PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.EM

DICTAMEN DE AUDITORIA INDEPENDIENTE

A LA JUNTA GENERAL DE SOCIOS Y GERENTE GENERAL

DE PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.EM

He auditado los estados financieros de la compafifa PARQUE INDUSTRIAL CUENCA
C.E.M Por el afio terminado el 31 de diciembre del 2009 y, con fecha 24 de marzo de
2010, he emitido el informe que contiene una opinion sin salvedades, sobre la
presentacion razonable de la situacion financiera de la Compaiiia y los resuitados de sus
operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo.

La Auditoria fue efectuada de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Auditoria y
con el prop6sito de formarme una opinién sobre los estados financieros mencionados.
Estas normas requieren que una Auditoria sea disefiada y realizada para obtener certeza
razonable de sf los estados financieros no contienen exposiciones erréneas o inexactas
de caracter significativo, e incluyen el examen, a base de pruebas, de la evidencia que
soporta las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Una
Auditoria de estados financieros no tiene como propésito especifico establecer la
existencia de instancias de incumplimiento de las normas legales que sean aplicables a
la empresa auditada salvo que, con motivo de eventuales incumplimientos, se
distorsione significativamente la situacion financiera y los resultados de las operaciones
presentados en los estados financieros. En tal sentido, como parte de la certeza
razonable de si los estados financieros no contienen exposiciones erréneos o inexactas
de carédcter significativo, efectiie pruebas de sus operaciones de conformidad con las
- Normas de Auditoria de General Aceptacion y determiné el mantenimiento de los
registros contables de la compafifa de acuerdo a las disposiciones de la Ley y sus
Reglamentos.
El cumplimiento por parte de la compaiiia de las obligaciones tributarias, asi como los
criterios de aplicacién de las normas tributarias, son de responsabilidad de su
administracion.
La preparacién de los estados financieros y los criterios de aplicacion de las normas
contables son de responsabilidad de la compafiia.
Los anexos se sujetan a las pruebas selectivas y otros procedimientos de Auditoria
aplicados en este examen de los estados financieros ya indicados, y se encuentran
presentados de una manera razonable.
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PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.EM

EXTRACTO DE LA ESCRITURA PUBLICA

NOMBRE:

DOMICILIO:

DURACION:

OBJETO:

CAPITAL SUSCRITO:

PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.EM

La Compaiifa tiene su domicilio en la ciudad de Cuenca,
Provincia del Azuay, Pais Ecuador.

El plazo de duracién de la compaiifa termina el 24 de abril
del 2030 a partir de la fecha de inscripcion en el Registro
Mercantil.

La compaiiia tiene por objeto principal el cumplimiento de
las acciones necesarias para el establecimiento,
promocidn, construccién, ampliaciéon y administracién de
parques industriales o artesanales en los diferentes lugares
dentro del territorio nacional, con el propdsito de apoyar al
desarrollo de la artesania, pequefia, mediana y gran

" industria.

El Capital Suscrito de la compaifiia es de $ 700.000,00.,
seglin escritura pablica del 20 de febrero del 2001.

Fuente: Archivo de la Empresa.



PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.EM

EXTRACTO DE LOS ESTATUTOS

JUNTA GENERAL

La Junta General de Accionistas tiene los siguientes derechos y obligaciones:
fijar para cada periodo un niimero impar de vocales principales y suplentes que
integren el Directorio, designar y remover al Presidente, al Vicepresidente, al
Presidente Ejecutivo, Comisario y Auditor Externo, Fijar sus remuneraciones,
entre otros derechos.

DIRECTORIO

Los directores durardn dos afios en el ejercicio de sus funciones y podran ser
indefinidamente reelegidos, las sesiones de Directorio serdn convocados por el
Presidente o por el Presidente Ejecutivo, dichas sesiones seran ordinariamente
cuatro veces al afio, entre sus deberes y atribuciones son: conocer y aprobar la
proforma presupuestaria, autorizar la enajenacién y la constitucién de
gravamenes sobre bienes inmuebles de la compaiiia, entre otros,

EL PRESIDENTE

El Presidente serd elegido por la Junta General de Accionistas, durard dos afios
en el ejercicio, tiene las siguientes atribuciones y obligaciones: Presidir las
sesiones de juntas generales, presentar anualmente el informe del directorio
sobre la marcha de la empresa, entre otras obligaciones.

Fuente: Archivo de la Empresa.
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PARQUE INDUSTRIAL CUENCA C.E.M.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2009
DOLARES
Flujo de efectivo proveniente de actividades de operacién
Aumento Provisién Incobrables -3.400,00
Aumento Anticipo Contratistas -16.670,75
Aumento Anticipos Varios -14.690,25
Disminuci6én Anticipos Proveedores 2.889,79
Aumento Préstamos Empleados -500,00
Aumento Deudores Varios -44.283,40
Disminucién Impuestos Anticipados 96.665,06
Aumento Guillén Cérdova Mayra Patricia -41.759,25
Disminucion Cuentas por Cobrar IESS 6.805,95
Aumento Obligaciones Institucionales 15.000,00
Aumento Proveedores 7.456,85
Aumento Cuentas por Pagar 1.007,91
Disminucién Acreedores Varios -9.292,15
Aumento Obligaciones con Administracién 5.300,53
Aumento Obligaciones con el IESS 1.007,41
Aumento Obligaciones con Empleados 6.566,69
Disminucién con Instituciones Financieras -498.300,00
Aumento con Préstamos de Accionistas 10.000,40
Aumento Anticipos Clientes 11.574,66
Flujo de efectivo neto proveniente de actividades de operaciéon -464.620,55
Flujo de efectivo proveniente de actividades de inversién
Aumento Activos Fijos -75.176,25
Disminucién Varios Activos 1.160,74
Flujo de efectivo neto proveniente de actividades de inversién -74.015,51
Flujo de efectivo proveniente de actividades de financiamiento
Disminucion Pasivo Diferido -1.640,00
Disminucién Otros Pasivos 41.759,25
Aumento Pérdidas Acumuladas 657.718,51
Disminucién Utilidad/Pérdida del Ejercicio -223.138,26
Flujo de efectivo neto proveniente de actividades de fi iami 474.699,50
. » NETO EN EFECTIVO §: | -63.936,56)
SALDO DE EFECTIVO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2008 108.006,46
SALDO DE EFECTIVO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 171.943,02
DISMINUCION EXPRESADA DEL EFECTIVO 3: I -63.936,56 ]




1. PRINCIPIOS Y POLITICAS CONTABLES

Resumimos los principios y politicas contables aplicadas por la administracién de la
empresa, la preparacién de los Estados Financieros sobre la base de acumulacién
conforme a las normas de contabilidad y disposiciones legales emitidas por la
Superintendencia de Compaiiias, el SRI y Organismos de Control en la Republica del
Ecuador.

1.2 BASES DE PRESENTACION

La empresa prepara los Estados Financieros de conformidad con las normas
ecuatorianas de Contabilidad emitidas por la Superintendencia de Compafiias y
disposiciones legales establecidas en la Ley de Régimen Tributario interno, organismos
encargados de su control y vigilancia.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

1. ACTIVOS
1.1. DISPONIBLE

Este grupo de cuentas estd compuesto de Caja y Bancos que dispone la empresa.
El registro y control se lleva en los respectivos libros principales y auxiliares que
presentan los saldos reales, con el propdsito de verificar la consistencia del control se
practico conciliaciones bancarias y arqueo de caja, practicas que demostraron el manejo
adecuado de las respectivas cuentas bancarias, cuyos saldos son correctos al 31 de
Diciembre del 2009. .

Los arqueos de caja y conciliaciones bancarias, la empresa practica
mensualmente.

CAJA CHICA 600,00
BANCOS 85.615,10
INVERSIONES 307,36
GARANTIAS 32.202,00

SUMAN $: ~ 57.443 84

NOTA 1.1.1
INVERSIONES
ELECTROCUENCA C.A. 36,16
PARQUE INDUSTRIAL GUALACEO 300,00
COOPERATIVA ALFONSO JARAMILLO 100,00
: PROVISIONES PERDIDAS -128,80

TOTAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 $: 307,36



NOTA 1.1.2

GARANTIAS :
JUZGADO 1. DE LO CIVIL 30.000,00
E.E.R.CS. 1.402,00
MAYOR S.P. MILTON CORDOVA (ARRIENDO) 800,00
TOTAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 $: 32.202,00
1.2. EXIGIBLE

Representa las obligaciones por cobrar a corto plazo, el registro y control se
lleva en libros de contabilidad que demuestran los saldos reales al 31 de diciembre del
2009. El movimiento de los clientes se lleva en registros individuales, durante el anélisis
se comprobd las cancelaciones en forma regular.

Los clientes tienen igual tratamiento que las cuentas por cobrar, al verificar el

movimiento se comprobd el manejo adecuado.

CLIENTES 53.218,56
DOCUMENTOS POR COBRAR 2.729,61
PROVISION INCOBRABLES -878,61
ANTICIPO CONTRATISTAS 3.314,65
ANTICIPOS VARIOS 73.422,62
ANTICIPO A PROVEEDORES 10.337,01
ANTICIPOS EMPLEADOS 2.889,79
PRESTAMOS EMPLEADOS 210.754,98
DEUDORES VARIOS 102.043,14
IMPUESTOS ANTICIPADOS 118.935,41
CUENTAS POR COBRAR IEES 8.469,76
SUMAN $: 585.236,92
NOTA 1.2.1
IMPUESTOS ANTICIPADOS

ANTICIPO IMPUESTO A LA RENTA 59.501,76

IMP. RENTA 1% 22,95

IMP. RENTA 2% 3.214,96

IMP. RENTA 8% 54.995,74

IVAPAGADO 1.200,00

s TOTAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 $: 118.935,41
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1.3. REALIZABLE

Representa el inventario que la empresa dispone para su actividad operativa. La
valorizacién y control se lleva en los registros en forma permanentes. La empresa
practica tomas fisicas al muestreo y total al final del periodo.

Los inventarios estdn valorizados al costo, el mismo que se encuentra
determinado sobre la base del método promedio, razén por la cual, no excede del valor
de mercado.

" Durante la toma fisica se practicé inventarios al muestreo, lo que nos permitié
verificar el control y movimiento de los inventarios, los mismos que se encuentran de
manera adecuada.

El saldo al 31 de Diciembre del 2009, es:

INVENTARIOS 166,91
INMUEBLES PARA LA VENTA 7.361.985,95
SUMAN $: 7.362.152,86
NOTA 1.3.1
INVENTARIOS
MATERIALES ROTOS 166,91
SUMAN $: 166,91
NOTA 1.3.2
INMUEBLES PARA LA VENTA
COMEDORES 1.155,59
TERRENOS PARA LA VTA ZONA ALTA 1.035.659,85
TERRENOS PARA LA VTA ZONA BAJA 3.065.961,45
TERRENOS PARA LA VTA JARDINES Y PARQUES 7.048,89
LOCA PIC 1.889,04
NAVES ZHUCAY BAJO 12.231,30
DUTTY FREE 31.621,01
EDIFICIOS ESTRUCT. ZONA ALTA 900.898,84
EDIFICIOS ESTRUCT. ZONA BAJA 2.305.519,98
SUMAN 8:  7.361.985,95
1.4. F1JOS

Los activos fijos estan registrados al costo y su depreciacion es calculada sobre
valores histéricos, método linea recta, considerando la vida 1til estimada de acuerdo a
los porcentajes establecidos. Las adiciones, disminuciones y su correspondiente
depreciacion, se ajustan en base a los porcentajes proporcionales.




NOTA 1.4.1
ACTIVOS F1JOS

DEPRECIABLE
Edificios
Muebles de Oficina
Equipo y Maquinaria
Enseres para Oficina
Equipos de Computacién
Equipos de Comunicacién
Obras Varias
Instalaciones Eléctricas
Planta de Agua Potable
Plataforma y Muelles Descarga
Telecomunicaciones
SUBTOTAL §

NO DEPRECIABLE
Obras de Arte
Biblioteca

TOTAL AL 31/DIC/2009 $:

DEP. DEP.  VALOREN
COSTO  prRIODO ACUM.  LIBROS
89.072,44 445224 6456511 2540733
16700447 2667374 3TALLST 2959995
2522130 249928  21.95121 3.270,09
2.255.26 22584 1.483.68 77158
6.089.31 140272 375757 233174
172001 57336 87435 845,66
5280812 528096 29.04461 2376351
36783548 35.547.60 21026945  157.566.03
23.903.66 239028 1374452  10.159.14
2.133.61 21336 1.08458 1049.03
838.983,66 584.219.60  254.764.06
167,48 167,48
129.05 129.05
339.280,19 584.219.60  255.060,59

1.5. VARIOS ACTIVOS

Este grupo estdi compuesto por Sistemas Informdticos y su respectiva

amortizacion a continuacion se detalla:

SISTEMAS INFORMATICOS ]
AMORTIZ. ACUM. SIST. INFORMATICOS

2. PASIVOS
2.1. EXIGIBLE

Este grupo estd compuesto por las obligaciones que la empresa tiene a
proveedores, varios acreedores y otras entidades, el movimiento nos ha demostrado el

manejo adecuado de estas cuentas.
El conttol se lleva en los respectivos registros contables.

SUMAN $:

1.607,14
- 466,40
1.160,74

Yo

10
10
10
33
10
10



OBLIGACIONES INSTITUCIONALES 6.175,94

PROVEEDORES 31.985,13
CUENTAS POR PAGAR 49.319,87
ACREEDORES VARIOS 96.392,94
OBLIGACIONES CON ADMINISTRACION 6.316,97
OBLIGACIONES CON EL IESS 1.719,00
OBLIGACIONES CON EMPLEADOS 13.378,53
OBLIGACIONES INST. FINANCIERAS 5.150.618,45
PRESTAMOS ACCIONISTAS LOCALES 75.890,16
ANTICIPO CLIENTES 179.247,93

SUMAN $:  5.611.044,92

NOTA 2.1.1. )
OBLIGACIONES CON ADMINISTRACION

RETENCIONES FUENTE 200,00
IMP. POR PAG. IVA Y RENTA)  6.116,97
SUMAN $: ~__6.316,97

NOTA 2.1.2
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

INTERESES POR PAGAR

C.F.N. BANCO PRESTAMOS  5.149.675,48
CENAPIC 942,97

SUMAN $: 5.150.618,45

Los intereses con la Corporacién Financiera estan pendientes de cancelacion hasta el
presente ejercicio.

NOTA 2.1.2
PRESTAMOS ACCIONISTAS LOCALES

LASSO B. MARCELO 75.890,16
SUMAN $:  75.890,16

2.2. LARGO PLAZO

Este rubro est4 compuesto de préstamos y provisiones, el saldo al 31 de diciembre de
2009 suma:

NOTA 2.2.1

OBLIGACIONES INST. FINANCIERAS 3.000.000,00
PROVISIONES JUBILACION PATRONAL 665,21

SUMAN $: 3.000.665,21



- El monto de $3.000.000,00 corresponde al crédito en la Corporacién Financiera
Nacional. Con fecha de concesién del 22 de abril de 1998 a un plazo de 2.520
dias y un periodo de gracia de 720 dias, a una tasa del 15,62%

2.3. PASIVO DIFERIDO

Esta cuenta estd conformada por la cuenta de Garantias recibidas por
arrendamiento que la compafifa mantiene al 31 de diciembre de 2009 suma $ 1.640,00.

3. PATRIMONIO

El Capital Social de la Compaiifa es de $ 700.000,00, el patrimonio disminuye
en 82.00 % con relacién al periodo anterior, el saldo al 31 de diciembre de 2009 del
patrimonio suma:

CAPITAL SUSCRITO 700.000,00
RESERVAS 2.666,984,79
UTILIDADES ACUMULADAS 80.466,58
PERDIDAS ACUMULADAS -3.303.885,67
UTILIDAD/PERDIDA EJERCICIO -434.580,26
SUMAN $:  -291.014,56
NOTA 3.1 -_—
RESERVAS
RESERVA LEGAL 8.940,73
RESERVA POR VALUACION 734.008,75
RESERVA POR DONACIONES Y OTRAS 1.924.035,31
SUMAN $3:  2.666.984,79
COMENTARIO
ANALISIS CAPITAL Y PERDIDAS
TOTAL DE PERDIDAS
ANOS ANTERIORES Y
CAPITAL Y RESERVAS VS DEL EJERCICIO 2009.
Pérdida Afios Ant.  3.303.885,67
Capital 50% 350.000.00 Pérdida del Ejercicio _434.580.26

350.000.00 3.738.465,93

En el Art. 361 Numeral 6 cuando se trate de compaiiias de responsabilidad limitada,
andpimas, en comandita por acciones y de economia mixta, por pérdida del total de las
reservas y de la mitad o mds del capital. La empresa PARQUE INDUSTRIAL
CUENCA C.EM. de acuerdo al andlisis estd inmersa en el causal de disolucién y
liquidacién de acuerdo al porcentaje que representa el 1068% contra el capital y el total
de pérdidas. ‘



4. ANALISIS FINANCIERO

4.1. COCIENTE DE LIQUIDEZ

El indice indica que la empresa dispone de $ 0.13 para cancelar cada § 1,00 de
deuda. El cociente seco de liquidez indica que dispone de $ 0,02 para cada $ 1,00 de
deuda. El cociente recomendado es de 2 a |

4.2. MARGEN DE SEGURIDAD

Esta relacién indica que con el capital de trabajo las deudas pueden ser
canceladas, por consiguiente la empresa dispone de $ 0.44 para cancelar cada $ 1,00 de
deuda.

4.3 COCIENTE DE RENTABILIDAD DE VENTAS

El indice indica que por cada $ 100 de ventas, la empresa ha obtenido una
pérdida neta de $ .0.74.

4.3. COCIENTE DE UTILIDAD BRUTA

El indice indica que por cada $§ 100 de ventas, la empresa gana $ 12.00 si
consideramos que el costo de ventas representa el 89.00 %.

4.4. COCIENTE DE GASTOS

El indice indica que por cada $ 100 de ventas, la empresa gasta en
administracion $ 42.00, en ventas $§ 47.00 y en financieros $ 85.00



5. COMENTARIOS Y RECOMENDACIONES

S.1.

Luego del examen practicado se desprende el manejo adecuado de los
mecanismos administrativos y contables. El proceso contable se sujeta de una manera
razonable a los principios de contabilidad de general aceptacién.

5.2

La empresa esti obligada a presentar Estados Financieros auditado.
5.3.

La depreciacién ha sido aplicada a los activos fijos, de acuerdo a las
disposiciones de la Superintendencia de Compafifas y porcentajes establecidos por el
SRI Contabilidad mantiene por separado la depreciacién acumulada por cada grupo de
activos en los respectivos auxiliares.

5.4

La preparacién de los estados financieros y la aplicacién de los principios de
contabilidad de general aceptacion, son de responsabilidad de la empresa.

5.5

Con prop6sito de verificar la consistencia del control interno, se aplic6 cuestionarios de
control interno, los mismos que fueron verificados, comprobando que el control interno
ejercido por la empresa es adecuado.

5.6

Durante el desarrollo del examen se verificd las conciliaciones bancarias, arqueos de
caja, saldos de cuentas por cobrar y tomas al muestreo de los inventarios del periodo,
estas practicas ejercidas nos han dado la seguridad de que los recursos materiales y
financieros son manejados adecuadamente.

5.7

%

La empresa no dispone de activos intangibles como programas, licencias, marcas y
patentes.
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5.8

Por disposicion establecida en el R. O. 740 del 8 de enero del 2003, resolucion NO
1071, el Servicio de Rentas Internas, dispone que todas las empresas obligadas a
presentar auditoria externa , estdn obligados a presentar los anexos de los declaraciones
fiscales del perfodo, el mismo que la empresa se encuentra en proceso de preparacion.

5.9

En cumplimiento con las disposiciones legales emitidas por el reglamento de la
Superintendencia de Compafifas, resolucién No 02.Q. ICI. 008, este informe incluye
todas las notas correspondientes, y aquellas no descritas no implica revelaciones
importantes.

5.10

Durante el examen del periodo del 2009, no se han producido eventos econémicos
importantes objeto de revelaciones a la Gerencia General.

5.11

La empresa incrementa sus ingresos en 20.45 %, los gasto operacionales en 49.61% y
los gastos financieros disminuyen en 34.00 %, sabiendo que los ingresos representan el
13 % frente a los gastos, lo que da como resultado la pérdida del ejercicio.

5.12

Mediante Resolucién No 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre de 2008, publicado en el
Registro Oficial No 498 del 31 de diciembre de 2008, La Superintendencia de
Compaiiias, establecié el cronograma de aplicacién de las NIIF por parte de las
compaiiias a partir del 1 de enero de 2011, tiene como periodo de transicion el afio
2010, de elaborar hasta marzo de 2010 un cronograma de implementacién, el cual
tendrd, al memos, lo siguiente:

Un plan de capacitacién
El respectivo plan de implementacion; y la fecha del diagnéstico de los principales
impactos en la empresa.



