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"T o
- Opinidn de los Auditores
- A los Accionistas y Directores de: -
_ Controlcorp S.A.
- Hemos auditado el balance general de Controlcorp S.A., al 31 de Diciembre de 1999, y los
27N correspondientes estados de resultados, de evolucion del patrimonio y flujos de caja por el afio

terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la Administracion de
la Compafiia. Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre dichos estados
. . financieros basades en nuestra awditoria. . . ° o

Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas.
- Estas normas requieren que planifiquemos y ejecutemos la auditoria para obtener una
seguridad razonable de que los estados financieros estan libres de manifestaciones erroneas
importantes. Una auditoria incluye examinar, sobre una base de pruebas la evidencia que
sustenta las cantidades y revelaciones en los estados financieros. Una auditoria también

a incluye la evaluacion de los principios de contabilidad usados y las estimaciones

— significativas hechas por la Administracion, asi como la evaluacion de 1a presentacién de los
estados financieros en conjunto. Creemos que nuestra auditoria proporciona una base

— razonable para nuestra opinidn.

e En nuestra opinion los estados financieros arriba indicados presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la posicion financiera de Controlcorp S.A., al 31 de Diciembre

de 1999, los resultados de sus operaciones y flujos de caja por el afio terminado en esa fecha,
— de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados.
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ontrolcorp S.A.
Balance General

Al 31 de Diciembre de 1999

ACtiVO (sucres en miles)
Activos Corrientes:
Caja y bancos | oo 714,420
Inversiones temporales (Nota 4) 7,209,799
Cuentas y documentos por cobrar (Nota §) 6,861,291
Inventarios (Nota 6) 50,962,823
(Gastos anticipados 11,519
Total Activos Corrientes 65,759,851
Cuentas por Cobrar - Largo Plazo (Nota 5) 6,261,666
Propiedades y Equipo (Nota 7)
[nstalaciones 30,179
Equipos de construccion 106,896
Vehiculos 392.426
Muebles y equipos de oficina 242,201
Equipos de computacson 40,972
812,674
Menos, depreciacion acumulada (153.596)
Propiedades y Equipo, neto 659,077
Cargos Diferidos y Otros Activos (Nota 8) 20,349 849
Total Activos 93,030,444

Pasivo y Patrimonio de Accionistas

Pasivos Corrientes:

Cuentas por pagar (Nota 9) 6,969,056
Pasivos acumulados (Nota 10) 1,786,461
Impuestos por pagar (Nota 11) 45,985
Porcion corriente del pasivo a largo plazo (Nota 12) 0
Total Pasivos Corrientes 8,801,502
Pasivo a Largo Plazo (Nota 12) 71,337,879
- Patrimonio de Accionistas
- Capital social (Nota 13) 5,000
Aporte para futura capitalizacion 7,896,494
= Reserva por revalorizacion del patrimonio 1,034,756
Reexpresion monetaria (Nota 14) 21,361,898
— Utilidades retenidas (17.407.083)
Total Patrimonio de Accionistas 12,891,065
—
Total Pasivos y Patrimonio de Accionistas 93,030,445
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Controlcorp S.A.
Estado de Resultados

Ario Terminado el 31 de Diciembre de 1999

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros

(sucres en miles)

[ - — -— -—-—

Ventas Netas ~ v+ 32,684,197
Costo de Venta 12,442,974
Utilidad bruta - 20,241,223
Gastos de operacion:
Ventas, generales y administrativos 2,838,129
Depreciaciones y amortizaciones 78,226
Total gastos de operacion 2,916,355
Utilidad en operacién 17,324,868
Otros ingresos y (egresos):
Intereses, neto (6.458.412)
Diferencia en cambio (17.573,498)
Descuento en venta de valores (4.817.805)
Otros ingresos miscelaneos 187,791
Total otros ingresos y egresos . (28.661,9249)
Pérdida del Ejercicio (11.337.056)

‘Goya & Martillo
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Controlcorp S.A.

Estado de Evolucion del Patrimonio

Ario Terminado el 31 de Diciembre de 1999

Reserva por
Revalonizacion
del Patrimonio

Aporte para
Capital futura
Social capitalizacion
Saldos a Diciembre 31 de 1998 5,000 2,103,759
Aporte de accionistas 5,792,735
l Glosas fiscales
Reexpresion monetaria
| Resultado del ejercicio
Absorcidén
Saldos a Diciembre 31 de 1999 5,000 7,896,494

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros

Goya & Martillo

Reexpresion
Monetaria

(sucres en miles)

89,521

945,234

1,034,756

6,484,145

14,877,752

21,361,898

Utilidades
Retenidas

(6.070.027)

0
(11.337,056)

(17.407.083)

.o

Total

2,612,399 >
5,792,735
0
15,822,987
(11.337,056)
0
12,891,065
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ontrolcorp S.A.
T Estado de Flujo de Caja

m - . . o
[r A#io Terminado el 31 de Diciembre de 1999
-
[ . (sucres en miles)
l' Flujo de Caja de Actividades de Operacion
L) Utilidad neta ~ vu (11,337.0506)
Ajustes para reconciliar la utilidad neta con los fondos netos
- provenientes de actividades de operacion
Depreciacion de activos fijos 78,226
- Activos dados de baja 24,632
N Cambios en cuentas por cobrar (927,118)
| Inversiones temporales (7,209,799)
- Cambtos en inventanos (16,278,171)
[ o~ Cambtos en documentos por pagar (579,652)
Cambios en cuentas por pagar 2,980,344
l— Cambios en pasivos acumulados (918.047)
. - Cambios en impuestos por pagar 41525
[ i (22,788,059)
["‘" Efectivo neto proveniente de actividades de operacion (34,125.115)
- Flujo de Caja de Actividades de Inversion
—_ Adquisicion de activos fijos (228.918)
Adiciones a cargos diferidos (19,000,183)
Efectivo neto usado en actividades de inversion (19,229.101)
[ — Flujo de Caja de Actividades Financieras
[’ Aporte de accionistas 9,792,735
- Obligaciones a largo plazo 48,125,869
i Efectivo neto proveniente de actividades financieras 53,918,604
[-/-\ Incremento de efectivo y equivalente de efectivo 564,387
[F _ ffectivo y equivalente de efectivo al inicio del aflo 150,032
AN Efectivo y equivalente de efectivo al final de ailo 714,420

- agl-mt " -l B i, g et T

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros
] Goya & Martillo -




Controlcorp S.A.

Notas a los Estados
Financieros

Al 31 de Diciembre de 1999

Nota 1 - Descripcion de Actividades ‘-

La Compatiia esta constituida en Ecuador desde 1996 y su actividad de acuerdo con su objeto
social es a) la compra, venta, permuta, arrendamiento y administraciéon de propiedades
inmuebles; b) la construccién y mantenimiento de toda clase de viviendas, edificios, centros
comerciales, residencias, condominios y bienes inmuebles en general; carreteras y caminos y
proyectos de desarrollo urbano o rural, para lo cual podra celebrar contratos con empresas
privadas, publicas y semipiiblicas y c¢) representas a empresas nacionales € internacionales,
comerciales, agropecuarias, industriales y de servicios.

En la actualidad, la Compafifa esta desarrollando la urbanizacién Santa Maria de Casa Grande
segunda etapa, en la via La Puntilla — Pascuales, a la altura del Km 12,8 aproximadamente y
comercializa la primera etapa.

Nota 2 - Resumen de Politicas Contables Significativas

Bases de Presentacion de los Estados Financieros

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con principios de contabilidad
gencralmente aceptados en Ecuador. Los principios de contabilidad generalmente aceptados
internacionalmente exigen tratamientos diferentes en relacién con los promulgados por la
Superintendencia de Compailias del Ecuador, principalmente en las siguientes transacciones:

1. La ganancia o pérdida en cambio se registra en los resuitados del periodo en que ocurren
las variaciones de los tipos de cambio que las generan.

2. El valor neto de la reexpresion de las cuentas no monetarias del balance general y estado
de resultados que representa el efecto de la inflacién, es registrado en el estado de
resultados del periodo que se reexpresa.

Reconocimiento de Ingresos y Gastos

Las ventas son reconocidas como ingresos del periodo cuando se realiza el 10% del valor del
contrato. El costo de venta de las obras en proceso es registrado al costo incurrido mas el
costo estimado por incurrir del area util vendida. El costo estimado por incurrir es acreditado
como pasivo diferido hasta la liquidacién de la obra.

Sistema de Correccion Monetaria

De acuerdo con la Ley 51 de Diciembre de 1993 y el Reglamento de Aplicacion del Sistema
de Correccion Monetaria promulgado en el Decreto Ejecutivo No. 2411 de Febrero de 1994 y
sus modificaciones cuyo proposito es registrar los efectos de la inflacion, la Compaifiia

reexpreso las cuentas no monetarias del balance general como sigue:
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Porcentaje anual - Resulta de la variacion porcentual que registra el Indice
Nacional de Precios al Consumidor, determinado en 53% para 1999 por el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), aplicable a los activos y
pasivos no monetarios y a las cuentas del patrimonio provenientes de, 0

adquiridos en periodos anteriores.

Porcentaje proporcional - Resulta de dividir para doce el porcentaje anual
antes indicado y multiplicar su resultado por el nimero de meses transcurridos
desde su adquisicion u ocurrencia hasta el cierre del ejercicio, aplicable a las
transacciones de activos y pasivos no monetarios y a las cuentas del patrimonio
celebradas en el ejercicio actual.

Las cuentas no monetarias del balance general reexpresadas de acuerdo con este sistema son:

[nventarios

Gastos anticipados

Propiedades y equipo

Cargos diferidos y otros activos
Patrimonio de accionistas

Inventarios

Etapa terminada al costo promedio de construccién del 4rea util vendible, etapa el proceso al
costo acumulado de construccién. Los costos estan reexpresados de acuerdo con el Sistema de
Correccion Monetaria Los costos reexpresados no exceden al valor de mercado.

Propiedades y Equipo

Estan registrados al costo de adquisicion mds las revalorizaciones establecidas en el Sistema
de Correccion Monetaria. El costo y las revalorizaciones son depreciados de acuerdo con el
método de "linea recta" en funcién de los afios de vida util estimada como sigue:

Afios
Instalaciones 10
Equipos de construccion 10
Vehiculos | 5
Muebles y equipo de oficina 10
Equipo de computacién 5

[.a revalorizacion de las propiedades y equipo son registradas como un mayor valor de las
cuentas de activos y depreciacion acumulada correspondiente y se acreditan a la cuenta
Reexpresion Monetaria cuyo uso es como se indica mas adelante en ésta misma Nota. De
acuerdo con las disposiciones legales vigentes, informamos que como partes del examen de
los estados financieros, los auditores externos revisaron, en todos los aspectos importantes, la
reexpresion de las propiedades y equipo.

El valor reexpresado y la depreciacion acumulada de los activos vendidos o retirados son
rebajados de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro y el resultado
es registrado en el periodo en que se causa. Los gastos de mantenimiento y reparacién son
registrados en los resultados del periodo y las mejoras o reparaciones que extienden la vida
util o incrementan la capacidad productiva se capitalizan.

Cargos Diferidos

Los cargos diferidos representan principalmente diferencias en cambio que resuiltan de la
valuacidn de activos y pasivos denominados en moneda extranjera, las que estan reexpresadas
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de acuerdo con el Sistema de Correccion Monetaria. La diferencia en cambio reexpresada €s
amortizada de acuerdo por el método de "linea recta” a cinco afios.

Reserva por Revalorizacion del Patrimonio

Registra los ajustes por correccion monetaria de las cuentas del patrimonio dr-.': aqcionistas,
excepto la cuenta de utilidades retenldas. El saldo de esta cuenta no puede dlstrlbuu:se como
utilidad a los propietarios, pero puede ser devuelto en caso de liquidacién. La capitalizacion o

devolucion no esta gravada con el impuesto a la renta.

Reexpresion Monetana

Registra el efecto de la correccién monetaria de las cuentas no monetarias del balance general.
El saldo de ésta cuenta no esta sujeta a reexpresion. De acuerdo con la Ley de Régimen
Tributario Interno, el saldo deudor puede ser compensado total o parcialmente con la
utilidades retenidas o reservas de libre disposicion, causando un crédito tributario equivalente
al 20% del valor compensado. El crédito tributario no puede ser mayor al impuesto a la renta
calculado antes de la compensacion menos el anticipo de impuesto calculado de acuerdo con
la legislacion vigente.

Moneda Extranjera

Los activos y pasivos en moneda extranjera estan valuados al tipo de cambio de S/ 21.052 por
US$ 1,00 vigente en el mercado libre de intervencién del Banco Central del Ecuador al 31 de
Diciembre de 1999, aplicable a las importaciones. La diferencia en cambio resultante esta
registrada en los resultados del periodo en que se genera. Al 3 de Abril del 2000 el tipo de
cambio es de S/ 25.000 por USS$ 1,00.

Nota 3 — indice de Precios al Consumidor
De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC),el indice nacional de
precios al consumidor ha variado en los siguientes porcentajes:

Ailo terminado Porcentaje
Diciembre 31 de variacion
1996 26
1997 30
1998 43
1999 61

De acuerdo con disposiciones legales implantadas por la Superintendencia de Compailias del
Ecuador, el porcentaje de ajuste utilizado para la reexpresion monetaria de las partidas no
monetarias del balance general, durante 1999 fue de 53%.

Nota 4 — Inversiones Temporales
Al 31 de Diciembre de 1999, las inversiones temporales estan representadas por certificados

de depositos recibidos de clientes como parte de pago de las cobranzas y provienen de las
siguientes instituciones:

(sucres en miles)

Banco del Pichincha 21,053
Solbanco 2,274,516
Banco del Progreso 4,914,230

Total 7,209,799



Nota 5 - Cuentas por Cobrar
(sucres en miles)
Clientes 10,999,972
Menos, pocién no corrientes (6.261,600)
Subtotal ? 4,738,305
Proveedores
Relacionadas 1,683,045
Otras 439,940
Total 6,861,291

Nota 6 — inventarios

¥ (sucres en miles)
Terrenos 5,697,557
Terrenos urbanizados 21,995,117
Urbanizacion en proceso 20,762,756
Villas y departamentos 2,507,393
Total 50,962,823

Nota 7 — Propiedades y Equipo

Los movimientos de las cuentas de propiedades y equipo estan incluidas en la pagina 16.

Nota 8 — Cargos Diferidos y Otros Activos

(sucres en miles)

Gastos de constitucioOn 14,409
Cuentas por liquidar 0
Futuras etapas 337,937
Depdsitos en garantia 6,148
Diferencia en cambio 20,000,000
Amortizacién de diferidos (8.645)
Total - 20,349,849

Al 31 de Diciembre de 1999, las diferencias de cambios, incluidas las que resultan de la
valuacion de activos y pasivos en moneda extrajera serdn diferidas a cinco afios de acuerdo
con las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compaififas del Ecuador.

Nota 9 — Cuentas por Pagar

(sucres en miles)

—— T ey pe—— A —

Comerciales ‘ 3,304,997
Relacionadas 3,605,937
Otras 58,121

Total 6,969,056

.Nota 10 —- Pasivos Acumulados

Al 31 de Diciembre de 1999 esta compuesto principalmente por intereses por pagar sobre
deudas contraidas con Magister Financial Corp al 18% de interés anual, ver nota 11.



T Nota 11 - Impuestos por Pagar
¢ A

La Compafiia, desde su constitucién, ver nota 1, no ha sido fiscalizada. Los estados
financieros por los afios terminados el 31 de Diciembre de 1998 estan a disposicion de las
autoridades tributarias. El saldo de impuestos por pagar corresponde a retenciones en la fuente
pendiente de pago al 31 de Diciembre de 1999.

|
&
et Nota 12 - Pasivo a Largo Plazo
Al 31 de Diciembre de 1999, el pasivo a largo plazo esta compuesto por préstamos sobre

»i° firmas con Magister Financial Corp., cuyos vencimientos son como sigue:
| ) (sucres en miles)
o 6-Nov-01 200,510
L__ 13-Nov-01 521,326
| 18-Nov-01 300,765
.1  30-Nov-01 N 57,236,582
| 11-Dic-01 701,785
— 18-Dic-01 601,530
[ 22-Dic-01 541,377
-y 30-Dic-01 842,142
8-Lne-02 2,727,229
- 7 18-Ene-02 232,692
] 21-May-02 401,020
- . [ 1-}un-02 240,612
s 18-Jun-02 100,255
- ’ 29-Jun-02 200,510
-y 9-Jul-02 962,448
j 13-Ago-02 188,110
—— 20-Ago-02 610,480
{ 2-Sep-02 1,000,320
-'n 13-Sep-02 2,021,292
" 15-Oct-~02 1,326,931
— 26-Nov-02 379,963
J Total 71,337,879
ol Menos, porcion corriente
| Total 71,337,879
s
~ R
f Nota 13 - Capital Social
- - Al 31 de Diciembre de 1999, el capital social esta representado por 5.000 acciones ordinarias
—_ de S/ 1.000 de valor nominal unitario.
- W
. Nota 14 — Reexpresion Monetaria
Durante el afio 1999, la reexpresion monetaria proviene de los ajustes a las siguientes cuentas
Lo no monetarias del balance general:
~- -
~_ (sucres en miles)
- Inventarios 15,616,100
— - Propiedades y Equipo
Costo de adquisicion 256,273
- & Amortizacién acomulada (51.382)
Subtotal 204,890
-~ Cargos Diferidos y Otros Activos 1,997
Reserva por revalorizacion del patrimonio (945,234)
- w Subtotal (945.234)
_ Total 14,877,752
-— 10
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Nota 15 — Eventos Subsecuentes |
Entre el 31 de Diciembre de 1999 y la fecha de emisi6n de los estados financieros (Abril 3,

2000) no se produjeron eventos que en opinioén de la Administracion de la Compailia pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, excepto por lo siguiente.

e En Enero 9 del 2000 fue aprobado el proceso de dolarizacion de la economia
ecuatoriana, que contempla el retiro de circulacion del sucre para dar paso al uso del

dolar al tipo de cambio de S/ 25.000 por USS$ 1,00

e En Marzo 13 del 2000 fue aprobada la Ley de Transformacién Economica del
Ecuador, que contempla modificaciones y reformas a las siguientes leyes:

Ley de Régimen Monetario y Banco del Estado
Ley de Desagio |

Ley General de Instituciones del Sistema Financiero

Ley de Reordenamiento en Materia Econémica en el Area Tributario Financiera
Coédigo de Comercio

Ley de Hidrocarburos

ey de Régimen del Sector Eléctrico

Ley Especial de Telecomunicaciones

Ley de Presupuesto del Sector Publico

Ley de Contratacion Pablica

Cddigo de Trabajo

Reprogramacioén de Pasivos

v

El proceso de dolarizacion de la economia ecuatoriana obliga a la Compaflia a la reexpresion
de los estados financieros de acuerdo con el indice de inflacién determinado por el INEC al
31 de Marzo del 2000 asi como ajustar la brecha del indice de inflacion con el indice de
devaluacion del sucre con relacién al US délar por el periodo entre Diciembre de 1991 y
Marzo del 2000. Para este proposito fue emitida la NEC 16 y 17, cuya aplicacién es
obligatoria para convertir fos estados financieros a US ddlares

11
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Controlcorp S.A.
Movimiento de las Cuentas de Activos Fijos

Ario Terminado el 31 de Diciembre de 1999

Ventas, trans-
Saldos ferencias y/o Reexpresion Saldos
iniciales Adiciones retiros Monetaria - Finales
(sucres en miles) N
Instalaciones 19,725 10,454 30,179 )
Equipos de construccion 44,918 57.448 (26.935) 31,466 106,896
Vehiculos 256,488 135,938 392,426
Muebles y equipos de oficina 16,484 171,470 (11,140) 65,387 242,201
Equipos de computacion 23,004 4,940 13,028 40,972
R 360,618 228918 T (33435 256,273 812,674
Menos depreciacion acumulada (32.490) (78.226) 8,503 (51.382) (153.596)
Total 328,128 150,692 (24,632) 204,890 659,077
. Y
.’
Las notas adjuntas son parte integrante de l0s estados financieros B - 12

Goya & Martillo



