideramos que nuestra auditoria
proporciona una base razonable para nuestra opinion.

3. Al 31 de diciembre del 2000 la Compailia, mantiene registrado en el rubro otros activos,
pérdidas por diferencia en cambio por US$36,282 neto de amortizacién, tal como lo permiten
las disposiciones legales vigentes y pérdidas de ejercicios anteriores por US$7,511 neto de
amortizacién. Las normas ecuatorianas de contabilidad requieren que dichas pérdidas sean
registradas en los resultados del ejercicio en el que se producen, e efecto fue aumentar
activos y el patrimonio en esos valores.

4. En nuestra opinién, excepto por los efectos mencionados en el pamrafo anterior, los estados
financieros anteriormente indicados presentan razonablemente, en todos los aspectos
significativos, la situacion financiera de Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Lida.,
al 31 de diciembre del 2000, los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo por el
aflo terminado en esa fecha, de acuerdo con ‘principios de contabilidad generaimente
aceptados en el Ecuador.

5. Como se menciona en la Nota A, a los estados financieros adjuntos, el Gobiemo det Ecuador
inicié un proceso de dolarizacion oficial de la economia, con fecha 12 de marzo del 2000, el
cual contempla principalmente reformas al régimen tributario, laboral y monetario del pais.
Dichas reformas incluyen, al 31 de marzo del 2000, la conversién de los saldos contables de
sucres ecuatorianos a délares de los Estados Unidos de América, a partir del 1 de abril del
2000, las transacciones contables son registradas en U. S. d6lares.

6. Como se indica en la Nota B, a los estados financieros, la compafiia adopt6 en el afio 2000,
el método de contabilizar en los resultados del periodo el resultado por exposicién a la
inflacion proveniente de la correccién monetaria y la diferencia’ mbio derivada de la
actualizacién de los activos y pasivos en moneda extranjera,
Ecuatorianas de Contabilidad.

San Francisco de Quito, Ecuador
Diciembre 7, 2001

C..
Licencia 23.295

_ RN.AE. No. 312

Nazacota Pucnto y

Av. Real Audiencia

Telf: 594 366
Quilo - Ecuador
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Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.

Balance General

Diciembre 31, 2000

Notas (Expresado en U.S. délares)
Activo
Activo corriente:
Efectivo 3,750
Cuentas por cobrar:
Partes vinculadas 50,809
Otras 2,409 53,218
Total del activo corriente 56,968
Propiedad, maquinaria y equipo C 10,290
Otros activos D 70,533
TOTAL ACTIVOS 137,791
Pasivo y Patrimonio
Pasivo Corriente:
Porci6n corriente del pasivo a largo plazo G 3,521
Cuentas por pagar:
Partes vinculadas 5,000
Impuesto al Valor Agregado IVA
y retenciones por pagar 515
Otras 447 5,982
Participacion a trabajadores E 1,301
Impuesto a la renta por pagar F 1,257
Gastos acumulados por pagar 2,683
Total del pasivo comiente 14,794
Pasivo a largo plazo G 10,432
Préstamos de socios 513
Patrimonio :
Capital social 800
Aportes futuras capitalizaciones 3,200
Reserva de capital A 107,321
Reserva legal H 545
Utilidades retenidas 186
Total del Patrimonio 112,052
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 137,791

Las notas son parte integrante de los Estados Financieros



Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.
Estado de Resultados

Afio Temminado en Diciembre 31, 2000

Notas (Expresado en U.S. délares)
ingresos :

Comisiones ganadas 92,502
Asesoramiento y otros ingresos de operacion 27,354
Financieros 2,353
Resultado por exposicion a la inflacién

- REI, neto B 21,932
Total ingresos 144,141

Gastos :

De Operacion 50,002
Admiinistrativos:

Depreciacion y amortizacién 14,636

Arriendos 5,791

Otros gastos generales _38.989 58,416
Impuesto a la circulacién de capitales F 1,252
Financieros 3,430
Diferencia en cambio 16,985
Otros 5,033
Total gastos 138,118
Utilidad antes de participacion

trabajadores e impuesto a la renta 8,023
Participacion a frabajadores E {1,391)
Impuesto a la remta F (2,584)
Utilidad neta 4,048

Las notas son parte integrante de los Estados Financieros.
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Proyectos Inmobiliarios  )ciados Priaca Cla. Ltda.

Estado de Evolucién del Patrimonio

Aflo Terminado en Diciembre 31, 2000

{Expresado en U.S. délares)

Capital

Saldos al inicio del aflo
Nota | 800
Ajustes correccién monetaria
de afios anteriores
Ajustes
Efectos de la aplicacién de
la NEC No. 17
Utilidad neta
Transferencia

B |

Saldos al final del afio

Aporte
futura
capitali-

3,200

3.200

Reserva  Reserva por
de revalorizacién

Reexpresion Reserva

42,280

297

22,214
107.321  (84.791)
107.321

545

42,530

4250

Las notas son parte integrante de los Estados Financleros.

Utilidades
retenidas

(4.762)
264

636
4,048

Total

42,063

297
264

65,380
4,048
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Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.
Estado de Flujos de Efectivo

Ao Terminado en Diciembre 31, 2000
(Expresado en U.S. d6lares)

Flujos de efectivo por las actividades de

operacion :
Efectivo recibido de clientes 119,856
Efectivo pagado a proveedores y empleados (128,827)
Intereses recibidos 2,353
Intereses pagados (3,430)
Impuesto a la circulacién de capitales (1,252)
Impuesto a la renta pagado (1,327
Otros gaslos pagados, neto de ingresos (13,076)
Efectivo neto utilizado en las actividades de

operacién (25,703)

Flujos de efectivo por las actividades de

inversion :
Reécuperacién resolucién contrato de compraventa 25,000
Desemboisos por compra de propiedad,

maquinaria y equipo (3,488)
Desembolsos en otros activos ~ (2,000)
Efectivo neto provisto por las actividades de

inversion 19,512

Flujos de efectivo por las actividades de

financiamiento :
Efectivo neto recibido por obligaciones financieras 9,428
Efectivo neto provisto por las actividades de

financiamiento 9,428
Aumento neto de efectivo 3,237
Efectivo al inicio del periodo 513
Efectivo al final del periodo : 3,750

Las notas son parte integrante de los Estados Financieros.
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Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.
Conciliacion de la utilidad neta con el efectivo
neto utilizado en las actividades de operacién

Afio Terminado en Diciembre 31, 2000
(Expresada en U.S. délares)

Utilidad neta 4,048

Ajustes para conciliar la utilidad neta con
el efectivo neto utilizado en las actividades

de operacién:

Depreciacion 2,560

Amortizacién 12,075

Ingresos por resolucién contrato de compraventa (8,781)
Resultado por exposicion a la inflacién — REI, neto (21,932)
Pérdida en cambio (18,490)
Ajustes a propiedad, planta y equipo 738

Cambios netos en activos y pasivos operativos:

Disminucién en cuentas por cobrar 4,080

Disminucién en cuentas por pagar (3,554)
Aumento en gastos acumulados por pagar 2,296

Aumento en impuesto a la renta por pagar 1,257

Efectivo neto utilizado en las aclividades de operaciéon (25,703)

Las notas son parte integrante de los Estados Financieros.



Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda.

Notas a los Estados Financieros

Ano Terminado en Diciembre 31, 2000

A. OPERACIONES

Proyectos Inmobiliarios Asociados Priaca Cia. Ltda. - La Compaiiia fue constituida el 7 de
mayo de 1993 en la ciudad de San Francisco de Quito - Ecuador, el objetivo social es
dedicarse a negocios inmobiliarios, especialmente a la compra, venta, permuta, arrendamiento
y administracion de inmuebles, a la construccion de edificios, a la planificacién y construccién
de urbanizaciones, al agenciamiento y representacién a terceros, a la importacién y exportacién
de articulos relacionados con la construccién, a la participacién en la constitucién y aumentos
de capital de compafiias afines, pudiendo en general para el cumplimiento de su objeto social
realizar toda clase de actos y contratos permitidos por la Ley.

Durante los ultimos afios la actividad econémica del pais se ha visto fuertemente afectada,
influenciada principalmente por el deterioro de la capacidad productiva de los principales
sectores econdémicos del pais, debido principalmente al congelamiento de los depésitos.
monetarios, iliquidez de los mercados financieros locales e internacionales y por la inestabilidad
de las tasas de interés y del tipo de cambio del sucre frente al délar estadounidense. En marzo
del 2000, el gobiemo Ecuatoriano aprobé la Ley Fundamental para la Transformacién
Econémica del Ecuador, en la cual se establece el esquema de la dolarizacion y entre ofras,
reformas estructurales al régimen tributario, laboral y monetario del pais, entre dichas reformas
se incluye que la moneda del pais es el délar de los Estados Unidos de América y se fija para
la conversién del sucre ecuatoriano el tipo de cambio de $/25,000 por cada US$1. Por lo tanto,
los estados financieros adjuntos deben ser leidos tomando en cuenta dichas circunstancias.

B. POLITICAS DE CONTABILIDAD SIGNIFICATIVAS

Las politicas de contabilidad de la compafiia se basan en las Nommas Ecuatorianas de
Contabilidad NEC, establecidas por Federacién Nacional de Contadores del Ecuador y
autorizadas por la Superintendencia de Compafiias del Ecuador.

La Federacién Nacional de Contadores del Ecuador conjuntamente con las Superintendencias
de Compalfiias y de Bancos del Ecuador y el Servicio de Rentas Intemas, han promuigado la
Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 17, Conversion de Estados Financieros para Efectos
de Aplicar el Esquema de Dolarizacién, en su afan de normar el proceso de dolarizacién. El 31
de marzo del 2000, se efectia la conversion de los saldos contables de sucres ecuatorianos a
délares de los Estados Unidos de América y, a partir del 1 de abril del 2000, en la contabitidad
se registran las transacciones en U.S. dblares.

Bases de presentacion

Los estados financieros, han sido preparados aplicando los procedimientos establecidos en la
Norma Ecuatoriana de Contabilidad NEC No. 17. Esta norma define el tratamiento contabie
para ajustar los estados financieros al 31 de marzo del 2000, expresados en sucres como
procedimiento previo para la conversion a délares de los Estados Unidos de América, el criterio
utilizado para dicha conversién fue realizada de acuerdo con los siguientes procedimientos:

e Los activos y pasivos monetarios presentados al 31 de marzo del 2000, tales como:
Efectivo, Cuentas por cobrar y por pagar, Porcién corriente del pasivo a largo plazo,
Participacion trabajadores, Impuesto a la renta por pagar, Gastos acumulados por pagar,
Pasivo a largo plazo y Préstamos de socios; fueron convertidos a U.S. délares aplicando la
tasa de cambio de S$/25,000 por cada US$1. '
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e Los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio se ajustaron aplicando a los valores de
los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio reexpresados al 31 de diciembre de
1999, el indice de ajuste por inflacién entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000, los
activos adquiridos y los pasivos originados durante ese periodo se ajustaron aplicando el
indice mensual proporcional.

e Los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio en sucres ajustados por inflacién al 31
de marzo del 2000, fueron corregidos aplicando el indice especial de comeccién de brecha
que se produce por la variacién acumulada de la diferencia entre las tasas de inflacién y
devaluacion por el periodo comprendido entre el 31 de diciembre de 1991 o fecha de origen
en caso de ser posterior y el 31 de marzo del 2000.

« Los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio ajustados por inflacién y por el indice
especial de correccién de brecha, fueron convertidos a U.S. d6lares aplicando la tasa de
cambio de $/25,000 por cada US$1.

El indice de ajuste por inflaci6n utilizado, fue el calculado por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos y; para el indice especial de correccién de brecha, se tomaron los tipos de
cambio de compra del mercado libre del délar de los Estados Unidos de América, publicados
por el Banco Central del Ecuador.

Los estados de resuitados y de flujos de efectivo, no fueron sujetos de ajuste.

Propiedad, maquinaria y equipo

Estén contabilizados al costo ajustado hasta el 31 de marzo del 2000, las adiciones a partir del
1 de abril del 2000 al costo de adquisicién, los desembolsos por mantenimiento y reparacién se
registran en gastos al incumirse en ellos, mientras que las mejoras de importancia se
capitalizan. El costo se deprecia de acuerdo con el método de linea recta, tomando como base
la vida (til estimada de los activos relacionados.

Las tasas de depreciacion anual de los activos son las siguientes:

Activos Porcentaje

Edificios 5

Muebiles y enseres 10

Equipos de oficina 10

Equipos de computacién 20

Instalaciones 10
Otros activos

Comesponden principalmente a gastos realizados en la etapa de construccién del programa 100
pagos y se amortizan en linea recta en durante 5 afios. Adicionaimente, incluye la pérdida en
cambio comrespondiente al aflo de 1999, diferida de acuerdo con disposiciones legales, las
normas ecuatorianas de contabilidad requieren que las variaciones en las tasas de cambio sean
reconocidas en los resultados del periodo en que se presentan.



Reserva de capital

Corresponde las transferencias de los saldos de las cuentas reserva por revalorizacion del
patrimonio y de la reexpresion monetaria al 31 de marzo del 2000. Ei saldo de esta cuenta no
puede distribuirse como dividendos en efectivo, pudiendo ser objeto de capitalizacion.

Reserva por revalorizacién del patrimonio

Registra los ajustes efectuados a [as cuentas patrimoniales, excepto el de utilidades retenidas.
El saldo de esta cuenta al 31 de marzo del 2000, ajustado por inflacién y por los indices
especiales de cormreccion de brechas fue convertido 8 U. S. d6lares al tipo de cambio de
$/.25.000 y transferido a la cuenta Reserva de capital.

Reexpresién monetaria

Representa el saldo neto de reexpresar los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio de
los socios hasta el 31 de diciembre de 1999, asi como los efectos de la aplicacién del indice
especial de correccion de brecha calculado hasta esa fecha. El efecto sobre la Aplicacién de la
Norma Ecuatoriana de Contabilidad NEC No. 17 se resume a continuacion:

2000
(En U.S. déiares)
Efectos de la aplicacion de la NEC:
Propiedad, maquinaria y equipo 66,068
Patrimonio (23,538)
Transferencia a Reserva de capital (42,530)

Saldo final

Resultado por exposicién a la inflacién

Registra los ajustes efectuados a los activos y pasivos no monetarios y el patrimonio
provenientes del ajuste por inflacién y de la aplicacién del indice especial de comrecciéon de

brecha entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000. El efecto sobre la Aplicacién de la Norma

Ecuatoriana de Contabilidad NEC No. 17 se resume a continuacion:

2000
(En U.S. délares)
Propiedad, maquinaria y equipo 21,244
Patrimonio 688
Saldo final ' 21,932




Moneda extranjera

Los activos y pasivos en moneda extranjera estan registrados a los tipos de cambio apropiados,
vigentes a la fecha de cierre.

La diferencia en cambio, esta originada por cancelaciones y ajustes de aclivos y pasivos en
moneda extranjera, la cual es registrada contablemente en los resultados del ejercicio, de

acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad.

Variacion en el poder adquisitivo de la moneda nacional

El poder adquisitivo de la moneda ecuatoriana, segin lo mide el Indice Nacional de Precios al
Consumidor del area urbana, calculado por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos fue

como sigue:
Afio terminado en diciembre 31 de Variacién anual
1996 26%
1997 31%
1998 43%
1999 61%
2000 91%

. PROPIEDAD, MAQUINARIA Y EQUIPO

Diciembre 31, 2000

(En U.S. dblares)

Muebles y enseres 12,938
Equipos de oficina 4,451
Equipos de computacitn 7,325
instalaciones 2,982

27,704
Depreciacién acumulada (17,414)

10,280
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El movimiento de propiedad, planta y equipo, fue como sigue:

2000
(En miles de sucres)
Saldo inicial, neto 1.592.757
Ajustes correccidn monetaria afios anteriores 7.427
Efecto neto, aplicacion NEC - 17 2.182.785
Bajas (1) (3.530.471)
Ajustes (18.485)
Depreciacién — gasto (9.881)
Saldo al 31 de marzo del 2000, neto 224.182
(En U.S. délares)
Conversién a U.S. délares al tipo de cambio de S/25,000 8,987
Compras 3,488
Depreciacién — gasto (2,165)
Saldo final, neto 10,280

(1) Durante el afto de 1997 la Compafiia adquiri6 edificios (local comercial, parqueaderos y
una bodega), a la compaiiia AVESCA, Avicola Ecuatoriana Compafiia An6nima; y, en esa
misma fecha constituyé hipoteca abierta a favor de Asociacién Mutualista de Ahorro y
Crédito para la vivienda Pichincha. El contrato de compraventa y constitucién de la
hipoteca abierta no fue inscrito en el Registro de la Propiedad de cant6n Quito, motivo por
el cual no se perfeccioné la tradicion del inmueble y la constitucién de la hipoteca.
Mediante escritura pablica de 13 de enero del 2000, las partes manifiestan su decisién de
resolver el contrato de compraventa y constitucién de hipoteca abierta. Un resumen de la
informacién financiera a esa fecha fue como sigue:

En miles En U.S.
de sucres délares
Saldo inicial, neto de depreciacién 1.476.731 59,089
Efectos en balance general:
Aplicacién NEC - 17 1.549.593 61,984
Efectos en el estado de resulfados:
Aplicacién NEC — 17 507.229 20,289
Depreciacion - gasto (3.082) (123)
Monto dado de baja 3.530.471 141,219
(Débitos) y Créditos asumidos:
Cuentas por cobrar - AVESCA (1.875.000) (75,000)
Cuentas por pagar — AVESCA (1.875.000) (75,000)
Ingreso por resolucién del contrato i
de compraventa, neto de muita 219.529 8,781
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D. OTROS ACTIVOS

Diciembre 31, 2000

(En U.S. délares)
Bodegas Parkenor 26,580
Diferencia en cambio 45,353
Gastos programa 100 pagos 15,022
Otros 160
87,115
Amortizacién acumulada (16,582)
70,533
El movimiento de otros activos, fue como sigue:
2000
(En miles de sucres)
Saldo inicial, neto 3.262.493
Actualizacién al tipo de cambio de $/25.000, bodegas
Parkenor e Inmobiliaria La Pradera 462.255
Amortizaci6n - gasto (75.469)
Saldo al 31 de marzo del 2000, neto 3.649.279
(En U.S. dblares)
Conversi6n a U.S. délares al tipo de cambio de S$/25,000 145,971
Adiciones 2,000
Cesién de valores (1) (68,382)
Amortizacién - gasto (9,056)
Saldo final, neto 70,533

(1) Mediante Actas de Junta General Extraordinaria y Universal de Socios realizadas durante
el afio 2000, se decidi6é ceder el valor de U.S.$26,620 correspondiente a una parte de la
bodega Parkenor y U.S.$41,762 de Inmobiliaria La Pradera a favor de un socio de la

Compaiiia.

De acuerdo con disposiciones legales, los trabajadores tienen derecho a participar de las
utilidades anuales de la Compaiiia en un 15%.

. PARTICIPACION A TRABAJADORES



El movimiento de la provisién para la participacién a trabajadores, fue como sigue:

2000
(En U.S. délares)
Provision del ailo 1,391
Saldo final 1,301

F. IMPUESTO A LA RENTA

De acuerdo con disposiciones legales para el afio 2000, la provision para el impuesto a la
renta, fue calculada aplicando la tasa del 25% sobre las utilidades gravables. Los dividendos en
efectivo que se declaren o distribuyan a favor de ios accionistas se encuentran exentos de
impuestos y de retencién en la fuente.

El impuesto a la Circulacion de Capitales, es aplicable a todas las operaciones que se realizan
a través del sistema financiero nacional, para el afio 2000 fue del 0,8% y para el afio 2001
dicho impuesto fue derogado.

Una recongiliacién entre la utilidad segin los estados financieros y la base imponible, es como
sigue:

2000
(En U.S. dblares)
Utilidad antes de participaci6n a trabajadores e impuesto a
la renta segin los estados financieros 8,023
Gastos no deducibles 3,703
Participacion a trabajadores (1,391)
Base imponible 10,335
Impuesto a la renta calgrado a los resultados 2,584
El movimiento de la provisién para el impuesto a la renta, fue como sigue:
2000
(En U.S. délares)
Provisién del afio 2,584
Pagos (1,327)
Saldo final 1,257
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G. PASIVO A LARGO PLAZO

Un detalle de las obligaciones financieras a largo plazo, fue como sigue:

Diciembre 31, 2000

(En U.S. dblares)

Mutualista Pichincha, préstamo hipotecario, al 18%

de interés anual, pagadero con dividendos

mensuales, a 48 meses plazo y con vencimiento

final en junio del 2004 13,853
Total obligaciones a largo plazo 13,953
Menos: Porcién corriente del pasivo a largo plazo 3,521

10,432

H. RESERVA LEGAL

La Ley de Compailias requiere que por lo menos el 5% de su utilidad liquida anual sea
apropiada como reserva legal, hasta que ésta como minimo alcance el 20% del capital suscrito
y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de
liquidacion de la Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para

aumentar el capital.

I. SALDOS lNiCiALES DE CUENTAS PATRIMONIALES

Los saldos al 31 de diciembre de 1999, fueron convertidos a U.S. d6lares para reflejar los
efectos de la aplicacién de la Norma Ecuatoriana de Contabilidad NEC — 17 como sigue:

(En miles de sucres)
Saldos al 31 de diciembre de 1999,
previamente informados
Capital social 20.000
Aporte futura capitalizacién 80.009
Reserva legal 13.618
Reserva por revalorizacién del patrimonio 1.057.001
Déficit acumulado (119.052)
Suman 1.051.576
(En U.S. délares)
Conversion a U.S. délares al tipo de cambio de S$/20.050,
al 31 de diciembre de 1999 52,448
Variacion del tipo de cambio hasta el 31 de marzo del 2000 (10,385)
42,083

Saldos iniciales convertidos a U.S. délares
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