INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE
A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS DE
PAGANELI 8.A.

i.- He auditado el Balance General adjunto de PAGANELI S.A., al 31 de Diciembre de 1889 vy, los
correspondientes Estados de Resulados, de Cambios en el Patrimonio de los Accionistas y Flujo
de Efectivo por el afio terminado a esa fecha. Estos estados financleros son responsabilidad de fa
gerencia de la compafila. Mi responsabiidad es expresar una opiniéon sobre estos estados
financieros en base a mi auditoria.

2 - M auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria generaimente aceptadas. Estas
normas requieren que la auditoria sea disefiada y ejecutada para obtener certeza razonable de si
los estados financieros no contienen errores imporntantes. Una auditoria incluye el examen a base
de pruebas, de la evidencia que sustentan las cantidades y revelaciones presentadas en los estados
financieros. Incluye también la evaluacién de los principlos de contabildad utiizados y de las
estimaciones importantes hechas por la gerencia, asi como la evaliacién de la presemtacién

general de los estados financieros. Considero que mi auditoria proves una base razonable para mi
opinién.

.- En mi opinién, los referidos estados financieros presentan razonablemente en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera de PAGANEL! S.A., al 31 de Diciembre de 1999, los
resulados de sus operaciones y e{ flujo de efectivo por el afio terminado en esa fecha; de acuerdo
con las Normas Ecuatorianas de Contabiidad (N.E.C.), modificadas en ciertos aspectos por

normas y practicas contables establecidas o autorizadas por la Superintendencia de Compafiias del
Ecuador.

Atentamente, Guayaquil, 15 de Enero del 2001
e
Econ. Carlos Crespo Vimos

Auditor Externo
CPA #0784

SCRNAE #124




PAGANELI S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA (Nota #1)

Al 31 de Diciembre de 1909
Miles de Sucres

ACTIVOS

Circulantes

Caja y Bancos 5,000

Seguros Pagados por Aiticipado 23,39

28,393

Fijos

inmuebles (Nota #4) 9,638,879

{-) Depreciacion Acumulada 489 456
9,150,423

Deferidos

Gastos Constitucién 3,828

Gastos Diferidos (Nota #5) 4,829,860
4,933,868

Total Activos 14.012!704

PASIVOS

Corto Plazo

Cuentas por Pagar Accionistas (Nota #8) 1,853,035

Obligaciones por Pagar (Nota #7) 3,317,317
9,170,352

Largo Plazo

Obfigaciones por Pagar (Nota #8) 7,463,986

PATRIMONIO

Capitat Social 5,000

Reserva Revalorizacion Patrimonio {Nota #8) 2,650

Reexpresién Monetaria (Nota #10) 3,167,104

Utiidad Enero - Abril/09 197,369

Utilkdad Pérdida Presente Ejercicio -1,993,757
1,378,366

Total Pasivos y Patrimonio 14,012,704

*

Las Notas Adjuntas forman parte integral de los Estados Financieros.



PAGANELI S.A.

ESTADO DE RESULTADOS (Nota #1)

Hasta el 31 de Diciembre de 1899
Miles de Sucres

INGRESOS

Arriendos 1,523,770
EGRESOS

Mantenimiento y Reparaciones -638,590
Seguros Cla. 40,939
Depreciaciones -213,211
Impuestos Prediales -185,08986
Diferencia en Cambio -3,009,031
Total Egresos ~3,547,527
Utilidad (Pérdida) antes Reparto e Imp. Renta -1,993,757
(-) 15% Particip. Util, Trabajadores {Nota #2) -
Util. (Pérdida) antes Imp. Renta 1,993,757
(-) 15% Imp. Renta Cla. (Nota #3) -
Util. {Pérdida) Neta Ejercicio 1,993,797

Las Notas Adjuntas forman parte integral de los Estados Financieros.




PAGANELI S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Por el affo terminado al 31 de Diciembre de 1899
Miles de Sucres

CAPITAL SOCIAL
Saldo al comienzo v fin de afio

RESERVA REVALORIZACION PATRIMONIO
Saldo at 1 de Enero de 1999 -
Efectos Correccion Monetaria 2,850

2535
REEXPRESION MONETARIA
Saldo al 1 de Enero de 1998 -
Efectos Correcciéon Monetaria 3,187,104
oo e e e e

UTILIDAD (PERDIDA) ACUMULADA
Saldo al 1 de Enero de 1968

Utilidad Enero - Abril/98 197,369

Utilidad (Pérdida) Presente Ejercicio -1,983,757
e s e — =

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Saldo al 1 de Enero de 1808 5,000

Utilidad Enero - Abril/39 197,369

Efectos Correccion Monetaria 3,169,754

Utilidad (Pérdida) Presente Ejercicio -1,993,757
1,378,366




PAGANELI S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Afio Terminado al 31 de Diciembre de 1999
Miles de Sucres

ACTIVIDADES OPERATIVAS
ingreso (Pérdida) Operativa -1,093,757
OTRAS ADICIONES (ORIGENES DE EFECTIVO)
incremento Pasivos Corto Plazo 5,166,424
incremento Pasivos Largo Plazo 7,463,986
Disminucién Cuentas por Pagar 3,150
Variacién Neta Patrimonio 3,367,123
14,007,526
SUBSTRACCIONES (APLICACIONES DE EFECTIVO)
Disminucién Cuentas por Pagar -1,320,508
incremento Seguros Pagados pro Anticipado -23,393
Incremento Gastos Diferidos -4.829 960
8,173,861
FLUJO NETO DE EFECTIVO PROVENIENTE OPERACIONES 7,833,665
ACTIVIDADES DE INVERSION A LARGO PLAZO
Incremento Neto Activos Fijos -1,828,915
AUMENTO (DISMINUCION) NETA EN CUENTAS EFECTIVO 3,750
Mas: Efectivo al Inicio del Afio 1,250
Efectivo al Final del Afto 5,000

PR Tt Aot ™




PAGANELI S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS.

Por el Aifo Terminado al 31 de Diciembre de 1999.
identificacion de fa compaiiia.

PAGANEL! S.A., es una compafia constituida en el Ecuador desde el diecinueve de Diciembre de
1996; en la cludad de Yaguachi, Provincia det Guayas: con el objeto de dedicarse principaimente a

la administraciéon de inmuebles; v, a otras actividades relacionadas y permitidas por su objeto
social.

NOTA #1: POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

Las politicas contables aplcadas por la compafiia, son las establecidas o autorizadas por I3
Superintendencia de Compafilas del Ecuador; a la fecha de la elaboracién de los Estados
Financieros correspondientes al ejerciclo financiero de 1088, estas politicas en sus aspectos

importantes, estan acordes con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (N.E.C.)

BASES PRESENTACION DE ESTADOS FINANCIEROS.

El Balance General al 31 de Diciembre de 1999 fue preparado aplicando ¢f sistema de correccién
monetaria integral de conformidad con lo establecido en disposiciones legales vigentes, utifzando

para elo el Indice de Precios al Consumidor a nivel nacional para registrar los cambios en el poder
adquisitivo del Sucre en las partidas no monetarias de activos, pasivos y Patrimonio que para el afio
1999, fue el equivalente al 53% de ajuste anual y al 4,418% de ajuste mensual.

Los rubros que conforman el Estado de Resullados, estan presentados a sus valores histéricos; y
registran las fluctuaciones inflacionarias propias del ejercicio financiero de 1989,

INGRESOS Y EGRESOS.

Los ingresos generados por la compafila se originan por el cobro de arriendos del inmueble de su
propiedad.

Los egresos se originan por los gastos incurrides en mantener y administrar su bien inmueble; vy,
por costos financieros incurridos para mantener la operatividad de ia compafifa.

Tanto los ingresos como los egresos, se registran cuando se reafizan o causan respectivamente.

INMUEBLES.

Estan registrados al costo reexpresado y es depreciado de acuerdo con el método de linea recta,
en funcién de los afios de vida Gtil estimada.

Activos % Depreciacion Anual

inmuebles 5%

La depreciacién acumulada se mantiene en sus respectivas cuentas hasta el retiro o venta del
activo y, cualquier pérdida o ganancia se registra en los resukados del ejercicio.



PARTIDAS NO MONETARIAS.

Los saldos de las partidas no monetarias del Balance General, se ajustan en funcién a la variacion
porcentual en el Indice de Precios al Consumidor a nivel nacional, considerando las fechas de
origen de dichas partidas.

NOTA #2: PARTICIPACION UTILIDAD TRABAJADORES.

oegun disposiciones de la legislacién laboral en vigencia, la compalfiia reconoce a sus trabajadores
el 15% de las utilidades gravables anuales, computadas antes de efectuar las deducciones de esa
participacidon. Dicha provisidn no pudo registrarse para el presente ejercicio, por los resukados
negativos de ia gestion de la compafiia.

NOTA #3: IMPUESTO A LA RENTA.

La compafila reserva para cumphr son sus obligaciones fiscales, los montos resukantes de aplcar

los porcentajes establecidos por las leyes tributarias que, para el caso del ejercicio financiero de
1889 equivale al 15%; pero segun lo indicado en la nota anterior, sobre los resulados negativos de
ia gestion de la compaliia; no se efectud dicha provisién.

La compafiia desde la fecha de constitucién en diciembre de 1998, no ha sido fiscalizada.

NOTA #: ACTIVOS FNOS.

Para el ejercicio financiero de 1989, se aplicé a los activos fijos los porcemtajes respectivos, segin
o indicado en el sistema de correccién monetaria. Su estructura luego de correccién se muestra a
continuacion:

ACTIVOS FWOS

A diciembre 31 de 1999
Miles de Sucres

Saldo a Ajuste Correccién Saldo a
Activos Dic 3198 Dif.Cambio Monetaria Dic 31499
inmueble 1,320508 4,982,717 3,336,654 9639879
() Deprec. Acumulada - - -310,006  -3219,806
(-) Deprec. Acum. por Reval. - - -169,550 -169,550

347.19¢

5,150,4Z

NOTA #: GASTOS DIFERIDOS.

Registra los montos no cargados a resultados por concepto del diferencial cambiario al cierre del
ejercicio de 1999 siendo su estructura fa siguiente:

GASTOS DIFERIDOS
A diciembre 31 de 1999
Sucres en miles
Rubros Monto
Ajustes Ejercicio /98 1.529.960
Ajustes Ejercicio /98 3.300.000




NOTA #6: CUENTAS POR PAGAR.

Registra las obligaciones de la compafiia, por préstamos recibidos por los accionistas; cuyo monto

no devenga intereses ni tiene plazo de vencimiento. Su salkdo a diciembre 31-88, se muestra a
continuacioén:

CUENTAS POR PAGAR
A diciembre 31 de 1999
Sucres en miles

Rubros Monto

Saldo a dic 31/88 1.320.508

Mov. Ejercicio de 1998 532 527
1.853.035

NOTA #7: OBLIGACIONES POR PAGAR - CORTO PLAZO.

Registra la fraccién cormriente de la obligacién a largo plazo por un monto de 3.317.317 miles de
Sucres, que [a compafiia mantiene con el Banco del Pacifico por la compra del Edificio de

propiedad horizontal (La Moneda), ubicado en P. icaza #115 y Pichincha. Esta transacciéon esta
amparada pot una hipoleca abierta de marzo 21 e 1007. Su forma de pago es en cuoctas mensuales
fijas de US Délares 14.178,57. El tipo de cambio de cierre utilizado es de 5/.18.500 c/US Délar.

OBLIGACIONES POR PAGAR - CORTO PLAZO

A diciembre 31 de 1999
Miles de Sucres y US Délares

Monto Tasa Tipo Monto
Acreedor Miles Sucres Interés Plazo Cambio Délares
Banco del Pacifico 3,317,317 16% 360 dias S/.19.500 170.118.82

NOTA #8: OBLIGACIONES POR PAGAR - LARGO PLAZO.

Registra la fraccion a largo plazo de las obligaciones que mantiene la compatfiia con el Banco del
Pacifico, por un monto de 7.463.986 miles de Sucres.

OBLIGACIONES POR PAGAR - LARGO PLAZO

A diciembre 31 de 1999
Miles de Sucres y US Délares

Monto Tasa Tipo Monto
Acreedor Miles Sucres Interés Plazo Cambio Délares
Banco del Pacifico 7,483 836 16% 810 dias $/.18.500 1382,768.51



NOTA #9: RESERVA REVALORIZACION PATRIMONIO.

Representa la contrapartida de los ajustes a las cuentas patrimoniales, el saldo de esta cuenta no
puede distribuirse como utilidad, pero puede ser capitalizado o devueko en caso de lquidacién de la
empresa. Su vanacion entre Dic 31/88 y Dic 31/98, es del siguiente orden:

RESERVA REVALORIZACION PATRIMONIO
A diciembre 31 de 1999
Sucres en miles

Rubros Monto
Saldo a Enero 1 de 1888 0
Efectos Cormreccién Monetaria — Reval. Patrimonio 2.650

2.650

NOTA #10: REEXPRESION MONETARIA.

Es la contrapartida de los ajustes realizados a las partidas no monetarias en el Balance Generai; en
la cual se registran como crédito los ajustes a los activos no monetarios y como débito a los pasivos
no monetarios y al patrimonio. Su saldo entre Dic 31/88 y Dic 31/89, es del sigulente orden:

REEXPRESION MONETARIA
A diclembre 31 de 1999
Sucres en miles

Rubros Monto

Saldo a Enero 1 de 19988 0

Efectos Correccitn Monetaria:

- Revalorizacién Inmuebles 3.338.304

- Dep. Acumulada Reval. Inmuebles (169.550)

- Reexp. Patrimonio (2.850)
3.167.104



Eventos Subsecuentes.

Mediante decreto Ley 2000-1 del Ejecutivo; publicado en el Registro Oficial No.144 de Agosto 13
del 2000, se expide [a Ley para la Promocién de la Inversién y la Participacién Cludadana. Cuyo
chjetivo y ambito tratan sobre entre otras, las reformas a:

{.- Ley de Modernizacion del Estado.

2.- Ley de Creacién del Fondo de Solidaridad.

3.- Ley de Hidrocarburos.

4 .- Ley de Régimen del Sector Eléctrico.

5.- Ley de Aviacidn Civil.

6.- Ley de Centros Agricolas y Camaras de Agricultura.
.- El Céddigo de Salud.

8.- Ley de Régimen Monetario y Banco el Estado.

8.- El Cédigo del Trabaijo.

Esperandose que estos cambios simukaneos, interrelacionados y absolutamente complementarios,
cumplan con la finaidad de generar transformaciones profundas e inmediatas a favor de la
sociedad ecuatoriana en su conjunto; y, en consecuencia del sector empresarial en particular.
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