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A los Apccionistag de

Costascl, LCostansra del Spl S.A.

Hamos examinado el balance general de LCOSTASOL
LOSTANERA DEL S50L S.A. al 31 de diciembre de 1982, y los corres
pondientes sestados de pdé&rdidas y ganancias vy ddficit acumuladoy
de cambios en la situacidn financiera por el afio terminado en
esa feoha, Nuestro examen fus practicado ds acuerdo con normas
de auditorfa generalmente aceptadas y, por consiguiente, inclu-
yG aquellus pruebas de los libros y documentos de contabilidady
octros procedimientos de auditoria que consideramos necesarios da
acuerdo can las circunstancias,.

En nuestra opinidn, los estades financieraos adjuntos
presentan razonablemente la situacidn fipanciera de COSTASOL,
Costanerea del 5ul 5,A. al 31 de diciembre ds 1982, y los resul-
tados de sus operaciones v los cambios 8n su situacidn financie-
ra por el afio terminado an esa fecha, ds conformidad con princi
pios de contabilidaed generalments acegptadcs que, excepto por el
cambic de método de contabilizacidn de las Propisdades y Equipos
deacrito en la Nota 7 a los estados financisros adjuntos fueron
aplicados snbre bases uniformes con las del afio anterior,.

Comenoiiy Comomedmolo

Mmayo 30 de 1983

ASESORES ASOCIADOS

9 de Octubre No. 2009 vy Los Rios - Edificio “El Marqués~ - Teléfono No. 372777 - Casilla No. 10075

Guayaquil ~ Ecuador



COSTASOL, COSTANERA DEL SOL S.A.

BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1882

(Expresado en sucres)

ACTIVOS

ACTIVO CORRIENTE: (Nota 3)
Caja y bancos ' 471.132
Valores fiduciarios (Notas 3 vy 4) 21.070.000
Documentos y cuentas por cobrar (Nota 5) 7.881.7009
Inversidn acumulada (Notas 3 y 6) 16,970,550
Gastos pagadoes por adelantado 16,354.538
Total activo corriente 62.747,929

ACTIUD A MEDIANG PLAZO:

Documentos y cuentas por cobrar (Nota 5) 23.337.111
Inversién acumulada (Notas 3 y 6) 231.498.168
224.833.277
PROPIEDADES Y EQUIPROS: (Notas 3 y 7)
Edificaciones 6.991.466
Musbles y enseres 2,143,240
Vehiculos , 958,291
Instalaciones y adecuaciones ___421.312
10.514.309
Menos: Depreciacidn acumulada (__1.660,919)
_.8.853.320
CARGOS DIFERIDOS: - (Nota 3)
Gastos preoperacionales, neto de |
$1.001.522 de amortizacidn acumulada - 667 .681

327,104,278

Las notas adjuntas, son parte integrante de este estado.



COSTASOL, COSTANERA DEL SOL S.A.

BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1982

(Expresadoc en sucres)

PASIVOS Y PARTICIPACION DE LOS ACCIONISTAS

PASIVO CORRIENTE: (Nota 3)
Sobreqiro bancario 1.916.555
Porcién corriente de la deuda -

a larqgo plazo (Nota 8) 81.665.283
Cuentas y documentos por pagar 23,487,086
Pasivos acumulados ____ﬂgglﬁég

Total pasivo corriente 107,471,362

DEUDA A LARGD PLAZO, menos porcidn
corrients (Nota 8) 206.153.451

PARTICIPACION DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social, suscrito y pagado,

§14.550 acciones ordinarias de

51.000, valor nominal cada una. 14,550,000
Déficit acumulado ( 1.070.534)

13,479,466

327,104,279

Las notas adjuntas, son parte integrante de este sstado.



COSTASOL, COSTANERA DEL SOL S.A.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS Y DEFICIT ACUMULADD
POR EL ANO TERMINADD AL %1 DE DICIEMBRE DE 1982

(Expresado en sucres)

INGRESOS POR: (Notas 2 y 3)

Ventas de lotes de terreno
Intereses ganados

COSTD DE VENTAS (Notas 2 y 3)

Utilidad bruta

GASTOS DE OPERACION:

Gastos de ventas
Lastos generales y de administracidn

Pérdida en operacidén

DTROS INGRESDS, neto

Pérdida del ejercicio (Nota 9)

DEFICIT ACUMULADG: (Nota 2)

Saldo al 31 de diciembre de 1981
Superdvit de capital por revalo-
rizacidn de propiedades vy
equipos (Nota 6)

Saldo al 31 de diciembre de 1982

(
(

(

10.642,272
3,183,398
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Las notas adjuntas, son parte integrante de este estado.



COSTASQOL, COSTANERA DEL SOL S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN LA SITUACION FINANCIERA
POR_EL ANO TERMINADD AL 31 DE DICIEMBRE DE 1982

(Expresadoc en sucres)

CAPITAL DE TRABAJD PROVENIENTE DE:

Pérdida del ejercicio ( 1.179.6898)
Mds: Gastos que no requieren desembolsos de capital de

trabajo ~ depreciaciones y amortizaciones 937,348

Capital de trabajo proveniente de operacién ( 242.341)

Aumento de la deuda a large plazo B6.988, 255

86,745,914

wipu migl SR Sinin Sl S M ORI R R S

CAPITAL DE TRABAJD UTILIZADO EN:

Aumento de documentas y cuentas por cobrar - mediano plazo 8.481,267

Aumento de la inversidn acumulada -~ mediano plazo 129.729.312
Aumento de propiedades y equipos (neto de superdvit de

capital por revalorizacién de propiedades y equipos) __487.21%4

138,627,723

DISMINUCION EN EL CAPITAL DE TRABAIJD - {.51.951.879)

CAMBIOS EN LOS COMPONENTES DE CAPITAL DE TRABAJO:

Aumento (disminucién) en el activo corriente:

Caja y bancos ( 401.976)
Valores fiduciarios 20,760,000
Documentos y cuentas por cobrar ( 9.237.539)
Inversidn acumulada 7.768.940
Gastos pagados por adelantado _6.,403.175
_25.292,600

Aumento (disminucién) en el pasivo corriente:
Sobregiro bancario ( 2%.710)
Porcidn corriente de la deuda a largo plazo 64.571.034
Cuentas y documentos por pagar 14,591,837
Pagsivos acumulados " ( 1.895.182)
‘ - 77,244,479
DISMINUCION EN EL CAPITAL DE TRABAJO (_51.951,879)

Las notas adjuntas, son parte integrante de este estado.



COSTAS0L, COSTANERA DEL SOL S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1982

1. OBJETO SOCIAL DE LA COMPANIA
LCostasol, Costansra del S0l S.A., fue constitufida el 29 ds
octubre de 1975 con el objeto de emprender la construccidn
de urbanizaciones, lotizaciones, parcelaciones, viviendas,
conplejos turfsticos, campos deportives y edificios en gene
ral, pudiendo dedicarse a la promocidn y construccidén de
edificaciones sujetas al régimen de la propiedad horizontal.

2. PRESENTACION DE ACUERDO CON PRINCIPIOS CONTABLES GENERALMEN-
TE _ACEPTADOS

Con fecha 20 de diciembre de 1979, la Direccién Gensral de
Rentas autorizd a la Compafifa a llevar su contabilidad por
el sistema de utilidades diferidas para declarar sus rentas,
Por consiguiente, los libros ds 1la Compaffa al 31 de
diciembre de 1982, reflejan 1los saldos por el sistema de
ventas a plazo (aproximadamente 50 meses), seqgin lo estipu-
ladoc por el articulo 16 del Reglamento a la Ley de Impuesto
a la Rentsa,

Con el propdsito de mostrar los sstados financieros adjuntos
de acuerdo con principios contables gsneralmente aceptados,
de registrar la utilidad en las ventas al momento de 1la
transaccién e ingresos por intereses a medida que d&éstos se
devengan, se han realizado ajustes cuyo efecto sobre el
sistema anterior es como sigue (expresado en miles de sucres):
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Saldo segln Ajustes Saldo segin

libros Dr Cr. Informe
Cuentas de Resultados
Ventas de terrenos - - 10.642 10,642
Intereses ganados - - 3.183 3.183
Costo de ventas ~ 4,014 - 4,014
Utilidades realizadas 6.986 6,986 - -
Cuentas de pasivos y participacidn de los Accionistas
Utilidades por realizar 19.477 32.252 12.775 -
Déficit acumulado (16.192) ~ 15.793 ( 399)
Pérdida del ejercicio 250 5.085 3,655 ( 1.180)

RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD

CICLO CONTABLE:~ El ciclo contable de la Compafifia se ha de
terminado tomando como base un perfodo de operaciones de un
afioe Consecuentemente, el activo corriente y el pasivo co-
rriente se presentan clasificados siguiendo este concepto.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS:-~ Los ingresos por la venta de
lotes de terreno se muestran como realizados al momsnto de
formalizarse la transaccidn, mediante la firma de los conve
nios de venta y construccién de obras de lotizacidén.

Los intereses correspandientes a las ventas, sedifieren por
el perfodo del crédito al cliente, y se reconocen CcoOmo

ganados aplicando el método de la suma de los digitos, el
cual permite recuperar los intereses en el periodo apropia-
do.

CONTABILIZACION DEL LCOSTO DE VENTAS:- Se reconoce el costo
de ventas sesn base al porcentaje resultante de dividir el
costo presupusestado ajustado pars el valor total estimado
de ventas del proyecto, multiplicado por las ventas del
periodo, |



INVERSION ACUMULABA:~ La inversidén acumulada comprende el
costo de los terrenos y de las obras de lotizacidn de los
mismos. Los tesrrenos se encuentran valoradcs al costo de
adquisicidn. La inversidn en obras de lotizacién se encuen
tra valorada al costo de construccién. Dicho costo incluys
intereses y pérdidas provenientes de diferencias de cambios
sobre contratos de préstamos en moneda extranjera y otros
gastos de financiamiento.

PROPIEDADES Y EQUIPOS:~ L|Las propiedades y equipos estdn regis
trados al costo de adquisicidén méds rsvalorizacidn., Las mejo-
ras y renovacignes mayorss, se cargana las cusntas de propis-
dades y equipos, mientras que los reemplazos, reparaciones vy
mantenimientoc que no extienden la vida dtil de los activos ss
cargan a gastos cuando se incurren. El costoy la correspon
diente depreciacidn acumulada se eliminan de las cuentas al
retirarse propiedades y equipos. Las ganancias o pérdidas
por retiros se incluyen en pérdidas y ganancias,

La depreciaciﬁn ha sido calculada usando el método de la 1{
nea recta de acuerdo con las siguientes vidas Utiles estima

das:

Aflos

Edificaciones | &?
Muebles y enseres 10
Vehfculos 5
Instalaciones y adecuacionses 10

VALORES FIDUCIARIOS:~ La Compafifia registra sus valores fi-
duciarios al costo o mercado, el menor, al cierre del ejer-
cicio.

CARGOS DIFERIDOS:~ Los gastos preoperacionales se estan
amortizando en un perfodo de 10 afios de acuerdo con las
disposiciones de la Ley de Impuesto a la Renta y su Regla-
mentoc., |



4, VALORES FIDUCIARIOS

Al 31 de diciembre de 1982, los valores fiduciarios consis-
t{an en (expresado en sucres):

2.475 cédulas hipotecarias serie EVA de

5/10.000 cada una 24,750,000
28 cédulas hipotecarias serie FAS de

J10.000 cada una 280,000

25,030,000

Menos: Reserva para fluctuacidén de precios ( 3.960.000)

21.0703,000

5. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre de 1982, los documentos y cuentas por co
brar consistfan en (expresadoc en sucres):

Documentos por cobrar -~ clientes - 26.384.065
Menos: Documentos por cobrar - clientes
a corto plazo (*Z;ﬁﬁl;ZEE)
' 18.512.356
Mas: Cuentas por cobrar - accionistas 4,288.700
Otras een226:955
235337111

Los documentos por cobrar - clientes, incluyen 4.523.653 de
documentos que se encontraban vencidos al 31 de diciembre de
19B2, de los cuales a la fecha de nuestro informe se habian
recuperado §1.451.,049.

La Compafifa mantiene contratos con reserva de dominio con
todos sus clientes, duraderos hasta la terminacién del pago

de la deuda.



6.

INVERSION ACUMULADA

La inversidén acumulada al 31 de diciembre de 1982, consistia
en (expresado en sucres):

Terreno (sectores 1 y 2) 9,000,000

Costo de lotizacidén, incluyendo gastos
financieros y diferencias cambiarias 154.9353.846
163.933.846

Menos: Cargadeo a costo de ventas por lotes
de terreno vendidos, neto ds -
recuperaciones de terrenos ( 12.548.427)

151.385.419

Mds: Terreno de los sectores 3 y 4 para
futuras inversionses, incluyendo

gastos financieros y diferencias
cambiarias 97.083.289

248.468.718
Menos: Venta estimada para 1983 de 23.000
metros cuadrados de los sectores
1 y 2 al costo de 738 cada metro
cuadrado ( 16.,970.550)

231.498,168

Los metros cuadrados ingresados por recuperaciones de terre
nos estéan valorados en base al saldo por cobrar de los clien
tes al momento de efectuarse la anulacidén del contrato, cu-
yo costo promedio en 1982 fue de §715 por metro cuadrado, el
cual es menor al precio de venta promedio de §1.000 por me-
tro cuadrado vigente al 31 de diciembre de 1982,

El proyecto original consistfa en 535.658 m2 disponibles di
vididos en cuatro sectorss, De éstos, 325.658 m2 correspon
dientes a los sectores 1 y 2 han sido lotizados y urbaniza-
dos, reservandose los 210.000 m?2 restante de los sectorss
3 v 4 para futuras inversiones,

Al 31 de diciembre de 1982, se habian vendido lotes de terre
no por 120.487 m2, incluyendo 15.325 m2 correspondientes a
1982, quedando disponibles para la venta 205.171 m2, de los
sectores 1 y 2.



7. REVALORIZACION DE PROPIEDADES Y EQUIPQS

Al 31 de diciembre de 1982, la Compafifa procedid a revalori
zar sus propiedades vy equipos, seqgin lo dispuesto en
el Decreto Presidencial No. 1384 del 14 de diciembre de 198%2
y la Resolucidén No. 12195 del 30 de diciembre de 1982 de la
Superintendencia de Compsfiias, que reglamentaron dicha reva
larizacién en funcibdn de la devaluacidn monetaria del sucrs
en el mercado oficial de cambios, producido el 13 de mayo de
1982. De acuerdo a dicho Descreto y Resplucidn, el superdvit
de capital por revalorizacidén de propisedades, planta y equi
pos servird dnicamente para ser capitalizado, 1lusgo de
absorber pérdidas del ejercicio corriente y de afios anterig
raes, si las hubisre.

Las propiedades y equipos rsvalorizados, consistfan en
(expresado en sucres):

Valoreaes
contables
priginales Revalorizacidn Total
Activos | |
Muebles y enseres 1.610,576 D32.664 2.143,240
Vehiculos 725.978 232.313 | g58. 291
Instalaciones vy
‘adecusciones 334,187  __ 87,125 _ 421.312
2,670,741 852,102 e D22.843
Depreciacidn acumulads
Muebles y enseres 583,215 186,625 769,844
Vehfculos 436,999 139,840 576.8308
Instalaciones y
adecuacionsas - 54,453 17.425 71.878

1.074.667 347,894 1.418.561

El efecto de la revalorizacién mencionada fue de un cargo
a las cuentas de propiedades y equipos de §852.102, y de un
crédito a las cuentas de depreciacién acumulada y superévit
de capital por revalorizacidn de propiedades y equipos de
5343,894 y §508.209, respectivamente. Las edificaciones no
han sido revalorizadas de acuerdo a los mencionados Decreto
y Resolucidén en espera que la Ilustre Municipalidad de
Guayaquil proceda a actwalizar el avaldo de dichos bienes.



DEUDA A LARGD PLAZD (expresado en sucres)

Préstamos hipotecarios de amortizacidén gradual

al 12% de interdés anual, con vencimientos

semestrales hasta Diciembre de 1987, 9.088.433
al 12% de interés anual, con vencimientos
semestrales hasta Junio de 1980, __3.148.582
12.237.015
Obligaciones bancarias: | o
US$2.000.000 al 2,75% sobre libor con
- vencimientos semestrales hasta Julio
de 1985, registrados al tipo de
cambio oficial del Banco Central de 33,00 66,000,000
US$225.000 con vencimiento en Diciembre
de 1983 , registrados al tipo de cam-
bio libre de intervencidn del Banco
Central de 35,30 7.942,.500
US$1.470,533 al tipo de interés vigente en
el mercado a sus vencimientos, registra-
dos al tipo de cambio del mercado libre
de 65,70 96,614,022
En moneda nacional, al tipo de interés
vigente en el mercado a sus vencimientos 105,025,197
275.581.713
287.818.734
Menos: Porcidén corriente de la deudas a
largo plazo:
- Préstamos hipotecarios de
amortizaciédn gradual ( 2.869,.853)

( 78,795,.430)

( 81.665.283)
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A la fecha del presente informe, los antes mencionados tipos
de cambio eran como sigue:

-~ Tipo de cambio oficial del Banco Central, §44,72 por
cada USDdé1lar.

~ Tipo de cambio libre de intervencién del Banco Central
580,00 por cada USD&lar.

- Tipo de cambio del mercado libre 987,00 por cada USDélar.
En garantfia de la deuda a largo plazo, la Compafifa ha entre

gado aval bancario e hipoteca abierta sobre la inversidn
acumulada. -

Las obligaciones bancarias, con vencimiente corriente, han

sido clasificadas como deuda a largo plazo, debido a la
adquisicidn de compromisos de refinanciacién de las mismas,
en las fechas de sus vencimientos.

PROVISION PARA PARTICIPACION DEL PERSONAL EN LAS UTILIDADES

E IMPUESTO A LA RENTA,

Como se explica en la Nota 2 a los estados financieros, 1la
Compafifa lleva su contabilidad por el sistema de ventas a
plazos de acuserdo con lo estipulado por la Ley de Impuesto
a la Renta y su Reglamento. La wutilidad dsel ejercicio,
cuando se realice, estd sujeta a la provisiédn del 15% para
participacidn del personal en las utilidades y ds aproxima-
damente 23% para impuesto a la renta, después de deducir di
cha participacidn.



10, HECHOS SUBSECUENTES

- Devaluacidn monetaria:

Con fecha 18 de marzo de 1983, el Gobierno del Ecuador,
mediante el Decreto Ejecutivo No. 1621, faculta a la Jun
ta Monetaria sestablecsr la nueva paridad cambiaria inter
nacional del sucre respecto al ddflar de los Estados Unidos
de América o de su equivalente en otras divisas.

La Junta Monetaria, mediante la Resolucidén No. 065-83 del
19 de marzo de 1983, establece lo siguients:

a) Se fija la tasa oficial de 942,00 por cada USDélar.

b) A partir del 23 de marzo de 1983 la tasa oficial de
cambio de 942,00 se elevard en 50,04 por cada USDélar
por cada dfa laborable,

c) E1l tipo de compra por délar de los Estados Unidos de
América, o su equivalente en otras divisas, seréd el
oficial y el de venta serd un 2% sobre la misma tasa,
ajustados a la centésima inmediata,

- Disposiciones para el refimnanciamientco de 1la deuds
gxterna: |

Como consecuencia ds la renegociacidn de la deuda exter-
na del sector privado del Pais, con la Banca Internacio-
nal, la Junta Monetaria a travéds de 1la Resolucidn
No. 075-83 del 21 de abril de 1983, establsce lo siguien
te:

1"« Podrfan acogerse a esta resolucién los .vencimientos
de los créditos externos del sector privado, corres-
pondiente al perfodo comprendido entre 1 12 ds
noviembre de 1982 y 31 de diciembre de 1984, autori~
zados y registrados sn el Banco Central hasta el 21
de abril de 1983, tanto del mercado libre como del
mercada coficial. ' |



Se establecen las siguientes alternativas para el rg
financiamiento de la deuda externa del sector priva-
do:

a) Si el banco acreedor desea mantener la relacién
crediticia con &l deudor privado, registrard 1la
obligacidn al nusvo plazo en el Banco Central,
el cual se comprometerd a proveer las divisas al
tipo oficial de cambio, para el pago de interesss
durante el periodo de gracia y para la amortiza-
cidn en las fechas convenidas en 8l refinancia-
mianto.

b) Transformar la deuda privada en obligacidn direc
ta con el Banco Central del kEcuador, o endosar
las obligaciones en divisas del deudor privado,
mediante la utilizacidn de créditos de estabili-
zacidén manetaria, por lo cual el Banco Central
podrd descontar o redescontar a las instituciones
bancarias y financisesras establecidas en el Pais
documentos originados en créditos contrafidos por
las mencionadas ‘instituciones o avalados por
ellas a personas naturales o jurfidicas del sector
privado, para convertir obligacionas con el
gxterior en divisas, en obligaciones a&n sucres.

£1 tipo de cambio para la conversidén de la obli-
gacién en divisas a obligacién en sucres, serd sl
tipo oficial vigente a la fecha de suscripcidn de
la operacidn de descuento o redescusento.

A l1los vencimientos de las cuotas de amortizacidn,

el Banco Central cobrard al dsudor gl diferencial
cambiario que se hubiere producido entre la tasa de

conversidn al mpmento del descuento o redescuentoy
al tipo oficial vigenteal momento del pago. £1 Ban-
co Central qusda facultado para descontar p redesg
contar hasta por un plazo de 3 afos, obligaciones
destinadas a refinanciar este diferencial cambig

rio.



Establecimiento en el Banco Central de cuentas an
divisas, en faver de bancos acresdores, cuando sl
deudor hubisre depositado o depositare el contra
valor en sucres equivalente a las divisas desti-
nadas al pago o abono de los créditos externos, a
su vencimiento, por obligaciones registradas ean
el mercado oficial y por la cuota del 25% gque co
rrespond{a a los créditos sxternos que se acogise
ron al mecanismo establecido con antesrioridad 3
referente al compromiso del Banco Central en entre
gar divisas al tipo de cambio de intervencién por
dicho porcentaje para amortizar créditos externos
registrados psro sin haberse vendido las divisas
en el mercado oficial; el 75% restante podréd aco

gerse a las atras alternativas,



