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CONSULTORES GUZMAN BENITEZ & ASOCIADOS CIA LTDA.

AUDITORIA — CONSULTORIA Y CAPACITACION
KENNEDY NORTE - CDLA UNION Y PROGRESOMZ DV 13

ONY

TELEFAX 691053 - 09409654
INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES / q*)

Al Accionista de L~
INMOBILIARIA FAJI S.A. )

«
Hemos auditado el balance general adjunto de la compaiia FAJI S.A.,, al 31 de

Diciembre del 2000, y el correspondiente estado de resultados y cambios en la
evolucion del patrimonio de la Compaiia por el aino terminado en esa fecha. Estos
estados financieros son de responsabilidad de Ila Compaiia. Nuestra
responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre esos estados financieros
sobre la base de nuestra auditoria.

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 la Compaiiia, 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 ainos anteriores a 1998,
adicionalmente no obtuvimos un informe de auditoria externa de esos periodos,
existe un avaluo de los inventarios con fecha Noviembre de 1998 efectuada por la
Administracion anterior. Adicionalmente existe una diferencia de inventarios de
terrenos por 180.222.13 M2 entre los registros contables y confirmacion obtenida
del departamento de Avaluos y registros del Municipio de Guayaquil, la misma
que se origina por el contrato firmado y no registrado con Kengar ( ver Nota 7 ).

En nuestra opinion, excepto por los efectos descritos en el parrafo anterior, que
pudieran originar ajustes si los hubiere, los estados financieros mencionados en el
primer parrafo, presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, 1a
situacion financiera de la Compaiiia FAJI S.A. al 31 de Diciembre del 2000, de
acuerdo con normas contables y disposiciones promulgadas o permitidas por la
Superintendencia de Companias del Ecuador.

Como se indica en la Nota 2 a los estados financieros, En marzo del 2000 el
Gobierno Ecuatoriano adopto mediante ley, el esquema de dolarizar la economia
ecuatoriana, la cual consiste en retirar de circulacion los sucres y reemplazarlos
por US dolares; fijando el tipo de cambio en S/. 25.000 por US $1. Este proceso se
extendio hasta el 13 de Septiembre del 2000. De acuerdo con esta ley las
compaiiias y personas naturales obligados a llevar contabilidad, convirtieron sus
registros contables por el periodo del 1 de Enero al 31 de Marzo del 2000, de
sucres a dolares, de acuerdo con la N a Ecuatoriana de Contabilidad No. 17; a
partir del 1 de Abril del 2000 los regtiiﬂ ke Qn llevados en US dolares.
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Ano terminado el 31 de Diciembre del 2000

ACTIVOS
Cuentas po Cobrar
Terrenos

Otros Activos

Total Activos

PASIVOS
Cuentas por Pagar
Obligaciones a largo Plazo

Total Pasivo

PATRIMONIO
Capital Social

Capital Adicional
Resultado del ejercicio

Total Patrimonio

Total Pasivo y Patrimonio

FAJI S.A.

BALANCE GENERAL

( En dolares )

(Nota 3)

(Nota 4)

(Nota 5)

(Nota 6)

32

238.811

/78.080

316.923

42.986

22.421

65.407

200
259.231
-7.915

251.516

316.923

Las notas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros




FA]I S.A.
ESTADO DE RESULTADOS
Ano terminado el 31 de Diciembre del 2000
( En dolares )

INGRESOS

Ingresos no Operacionales

Resultado por Exposicion de la Inflacidn 11.605
Total Ingresos T 11.605
EGRESOS

Amortizacion Gastos Preoperacionales 19.520
Resultados del Ejercicio 7915

Las notas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros
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FAJI S.A.
ESTADO DE CAMBIO EN LA EVOLUCION DEL PATRIMONIO
Ano terminado el 31 de Diciembre del 2000
( En Dolares )

Capital Reserva Capital Resultado
Pagado Por Adicional del
Revalorizacion Ejercicio
Patrimonio
Saldoal 31/ 12/ 1999 200 125.121
Resulitado del ejercicio -7.915
Aplicacion NEC 17 134.110
Reclasificacion -259.231 259.231
Saldo al 31/12/2000 200 0 259.231 -7.915

Las notas adjuntas forman parte integrante de los Estado Financieros

Total

125.321
-7.915

134.110
0

251.516




FAJI S.A.
Notas a los Estados Financieros
Diciembre 31 del 2000

1. Descripcion de la Compaiiia

La compania FAJI S.A. fue constituida mediante escritura publica en Diciembre 30 de
1961. Ei objetivo de la compania es dedicarse a la explotacion de productos agropecuarios y
forestales en general, y a su distribucion en los centros de consumo exterior e interior y a la
realizacion de cualquier acto o contrato permitido por [a ley y relacionado con el objeto.

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 o
dispuesto en el programa de reestructuracion de Filanbanco S.A. tenga o tuviere con la

A.G.D.

2. Politicas Contables Significativas

Bases de Presentacion de los Estados Financieros

En Marzo del 2000, el gobierno Ecuatoriano adoptd mediante ley , el esquema de
dolarizacion, el que consistid en retirar de circulacion los sucres ( Unidad Monetaria del
Ecuador) y repelarlos por US dolares; vy fijar el tipo de cambio en S/. 25.000 por US $ 1.00.

De acuerdo con esta ley, las companias y personas naturales obligadas a llevar contabilidad ,
convirtieron sus sucres a US dolares, y empezar a mantener los registros contables en dolares

a partir del 1 de Abril del 2000.

Los registros contables expresados en sucres fueron convertidos a US dolares de acuerdo con
la Norma Ecuatoriana ( NEC ) 17, como sigue:

« Las cuentas no monetarias del balance general, fueron ajustadas con el proposito de
reconocer los efectos de la inflacion entre la fecha de transicion y el 31 de Marzo del!
2000. Asi mismo se aplico un indice especial de correccion de brecha entre la fecha
de la transaccion y la fecha de transicion, para reconocer los cambios en el poder
adquisitivo del sucre con respecto al dolar.

¢« Las cuentas monetaria del balance general y las cuentas de resultados no fueron
ajustadas por inflacion ni por el indice especial de correccion de brecha.

e Los efectos del ajuste por inflacidn y de la aplicacion del indice especial de correccion
de brecha por el periodo comprendido desde la fecha de la transaccion al 31 de
Diciembre de 1999, fueron registrados en la cuenta.

Patrimonial denominada “Capital Adicional” mientras que los efectos relacionados con el
periodo comprendido desde el 1 de Enero hasta el 31 de Marzo del 2000, fueron registrados
en la cuenta del estado de resultados denominada * Resultados por exposicion a la inflacion”.

Los principios de contabilidad generalmente aceptados en Ecuador no requieren que los
estados financieros adjuntos incluyan los siguientes aspectos requeridos por las normas
internacionales de contabilidad:
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FAJ S.A.
Notas a los Estados Financieros

Diciembre 31 del 2000
2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Capital adicional

Registra los efectos de los ajustes por inflacion y de la aplicacion del indice especial de
brechas de acuerdo a lo indicado en la Norma Ecuatoriana de Contabilidad 17 por el periodo
comprendido desde la fecha de transicion hasta Diciembre 31 de 1999.

Impuesto a la Renta
La tasa de impuesto a la renta vigente para el ano 2000 es del 25 %sobre la base imponible
determinada.

Impuesto a la circulacion de Capitales.

Representa el 0.80 de impuesto pagado sobre los depodsitos efectuados en las instituciones
financiero nacional, el cual fue derogado a partir del 1 de Enero del 2001. Este tributo fue
registrado con cargo a los resultados del periodo en que se efectuaron los depositos.

Valuacion de activos que conforman el patrimonio.

La valuacion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso esta dada en funcion
de un avallo en terminos de ddlares, los registros contables se han actualizado en funcion de
la variacion del tipo de cambio.

3. Terreno

Al 31 de Diciembre del 2000 la cuenta de terreno consisten de lo siguiente:

Terreno Area (m2) Valor
Sector VI — VII — VIII 523.357,18

Contrato de desarrollo urbanistico

Kenga Sector VII -180.222,13

Neto _ 343,135,055 =~ 238.811

4. Cuentas por Pagar

Al 31 de Diciembre del 2000 la cuenta por pagar consisten de lo siguiente:

Inmobiliaria Amalia S.A. 2.092
Agricola Acuarela S.A. | 1.384
Impuestos Prediales, desde 1994 39.511

— - 42.986

Las cuentas por pagara al Municipio de Guayaquil pueden en su momento originar un juicio
de embargo Municipal de los terrenos.
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FA]l S.A.

Notas a los Estados Financieros
Diciembre 31 del 2000

5.

Obligaciones a Largo Plazo

Al 31 de Diciembre del 2000 los documentos por pagar consisten en una permuta a favor de
Inmobiliaria Guaruya, cuyo vencimiento es Agosto del 2003.

6. Capital pagado

Al 31 de Diciembre de 1999, el capital pagado consiste de 5.000 acciones ordinarias y cuyo
accionista es el Fideicomiso A.G.D. de acuerdo con escritura publica en Diciembre 29 de

1998.

La Superlntendencia 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 Junio 30
del 2001.

7. Diferencia de Terrenos

Saldo Segun Libros antes del

contrato con Kengar 523.357,18
Menos:

Kengar SectorV - VII -180.222.,13
Sub - Total 343.135.05
Municipio de Guavaquil -523.357,18

Diferencia no Registrada en el

Municipio _-180.222,13

8. Contingencia Legal

En Agosto 18 de 1995, las Compaiias Inmobiliaria Amalia S.A. , Elenita S.A., FAJI
S.A., Campoverde S.A. y Agricola Acuarela S.A. firmaron un contrato de desarrolio
Urbanistico con la Compailia Kengar por un total de 1.162.094.94 M2 que
comprenden los terrenos ubicados en los Sectores 4-5-7-23, en dicho contrato se
establecio un cronograma de trabajo los mismos que fueron incumplidos por las

partes citadas anteriormente.

La compaiia Kengar a la firma del contrato firmo tres pagares en garantia del
cumplimiento del contrato de Desarrollo Urbanistico por 1.467.569.92 UVC a favor
de la Compania Acuarela S.A., (El tipo de cambio del UVC a la fecha de la
negociacion fue de S/. 20.106) dichos pagares fueron descontados
aproximadamente al 11.63% en Filanbanco S.A. el 19 de Junio de 1996 y cuyo
valor neto recibido en dodlares al tipo de cambo de S/. 3.123.90 fue de US $
5.307.789.23, una parte de estos recursos obtenidos se cancelo una operacion de
crédito que mantenia Amalia S.A. en Filanbanco S.A. por US $ 358.650.51 de

capital y US $ 9.424.54 de intereses.

Actualmente la Compaiia Kengar esta requiriendo la devolucion de los pagares
antes mencionados, negociados por la Administracion anterior y solicitando el
pago de US $ 319.435 por el relleno realizado en el Sector 4 por lo que esta
situacion se esta realizando un proceso extrajudicial entre Kengar S.A. y la
Administracion actual de las compaiiias antes mencionadas en el primer parrafo.




