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- DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
A los accionistas
- Predialpa S.A.
: Guayaquil, Ecuador

1. Hemos examinado los balances generales de Predialpa S.A. al 31 de diciembre del 2001 y 2000,

y los estados conexos de resultados, inversion de los accionistas y flujos de efectivo por los

™ afios terminados en esas fechas. Estos estados y sus notas explicativas son responsabilidad de la

f Gerencia de la Compaiiia. Nuestra responsabilidad es expresar una opiniéon sobre los
‘ mencionados estados financieros basandonos en nuestra auditoria.

m
f'" £ 2. Nuestros examenes se efectuaron de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas. -
' Estas normas requieren de la planeacion y ejecucion de una auditoria que tenga como objetivo
obtener una seguridad razonable y determinar si los estados financieros se encuentran libres de

errores importantes. La auditoria incluy6 aquellas pruebas de los registros de contabilidad y
otros procedimientos de auditoria que respaldan las transacciones registradas y su revelacion en
los estados financieros. La auditoria también incluyé la determinacién del uso de los
r principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador y de las estimaciones
‘@ importantes realizadas por la Gerencia, asi como la evaluacion en conjunto de la presentacion

de los estados financieros. Creemos que la auditoria efectuada establece bases razonables para
o nuestra opinion.

3. En nuestra opinién, los estados financieros mencionados en el primer péarrafo presentan
- razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de Predialpa S.A. al
31 de diciembre del 2001 y 2000 los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo por
los afios terminados en esas fechas, de conformidad con los principios de contabilidad descritos

en la Nota B.
=~
Lo 4. La Compaiiia registr6 en el afio 2000 como Aporte para futuro aumento de capital
I US$3,488,835.99, a través de compensacion de Cuentas por pagar con la relacionada
~ Inmobiliaria Nelbacor S.A. En el afio 2001 la relacionada decidié disminuir sus aportaciones en
; US$2,213,523.01
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PREDIALPA S.A.

— BALANCES GENERALES

(Expresados en USDdlares)

31 de diciembre del

“ 2001 2000
ACTIVO
- ALUIVO
. ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo (Nota C) 33,420.05 - 105,835.32
= Documentos y cuentas por cobrar (Nota D) 949,577.59 ° 970,210.72
Inventarios 27,929.02 . 35,278.89
— Gastos pagados por anticipado 10,415.19 - 10,974.38
Proyectos en ejecucion (Nota E) 5,167,493.68 - 5,278,128.48
TOTAL DEL ACTIVO CIRCULANTE 6,188,835.53.  6,400,427.79
. ACTIVOS FIJOS (Nota F) 270,209.65 2,283,891.61
PN OTROS ACTIVOS 1,764.64 5,294.04
T~ TOTAL DEL ACTIVO 6,460,809.82 8,689,613.44
PASIVO E INVERSION DE LOS ACCIONISTAS
PASIVO CIRCULANTE:
Obligaciones bancarias (Nota G) 22,500.00
- Documentos y cuentas por pagar (Nota H) 181,208.17 208,351.74
Gastos acumulados por pagar (Nota I) 236,734.58 - 125,226.89
Préstamos de accionistas 143,477.58
- Porcion corriente del pasivo a largo plazo (Nota J) 241,354.38 85,585.40
TOTAL DEL PASIVO CIRCULANTE 825,274.71 419,164.03
r PASIVO A LARGO PLAZO (Nota J) 314,957.30 678,814.85
- INVERSION DE LOS ACCIONISTAS
’ Acciones comunes - autorizadas, emitidas y en circulacion
D 68.972 al valor nominal de US$1.00 cada una 68,972.00 68,972.00
: Aporte para futuras capitalizaciones (Nota K) 1,547,835.41 3,761,358.42
Reserva de capital (Nota L) 2,823,034.88 2,805,891.80
— Reservas (Nota M) 1,411,700.60 1,411,700.60
; Resultados acumulados (Nota N) (530,965.08) -  (456,328.26)
- TOTAL DE INVERSION DE LOS ACCIONISTAS 5,320,577.81 - 7,591,594.56
é TOTAL DEL PASIVO E INVERSION
- DE LOS ACCIONISTAS 6,460,809.82 -  8,689,573.44
C
”
ZAb. Priscila Palau'G. Sra. GtadysRobalifo de Jaime
Administradora Prenel S.A. Contadora

Gerente General

Vea notas a los estados financieros




PREDIALPA S.A.
ESTADOS DE RESULTADOS

& (Expresados en USD6lares)
p—
2 INGRESOS OPERACIONALES:

Alquiler de departamentos
— Alquiler de equipos
{ Agua - Departamentos

— Intereses ganados (Nota P)

— Ingresos financieros ,
PN
F
f EGRESOS OPERACIONALES:

Costo por alquiler de departamentos
- Resultado por exposicion a la inflacién

Impuesto al ICC

Gastos de venta

! Gastos de administracion
Costo por alquiler de equipo

Afios terminados el
31 de diciembre del

2001 2000

6,600.00 30,321.93

9,150.00 5,600.00
26.60
84,204.24 3,787.54

6,502.42 - 7,539.07

106,456.66 / 47,275.14

10,063.70 44,317.17
471,861.74
2,771.60
42,725.97
128,259.71
3,857.68 347.49

184,907.06 519,298.00

(78,450.40) ©  (472,022.86)

- PERDIDAS DEL EJERCICIO

%

[~

~

. Ab. PriscilaPalgr G.
Administradora Prenel S.A.

- Gerente General

-

Vea notas a los estados financieros

Sra. Gladys Robaliho de Jaime
Contadora




Saldo al 1 de enero del 2000
Pérdida del ejercicio

Ajustes
Correccién monetaria, afto 1999

Aplicacion NEC

Tjdmm:i-

al 31 de diciembre del 2000
. dida del cjercicio
Devolucién aporiacion
Ajustes NEC 17

Saldo al 31 de diciembre del 2001

— — — — — —— — p—— — — —— p— —— ——

Aporie para futuro aumento de capital (Nota §)

Vea notas a los estados financieros
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PREDIALPA S.A.
ESTADOS DE INVERSION DE LOS ACCIONISTAS
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2001 Y 2000
Reservas
Aportes Reserva por Reserva
Acciones para futuras Reserva de especial Reserva Reserva Resultados
comunes capitalizaciones del patrimonio monetaria capital por avaluo legal facultativa Total acumulado!
68,972.00 272,523.42 1,682,077.16 1,406,791.23 491.00 441837 1,411,700.60 6.57
(472,022
3,488,835.00
(805.39) Qs
14,950.7%
1,372,504.44 (262,835.17) 9,14
(3.054,581.60) 248,689.77 2.805.891.80
68,972.00 3,761,358.42 0.00 0.00 2,805.891.80 1,406,791.23 491.00 441837 1,411,700.60 {456,328
(78450
(2:213.523.01)
17.143.08 381
68,972.00 1.547.835.41 0.00 0.00 2.823.034.88 1,406,791.23 491.00 4,418.37 1,411,700.60 (530,965
. %&‘/?w fte
 Prisci ; Sra. Gladys Robalino/de Jaime
* Administradora Prenel S.A. Contadora
Gerente General
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PREDIALPA S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Expresados en USDdlares)

CONCILIACION DE LA PERDIDA CON EL EFECTIVO
NETO USADO EN LAS ACTIVIDADES DE OPERACION

PERDIDA DEL EJERCICIO

Partidas en conciliacidn:
Resultado por Exposicion a la Inflacién
Depreciacion
Amortizacién
Ajustes

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:

Aumento y disminucion en:
Inversiones
Documentos y cuentas por cobrar
Inventarios
Gastos pagados por anticipado
Préstamos bancarios
Documentos y cuentas por pagar
Gastos acumulados por pagar

EFECTIVO NETO USADO EN LAS ACTIVIDADES DE
OPERACION

ACTIVIDADES DE INVERSION: -
Proyectos en ejecucion

Efectivo neto usado en las actividades de inversion

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Pasivo a largo plazo

Efectivo neto proveniente de las actividades de financiamiento
AUMENTO DEL EFECTIVO

Saldo del efectivo al inicio del afio

SALDO DEL EFECTIVO AL FINAL DEL ANO

Aifios terminados el
31 de diciembre del

2001 2000
(78,450.40) (472,022.86)
471,861.74
41,276.29 38,541.92
3,529.40 1,113.32
(2,219.23)
(33,644.71) 37,274.89
12,631.33
(20,633.13) (188,575.58)
(7,349.87) (5,579.73)
(559.19) (8,347.77)
22,500.00 (46,314.40)
22,053.03 75,214.59
106,377.15 (244,161.48)
122,387.99 (405,133.04)
(299,456.24) (334,719.77)
(299,456.24) (334,719.77)
138,297.68 792,971.09
138,297.68 792,971.09
(72,415.28) 90,393.17
105,835.33 15,442.16
33,420.05 105,835.33

Gerente General

Vea notas a los estados financieros

Smgﬁimﬁﬁb‘ ino de Jaime

Contadora
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PREDIALPA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2001 Y 2000

(Expresadas en USDdlares)

A. PREDIALPA S.A.:

Fue constituida el 5 de septiembre de 1990 en la ciudad de Salinas, Ecuador. Su objeto
principal es realizar toda clase de obras de ingenieria civil, arquitectura, construccion,
adquisicién, compra, venta, promocién, arrendamiento, beneficio, explotacién, administracion
y disposicion de bienes inmuebles, construccién de todo tipo de obras piblicas o privadas sea a
través de contrataciones directas, concursos privados, concursos de ofertas o licitaciones,
prestacion de servicios, ejecutar y celebrar los actos y contratos permitidos por la Ley y
relacionados con el objeto social. Actualmente se dedica a la venta y alquiler de departamentos
de los condominios 600 y 700 ubicados en las instalaciones de “Puerto Lucia Yacht Club”.

. PRINCIPIOS CONTABLES ECUATORIANOS:

La Institucién mantiene sus registros contables en USD6lares a partir del 1 de abril del
2000 y de acuerdo con los principios contables del Ecuador, que son los mismos utilizados
en la preparacion de los estados financieros. A continuacién mencionamos los principios
contables mas importantes que se han utilizado:

Los inventarios de herramientas, materiales y otros estan registrados al costo de
adquisicion que es menor al de mercado. Los costos se determinan por el método promedio.

Los cargos diferidos se amortizan usando el método de linea recta al 10% anual.

Provisién para cuentas incobrables. En el afio 2001 no se registré provision.

Los activos fijos registrados al 31 de marzo del 2000 estin contabilizados segin el
procedimiento establecido por la Norma Ecuatoriana de Contabilidad NEC 17 y las
adquisiciones posteriores a esa fecha, al costo. Las erogaciones por mantenimiento y
reparaciones se cargan a gastos al incurrirse en ellas, mientras que las mejoras de
importancia se capitalizan. La depreciacion se calcula por el método de linea recta, tomando
como base la vida util estimada de los activos relacionados.

La vida util estimada de los activos fijos es como sigue:

ACTIVOS ANOS
Edificios 20
Magquinaria y equipo 10
Instalaciones 10
Muebles y enseres 10
Estacion de radio 10
Equipo de computacién 5
Vehiculos 5

Proyecto en ejecucién esta contabilizado y valorado al costo acumulado de construccion
mas los intereses de financiamiento y gastos administrativos. Los valores acumulados se
mantienen en porcién corriente, los que se deducirdn en la medida en que se vendan los
departamentos construidos.
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PREDIALPA S.A.

B. PRINCIPIOS CONTABLES ECUATORIANOS (Continuacién)

Ingresos por intereses de mora se contabilizan por el método devengado, cuando se
producen.

Moneda local: A partir del 10 de enero del 2000 el USDolar es la moneda de uso local en
la Republica del Ecuador.

Entorno_econdémico; Durante el afio 2001 los efectos del proceso de dolarizacién
presentan cifras macroecondmicas favorables para la economia del Ecuador, lo que fortalece la
confianza de los organismos multilaterales para continuar apoyando los programas macros del
Gobierno. Al cierre del afio, se reporta un crecimiento del 5.4% en el PIB, con un indice de
desempleo del 9.5% y con una inflacion del 22.4%. Las autoridades econdmicas sostienen
que la economia del pais seguird mejorando.

C. EFECTIVO:

31 de diciembre del

2001 2000
Caja (1) 22,417.03 1,239.03
Bancos 11,003.02 104,596.29
33,420.05 105,835.32

(1) Incluye principalmente US$20,250 depositados en enero del 2002.

D. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR:
31 de diciembre del

2001 2000
Clientes ) 593,236.84 543,123.36
Compaiiias relacionadas ) 345,195.19 420,201.83
Varios deudores 11,145.56 6,885.53
949,577.59 970,210.72

(1) Corresponde a los saldos pendientes de cobro por la venta y alquiler de departamentos en
los condominios 700.

(2) No causan interés y no tienen fecha de vencimiento especifico (Ver Nota P).
E. PROYECTOS EN EJECUCION:

31 de diciembre del

: 2001 2000
Construcciones en ejecucién 1) 7,056,035.58 6,869,220.38
Menos ventas de departamentos ) 1,888,541.90 1,591,091.90

5,167,493.68 5,278,128.48
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PREDIALPA S.A.
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‘ E. PROYECTOS EN EJECUCION (Continuacién)
r (1) Representan los costos directos, indirectos y financieros desembolsados para la
construccion de los condominios 700 mas los estimados por correccién monetaria.
%"‘ (2) Corresponden a las ventas de los departamentos
- F. ACTIVOS FLJOS:
Saldo al Ventas y/o Saldo al
- 01-01-01 Adiciones retiros Ajustes 31-12-01
Terrenos 2,054,841.77 (1) (2,000,538.84) 54,302.93
I Edificios 78,909.76 78,909.76
~ Maquinarias y equipos 311,506.39 7,640.62 54,785.36 373,932.37
! Mucbles y enseres 5,536.08 5,536.08
Equipo de computacién 8,598.18 8,598.18
- Instalaciones 7,724.41 7,724.41
! Vehiculos 7,932.15 7,932.15
; Estaciones de radio 1,142.98 1,142.98
2,476,191.72 7,640.62 (2,000,538.84) 54,785.36 538,078.86
- Depreciacion acumulada 192,300.12 41,276.29 (958.02) 35,250.82 267,869.21
2,283,891.60  (33,635.67) (1,999,580.82) 19,534.54 270,209.65
. (1)  Corresponde a la entrega del solar No.13 a Inmobiliaria Nelbacor S.A., para la
cancelacion de las deudas adquiridas por Nelbacor S.A. y Prediapa S.A. con Banco del
Pacifico.
-
G. OBLIGACIONES BANCARIOS:
~ Corresponde a préstamo otorgado por Banco Bolivariano a 180 dias plazo con un interés del
o~ 15% anual, y vencimiento en febrero del 2002.
;-f h H. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR:
31 de diciembre del
— 2001 2000
5 Compaiiias relacionadas ) 26,342.48 37,475.25
Anticipo de clientes 92,689.14 72,291.63
o~ Proveedores y retenciones 62,176.55 93,489.14
181,208.17 203,256.02
m (1) No causan interés y no tienen fecha de vencimiento especifico (Ver Nota P).
. GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR:

B

Corresponde a intereses acumulados por pagar a las instituciones bancarias, mencionadas en
- la Nota J.




- PREDIALPA S.A.
‘ J. PASIVO A LARGO PLAZO:;
P
[
' Banco Bolivariano C.A.
Préstamo por US$440,000 financiados a

cinco afios plazo incluido un afio de gracia
con interés a la tasa activa inicial del
14.46% que se reajustara en periodos iguales
y sucesivos de 90 dias. La tasa reajustada
serd equivalente a la tasa libor a 180 dias
con vencimiento final en julio del 2002.

)

|

Banco Bolivariano
Préstamo financiado a tres afios plazo con
~ un interés del 15% pagaderos mediante

ey

jn- r amortizaciones trimestrales de capital

j ~

" Banco Pacifico

— Corresponde al saldo de la deuda contratada

‘ con el Banco Continental por US$

i 287,039.00 el cual se financia a cinco afios
plazo con un interés del 11.38%, y

- vencimiento en enero del 2002.

Banco Pacifico

Corresponde al saldo de la deuda contratada
” con Banco Continental por US$ 287,039.00
: financiado a cinco afios plazo pagadero

mediante amortizaciones semestrales de
- capital a partir del 3 de agosto de 1999
‘ hasta enero del 2003 con interés a la tasa
activa inicial del 11.38% que se reajustara
en periodos iguales y sucesivos de 90 dias,
la tasa de reajuste aplicable serd la tasa
libor del Natwest Bank mas un margen de
3 puntos porcentuales.

Filanbanco S.A.
Préstamo inicial por US$245,515 financiado
a siete afos plazo con interés a la tasa activa

- del 11.75% pagaderos trimestralmente con
; dos afios de gracia hasta febrero del 2007.
— Filanbanco S.A.

f Préstamo inicial por US$121,485.85
financiados a siete afios plazo al 8.71%
pagaderos trimestralmente cuyo primer

- vencimiento es en junio del 2001 hasta

¢ febrero del 2007.

—

Menos: Porcion corriente

0]

(2

@

3)

3
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31 de diciembre del
2001 2000

110,000.00 165,000.00
110,000.00 110,000.00
11,858.40

110,540.40

214,825.84 245,515.00
121,485.84 121,486.45
556,311.68 764,400.25
241,354.38 85,585.40
314,957.30 678,814.85
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; J. PASIVO A LARGO PLAZO (Continuacién)
o~ (1) Como garantia de las obligaciones se otorgd hipoteca abierta a favor del Banco sobre el
:7 lote de terreno # 20, ubicado en el sector La Carolina, parroquia José Luis Tamayo,
cantén La Libertad, provincia del Guayas.
y—
i (2) Para garantizar la obligacion, existe hipoteca abierta sobre los departamentos nominados
2E del segundo piso, ubicado en el sector La Carolina del cantén La Libertad, provincia
- del Guayas. Fue cancelada, el 19 de septiembre, via dacién en pago de terrenos de su
: relacionada Inmobiliaria Nelbacor.
(3) Para garantizar la operacion existe una hipoteca abierta sobre el solar 21 del Desarrollo
-~ Inmobiliario Puerto Lucia.
; El siguiente es el resumen de los vencimientos futuros:
p— f\ Vencimientos futuros
N Bolivariano Bolivariano Filanbanco Filanbanco
H Fecha USS USS Uss USS Total
2002 110,000.00 55,000.00 40,92000 20,247.64 226,167.64
— 2003 55,000.00 40,920.00 20,247.64 116,167.64
2004 40,920.00 20,247.64 61,167.64
2005 40,920.00 20,247.64 61,167.64
2006 40,920.00 20,247.64 61,167.64
2007 10,225.84 20,247.64 30,473.48
- 110,000.00 110,000.00 214,825 84 121,485.84 556,311.68
K. APORTE PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES:
r Corresponde a la disminucién de una cuenta por pagar con cargo a Aporte para futura
capitalizacion.
- L. RESERVA DE CAPITAL:

En esta cuenta se incluyen los saldos de las siguientes cuentas, transferidas al 31 de marzo
del 2000: Reserva por revalorizacién del patrimonio y Reexpresién monetaria.

o
cm Conforme a la Resolucién No 01.Q.ICI.017 de la Superintendencia de Compaiiias,
P(—\ publicada en R.O.# 483 del 28 de diciembre del 2001, la Compaiiia podrd compensar las
‘ pérdidas del ejercicio y las acumuladas con el saldo acreedor de esta cuenta, pero si no es
suficiente, se utilizaran los saldos acreedores de las cuentas reserva por valuacién y reserva
por donaciones. Esta compensacion debera ser aprobada por la Junta general de accionistas.

-

; M. RESERVAS:

- Reserva especial por valuacién: Corresponde al incremento por el avalio realizado el 31 de
! diciembre de 1999 por la Compaiiia AVALUAC del terreno # 13, cuya dimensién es de
' 2.854,69 m2. con un costo de US$650 cada m2.

Reserva Legal: De acuerdo con la legislacion vigente en el Ecuador, la Compaiiia debe
transferir el 10% de su ganancia liquida anual a la reserva legal, hasta completar el 50% del
capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en
= caso de liquidacién de la Compailia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o
: para aumentar el capital.
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PREDIALPA S.A.

M. RESERVAS (Continuacién)

Reserva facultativa: El saldo de esta cuenta estd a disposicién de los accionistas de la
Compaiiia y puede ser utilizado para la distribucién de dividendos y ciertos pagos tales como
reliquidacién de impuestos, etc.

N. RESULTADOS ACUMULADOS:

Pérdidas acumuladas: La Ley de Régimen Tributario Interno permite la compensacién de
pérdidas obtenidas en el ejercicio, con las ganancias que se obtuvieren dentro de los cinco
periodos impositivos siguientes, sin que exceda en cada periodo del 25% de dichas ganancias.

O. CONTINGENTES:

Se mantiene hipotecas abiertas sobre los departamentos NP-E y 11-E del edificio “Condo 700”
a favor de la Corporacion Andina de Fomento para garantizar préstamos de la Compailia
relacionada Nelbacor S.A.

Ademds se mantiene hipotecas sobre los departamentos NP-W, 6-E, 14-W y 15-E del edificio
“Condo 700” a favor del Banco La Previsora por obligaciones que fueron canceladas en
noviembre del 2000. '

P. INTERESES GANADOS:

Corresponde a los intereses por mora generados en la venta de departamentos del condominio
700 ubicados en “Puerto Lucia Yacht Club”.

Q. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS:

Al 31 de diciembre del 2001, se presentan los siguientes saldos con partes relacionadas

Cuentas por Cuentas por
cobrar pagar
DESIMAR 105,197.47
BARBASETI 6,943.38
INMOBILIARIA NELBACOR 44,867.13
PUERTOCARO 382.24
PRENEL 157.92
PORTOBEACH 107.70
CAROLPUERTO 291.02
CLUB CREDIMAR 3,970.35
NELBACOR 119,548.41
MACARN] 5,625.19
PUERTO LUCIA YACHT 53,706.38
PROSUR 2,491.96
POVESA 1.81
YALUSA 1.98
GERARDY 29.95
PRUVEL 21.84
HAYAMAR 79.62
PESCARAP 18.26
NELPOCOR 0.50
EQUIDOR 1,752.08 989.14
BERENICES 25,353.34
345,195.19 26,342.48

Estos saldos no estin sujetos a intereses y no poseen fechas especificas. de cobro y/o pago.
Se originaron principalmente en operaciones de crédito y compensaciones.




12

PREDIALPA S.A.

R. CONTRATACION DE EMPLEADOS:

No se mantiene empleados en relacion de dependencia. La relacionada Inmobiliaria
Nelbacor S.A. provee los servicios de personal.

S. HECHOS SUBSECUENTES:

A la fecha de presentacion de estos estados financieros por el periodo terminado al
31 de diciembre del 2001, no han ocurrido eventos o circunstancias que puedan afectar la
presentacion de los estados financieros a la fecha mencionada.




