INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDI

A los accionistas de:

INMOBILIARIA SAN JACINTO S.A.

1.

2.

3.

Hemos auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA SAN
JACINTO S.A. al 31 dediciembre del 2002 y los corresgpndlentes estados .
_de resultados, cambios en la evolucion del patrimonio de la compaiia por el

“ano terminado-ern &sa fecha. Estos estados finandcieros son responsabilidad de
la Administracion de INMOBILIARIA SAN JACINTO S.A. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros,
basada en nuestra auditoria.

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria
generalmente aceptadas. Estas normas requieren que la auditoria sea diseiada
y ejecutada para obtener seguridad razonable de si los estados financieros
estan libres de errores importantes. La auditoria incluye el examen, mediante
pruebas, de la evidencia que respalda las cifras y revelaciones en los estados
financieros. La auditoria también requiere la evaluacion de los principios de
contabilidad utilizados y las estimaciones importantes hechas por los
administradores, asi como la evaluacion de la presentacion de los estados
financieros en su conjunto. Creemos que nuestra auditoria proporciona una
base razonable para nuestra opinion.

No pudimos obtener certeza razonable de los saldos de anos anteriores-a 1998, .

D e ——— .

adicionalmente no obtuvimos un informe de auditoria externa de esos periodas
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‘y del ‘avallio de los inventarios. Existe diferencia de 253.198.68 mt2 entre los _

registros contables y lo indicado por el departamento de Avaluos y registros ggl_“____
Mumcnpio de Guayaquil.
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q.

En nuestra opinion, excepto por de los efectos descritos en el parrafo anterior
que se pudieran originar, si los hay, y que pudieran ser necesarios, los estados
financieros mencionados en primer parrafo, presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de INMOBILIARIA
SAN JACINTO S.A. al 31 de Diciembre de 2002, ios resultados de sus
operaciones por el afo terminado en esa fecha, de acuerdo con normas

contables y disposiciones promulgadas o permitidas por la Superintendencia de
Compaiiias del Ecuador.

. Alberto Guzman M. - Socio RNAE-2 No. 361

RNC No. 23609

Febrero 28 del 2.002

Guayaquil - Ecuador
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NOTAS
ACTIVOS (Dolares)
ACTIVOS CORRIENTES
uentas por cobrar 4,295
® C b 29
Inventarios K { 796,326
o TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 800,621
® e
. TOTAL ACTIVOS 800,621
@ PASIVOS Y PATRIMONIO L
@ PASIVOS
@
® Cuentas por pagar 4 126,084
® Obligaciones a Largo Plazo 5 49,018
® TOTAL PASIVOS 175,102
. PATRIMONIO DE LOS A ONISTAS
o ® Capital Social 6 200
® Reserva de capital 802,945
Resultados acumulados -60,754
Resultado del Ejercicio ~-116,872
TOTAL PATRIMONIO 625,519
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS SOCIOS aoo;sn

Ver notas a los estados financieros




A A.

ESTADO DE RESULTADO '
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2002

(Dolares)

INGRESOS

No Operacionales 5,000
GASTOS

Gastos de Oficina - 9,717
Servicios de Terceros 364
Impuestos y contribuciones 18,746
Amortizacion Gastos pre - operacionales 93,045
TOTAL GASTOS 121,872
RESULTADO DEL EJERCICIO -116,872

Ver notas a los estados financieros
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YT UL ARLA ODAIN JA \IL® A
ESTADO DE CAMBIO EN LA EVOLUCION DEL PATRIMONIO

POR ANC RMINADC YE [ MBRE [ N

Capital Reserva Resultados
pagado de Aammulados Total
Capital
SALDO AL 31 2001 802,945 60,74 742,391
Resultado Ejerddio 2002 -116872 -116,872

-177,626 625,519

SALDO AL 31/12/2002

Vear notas a los estados finanderos




INMOBI AN | A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DIC]

e

1-E RAPCUIUN DE LA CUMPANLA.

’ AR AN JACINTO S.A..- La compaiia INMOBILIARIA SAN JACINTO
S.A. fue consﬂtulda mediante escntura publica el 25 de Abril de 1968, su actividad
consiste en la explotacion agricola y forestales, pudiendo al efecto realizar todos los
actos y celebrar todos los contratos necesarios para ello, como comprar y vender
haciendas, predios rusticos, administrar y explotar, pudiendo celebrar cualquier

contrato o realizar acto directo o indirecto relacionado con las prenombrad actividad.

La compania forma parte del fideicomiso A.G.D., quien de acuerdo a las escrituras del
fideicomiso podra vender los bienes de la compaiiia, los mismos que serviran como
fuente de obtencion de recursos, para cancelar parte de las obligaciones que en
cumplimiento de lo dispuesto en el programa de reestructuracion de Filanbanco S.A.
tenga o tuviere con la A.G.D.

2. PC JNTABL! IGNIFICATIVAS.

1
- B .

Base de presentacion.- La Compafiia mantiene sus registros contables en dolares de
los E.U.A. de acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), emitidas por la
Federacion Nacional de Contadores del Ecuador y para aquellas situaciones especificas
que no estan consideradas en las NEC, se siguen las politicas o practicas establecidas o
permitidas por la Superintendencia de Compaiiias de la Reptblica del Ecuador.

La principales diferencias entre los principios de contabilidad generalmente aceptados
en Ecuador y las normas internacionales de contabilidad (NIC) son como sigue:

. Los PCGA en Ecuador establecen que en la conversion de los estados
Financieros de sucres a US dolares no se ajuste por inflacion el estado de
resultados; y se ajusten las cuentas no monetarias del balance general, con el
proposito de reconocer los cambios en el poder adquisitivo del sucre con
respecto al US dolar desde la fecha de la transaccion.

Las NIC requieren que se ajuste por inflacion el estado de resultados; y no
requiere que se ajuste fas cuentas no monetarias del balance general con el
proposito de reconocer los cambios en el poder adquisitivo del sucre con
respecto al US ddlar.

Reserva de capital.- La constituye el saldo de la cuenta, reserva por revalorizacion
del patrimonio y de la aplicacion del indice especial de correccion de brecha sobre los
activos no monetarios y del patrimonio de accionistas. La Superintendencia de
Companias no ha emitido normas especificas relacionadas con el uso de esta cuenta,

para propositos de capitalizacion, compensacion o las previstas en caso de devolucion
a los socios.




3. TERRENO

Un detalle de las cuentas terreno al 31 de diciembre del 2002, se resume como sigue:

Sectores Area VALOR EN
M2 Uss

VIII 12,336.62

IX 293,798.17

X 503,795.51

X1 272,363.69

XI1 355,705.50

Sub-Total 1,437,999.49

Area de Reserva laguna de oxidacion (sector IX), no

legalizada su transferencia al Municipio de Guayaquil -293,798.17

Neto 1,144,201.32 796,325.96

4. CUENTAS POR PAGAR

Un detalle de las cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2002, resume como sigue:

Inmobiliaria Amalia S.A., reflacionada 3,897
Muniapio de Guayaquil 122,188
126,085
Las cuentas por pagar al Municipio de Guayaquil, corresponden a impuestos prediales
pendientes de pago desde 1995. Actualmente la administracion se encuentra

tramitando un juicio de excepciones, la misma que esta basada en la ilegalidad de
personeria de los juicios.

5. OF ACION A LARGO PLAZC

Al 31 de Diciembre del 2000 las obligaciones a largo plazo consisten de una permuta a
favor de la Inmobiliaria Guaruya por 114.420,13 mt2, cuyo vencimiento en el 2006, las
mismas que no generan intereses.

6. CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2002, el capital pagado consiste de 5000 acciones ordinarias
cuyo valor unitario es de US$.04, su accionista es el Fideicomiso A.G.D. de acuerdo con
escritura publica en Diciembre 29 de 1998.

La SuperIntendencia de Compaiias mediante una Resolucion dispuso que toda las
compafiias controladas por esta, tengan un Capital minimo de US $ 800, y cuyo plazo
fue ampliado a Diciembre del 2003.




7. DIFERENCIA DE N
__m2

Saldo segun libros 1.437.999
Area de Reserva laguna de oxidacion (sector I1X), no

legalizada su transferencia al Municipio de Guayaquil -293.798
Saldo segun libros, neto 1.144.201
Saldo seguin Municipio de Guayaquil 1.397.400
Diferencia -253.199




A 10s accionistas de:
INMOBILIARIA SAN JACINTO S.A.

1. Hemos auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA SAN
JACINTO S.A. al 31 de diciembre del 2.001 y los correspondientes estados
de resultados, cambios en la evolucion del patrimonio de la compania por el
ano terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de
la Administracion de INMOBILIARIA SAN JACINTO S.A. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros,
basada en nuestra auditoria.

2. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria
generalmente aceptadas. Estas normas requieren que la auditoria sea disenada
y ejecutada para obtener seguridad razonable de si los estados financieros
estan libres de errores importantes. La auditoria incluye el examen, mediante
pruebas, de la evidencia que respalda las cifras y revelaciones en los estados
financieros. La auditoria también requiere la evaluacion de los principios de
contabilidad utilizados y las estimaciones importantes hechas por los
administradores, asi como la evaluacion de la presentacion de los estados
financieros en su conjunto. Creemos que nuestra auditoria proporciona una
base razonable para nuestra opinion.

3. No pudimos obtener certeza razonable de los saldos de anos anteriores a 1998,
adicionalmente no obtuvimos un informe de auditoria externa de esos periodos
v del avaluo de los inventarios. Existe diferencia de 253.198.68 mt2 entre los
registros contables y lo indicado por el departamento de Avaluos y registros del
Municipio de Guayaquil.

4. En nuestra opinion, excepto por de los efectos descritos en el parrafo anterior
que se pudieran originar, si los hay, y que pudieran ser necesarios, {0s estados
financieros mencionados en primer parrafo, presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, ia situacion financiera de INMOBILIARIA
SAN JACINTO S.A. al 31 de Diciembre de 2001, los resultados de sus
operaciones por el anho terminado en esa fecha, de acuerdo con normas
contables y disposiciones promulgadas o permitidas por la Superintendencia de
Companias del Ecuador.

Socio
RNC No. 23609

Abril 15 del 2.002
Guayaquil — Ecuador




NIVIUE AR 1A AN JA \ 1RO

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.001

NOTAS

ACTIVOS (Doélares)
ACTIVOS CORRIENTES
Cuentas por cobrar 2,125
Inventarios 3 796,326
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 798,451
ACTIVOS NO CORRIENTES
Otros Activos 93,045
TOTAL ACTIVOS 891,496

ASIVC
PASIVOS
Cuentas por pagar 4 100,087
Obligaciones a Largo Plazo 5 49,018
TOTAL PASIVOS 149,105
AT RKIMUNISS? 1 O Y. ¢\ :
Capital Social 6 200
Reserva de capital 802,945
Resultados acumulados -11,679
Resultado del Ejercicio -49,075
TOTAL PATRIMONIO 742,391
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS SOCIOS 891,496

. Ver notas a los estados financieros




ESTADO DE RESULTADO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.001

(Dolares)
INGRESOS
No Operacionales 5,400
GASTOS

Gastos Administrativos

Servicios de Terceros

Impuestos y contribuciones
Amortizacion Gastos pre - operacionales

TOTAL GASTOS

RESULTADO DEL EJERCICIO

Ver notas a los estados financieros
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NVIUE Al A RN JA 110 A

ESTADO DE CAMBIO EN LA EVOLUCION DEL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.001

Capital Reserva Resultados
pagado de Acunwulados Total
Capital
SALDO AL 31/12/2000 -11,679 791,466
Resultado Ejerddo 2001 49,075 -49,075
SALDOAL 31/12/2001 200 802,945 -60,754 742,391
Ver notas a los estados finanderos



NVIVE ARIA SAN JA N A

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2.001

1.DESCRIPCION DE LA COMPANIA.

La compania INMOBILIARIA SAN JACINTO S.A. fue constituida mediante escritura
publica el 25 de Abril de 1968, su actividad consiste en la explotacion agricola y
forestales, pudiendo al efecto realizar todos los actos y celebrar todos los contratos
necesarios para ello, como comprar y vender haciendas, predios rusticos, administrar y
explotar, pudiendo celebrar cualquier contrato o realizar acto directo o indirecto
relacionado con las prenombrad actividad.

La compania forma parte del fideicomiso A.G.D., quien de acuerdo a las escrituras del
fideicomiso podra vender los bienes de la compania, los mismos que serviran como
fuente de obtencion de recursos, para cancelar parte de las obligaciones que en
cumplimiento de lo dispuesto en el programa de reestructuracion de Filanbanco S.A.
tenga o tuviere con la A.G.D.

2. POTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

Base de presentacion.- La Compaiia mantiene sus registros contables en ddlares de
los E.U.A. de acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), emitidas por la
Federacion Nacional de Contadores del Ecuador y para aquellas situaciones especificas
que no estan consideradas en las NEC, se siguen las politicas o practicas establecidas o
permitidas por la Superintendencia de Companias de la Republica del Ecuador.

La principales diferencias entre los princCipios de contabilidad generalmente aceptados
en Ecuador y las normas internacionales de contabilidad (NIC) son como sigue:

. Los PCGA en Ecuador establecen que en la conversion de los estados
Financieros de sucres a US ddlares no se ajuste por inflacion el estado de
resultados; y se ajusten las cuentas no monetarias del balance general, con el
proposito de reconocer los cambios en el poder adquisitivo del sucre con
respecto al US ddlar desde la fecha de la transaccion.

Las NIC requieren que se ajuste por inflacidn el estado de resultados; y no
requiere que se ajuste las cuentas no monetarias del balance general con el
propdsito de reconocer los cambios en el poder adquisitivo del sucre con
respecto al US ddlar.

Reserva de capital.- La constituye el saldo de la cuenta, reserva por revalorizacion
del patrimonio y de la aplicacion del indice especial de correccion de brecha sobre los
activos no monetarios y del patrimonio de accionistas. La Superintendencia de
Companias no ha emitido normas especificas relacionadas con el uso de esta cuenta,
para propositos de capitalizacidn, compensacion o las previstas en caso de devolucion
a los socios.



3. TERRENO

Un detalle de las cuentas terreno al 31 de diciembre del 2.001, se resume como sigue:

Sectores Area VALOR EN
M2 UsS$
VIII 12,336.62
IX 293,798.17
X 503,795.51
X1 272,363.69
XII 355,705.50
Sub-Total 1,437,999.49
Area de Reserva laguna de oxidacién (sector IX), no
legalizada su transferencia al Municipio de Guayaquil -293,798.17
Neto 1,144,201.32 796,325.96
4. CUENTAS POR PAGAR

Un detalle de las cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2.001, resume como sigue:

Inmobiliaria Amalia S.A., relacionada 3,897
Junta Beneficencia de Guayaquil 200
Municipio de Guayaquil 95990

100,087

Las cuentas por pagar al Municipio de Guayaquil, corresponde a impuestos prediales
pendientes de pago desde 1995. Actuaimente la administracion se encuentra
tramitando un juicio de excepciones, la misma que esta basada en la ilegalidad de
. personeria de los juicios.

5.0BLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de Diciembre del 2000 las obligaciones a largo plazo consisten de una permuta a
favor de la Inmobiliaria Guaruya por 114.420,13 mt2, cuyo vencimiento en el 2006, las
mismas que no generan intereses.

6. CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2001, el capital pagado consiste de 5.000 acciones ordinarias
cuyo accionista es el Fideicomiso A.G.D. de acuerdo con escritura publica en Diciembre
29 de 1998.

(a SuperIntendencia de Companias mediante una Resolucion dispuso que toda las
companias controladas por esta, tengan un Capital minimo de US $ 800, y cuyo plazo
vence en Diciembre del 2002.




7.DIFERENCIA DE TERRENOS

mt2

Saldo segun libros 1.437.990

Area de Reserva laguna de oxidacion (sector 1X), no
legalizada su transferencia al Municipio de Guayaquil -293.798

Saldo segun libros, neto 1.144.201

1.397.400
Diferencia -253.199

Saldo segiin Municipio de Guayaquil




