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maria durango vela
quito - ecuador

Informe del Auditor Independiente

A los Accionistas de
Inmobiliaria Sierraverde S. A. :

He auditado el balance general adjunto de Inmobiliaria Sierraverde S. A. (una sociedad
anonima constituida en el Ecuador) al 31 de diciembre del 2000, y los correspondientes
estados de resultados, de patrimonio de los accionistas y de flujo de efectivo por el afio
terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la gerencia de la
Compaiilia. Mi responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros
basados en mi auditoria.

Mi auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas.
Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y realizada para obtener certeza
razonable de si los estados financieros no contienen errores importantes. Una auditoria
incluye el examen, a base de pruebas, de la evidencia que soporta las cantidades y
revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye también la evaluacion de los
principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones importantes hechas por la
gerencia, asi como una evaluacion de la presentacién general de los estados financieros.
Considero que la auditoria provee una base razonable para mi opinidn.

En mi opinidn, los estados financieros arriba mencionados, presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de Inmobiliaria Sierraverde S. A. , al
31 de diciembre del 2000, los resultados de sus operaciones y el su flujo de efectivo por el
afio terminado en esa fecha, de conformidad con principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador.

Segin se menciona en la Nota 1 a los estados financieros adjuntos, durante los ultimos tres
afios el Ecuador viene atravesando un profundo deterioro en su economia, reflejado
principalmente por la reduccion de la actividad econdmica, iliquidez del mercado financiero,
altas tasas de interés, niveles incontrolables de inflacién, etc. por lo que el 9 enero del 2000,
el Gobiemno Nacional decreté el cambio de moneda en el Ecuador, adoptando como la
moneda oficial al Délar de E.U.A. en reemplazo del Sucre Ecuatoriano; a una tasa de cambio
de 25,000 Sucres por cada un Ddlar de E.U.A.. Durante el afio 2000, la economia ha
experimentado cierta estabilidad con relacion a los dos afios anteriores; sin embargo, el
futuro econémico del Ecuador atn es incierto, ya que depende de las medidas que tome el
gobierno con miras a la recuperacion y reactivacion econémica. A la fecha no es posible
determinar como se avizora el futuro y la solucién de la situacion antes mencionada; por lo
que los estados financieros arriba mencionados deberan ser leidos considerando estas
circunstancias.




2.

Como parte del proceso de dolarizacion de la economia mencionada en el parrafo anterior,
los estados financieros al 31 de marzo del 2000 fueron convertidos de Sucres Ecuatorianos a
Délares de E.U.A. de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 17, mas
ampliamente descrita en la Nota 2 a los estados financieros adjuntos.

Como se menciona en la Nota 3 a los estados financieros adjuntos, durante el afio 2000, la
Compafiia cambio el método de reconocimiento del efecto de la inflacion en los resultados
del afio, de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No.16.
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Inmobiliaria Sierraverde S. A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL, 2000

(Expresado en Délares de E.U.A.)

ACTIVO

CORRIENTE:
Indutex S. A.

TERRENOS y EDIFICIOS, neto

Total del activo

3997999999979 )))»)

)

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

CORRIENTE:
Impuestos por pagar
Cuentas por pagar

Total del pasivo

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social 99.600

- Reservas de Capital - 563,783
Utilidades retenidas -

Reserva legal 6,044

Utilidades por aplicar 66.679

72,723

Total del patrimonio de los accionistas

Total del pasivo y patrimonio de los accionistas

Las notas adjuntas son parte integrante de este balance general.
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Inmobiliaria Sierraverde S. A.
ESTADO DE RESULTADOS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
(Expresado en Délares de E.U.A.)

INGRESOS:
Arriendos 103.888
GASTOS DE OPERACION:
Depreciaciones 22,638
Impuestos y contribuciones 2,439
Honorarios profesionales 121
Administracion y otros 1,380 26,578

Utilidad en operacion antes del efecto por exposicion a la

inflacién, e impuesto a la renta 77,310
RESULTADO DE EXPOSICION A LA INFLACION (3,679)

Utilidad en operacion antes de impuesto a la renta -;3:(—5-3”1

PROVISION PARA IMPUESTO A LA RENTA 17,491
Utilidad neta _;(;,-;;(-)-
Utilidad por cada mil de acciones —2;;

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado.




Inmobiliaria Sierraverde S. A.
ESTADO DE PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

POR EL ANO TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

(Expresado en Délares de E.U.A.)

29993723 )r)r) )

RESERVA UTTILIDADES RETENIDAS

CAPITAL DE CAPI- Reserva Utilidades
SOCIAL TAL legal por aplicar Total
Saldo al 31 de diciembre de 1999 99,600 497,447 430 15,011 15,441
~
Incremento (disminucion) neto por la
aplicacioén de la Norma Ecuatoriana
de Contabilidad (NEC) No. 17 - 66,336 - 1,142 1,142
Utilidad neta - - - 56,140 56,140
Apropiacion de utilidades - - 5,614 (5,614) -
Saldo al 31 de diciembre del 2000 99,600 563,783 6,044 66,679 72,723

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado.
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Inmobiliaria Sierraverde S. A.

ESTADO DE PATRIMONIO DE LO

COMPOSICION DE SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 1999

Saldo al 31 de diciembre de 1999,
como fue reportado

Mais (Menos) - Ajuste de brecha por
la aplicacion de la Norma Ecua-
toriana de Contabilidad NEC 17

Saldo al 31 de diciembre del 1999,
como fue reexpresado

Saldo al 31 de diciembre del 1999,
convertido a Délares de EU.A. a
un tipo de cambio de S/.25,000

(Expresado en miles de Sucres)

CI TAS

RESERVA E NIDA
CAPITAL DE CAPI- Reserva Utilidades
SOCIAL TAL legal por aplicar _Total
2,490,000 4,596,707 10,759 132,964 143,723
- 7,839,460 - 242,304 242304
2,490,000 12,436,167 10,759 375,268 386,027
99,600 497 447 430 15,011 14,441

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado.
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Inmobiliaria Sierraverde S. A.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000
(Expresado Délares de E.U.A.)

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad neta
Ajustes para conciliar la utilidad con el efectivo neto provisto por actividades
de operacion -
Depreciacién
Efecto por conversion
Cambios netos en activos y pasivos -
(Aumento) en cuentas por cobrar
Disminucién en impuestos prepagados
Disminucion en cuentas por pagar
Aumento en impuesto por pagar

Efectivo neto provisto por actividades de operacion

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
(Adiciones) a terrenos, edificios, y muebles y enseres

Disminucion neta en efectivo en caja y bancos

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado.

56,140

22,638
3,679

(19,647)
1,106

(4,149)
19,049




Inmobiliaria Sierraverde S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000

resadas en Délares de E.U. A.)

1. OPERACION:

La Compaiiia fue constituida bajo las leyes ecuatorianas el 24 de septiembre de 1996,
fecha en la que inici6 sus operaciones. El objetivo principal de la Compaiiia es efectuar
inversiones en bienes muebles, inmuebles, acciones, titulos y valores de toda clase.

Durante los Gltimos tres afios el Ecuador viene atravesando un profundo deterioro en su
economia, reflejado principalmente por la reduccion de la actividad econdmica,
iliquidez del mercado financiero, altas tasas de interés, niveles incontrolables de
inflacion, etc. por lo que el 9 enero del 2000, el Gobierno Nacional decretd el cambio de
moneda en el Ecuador, adoptando como la moneda oficial al Délar de E.U.A. en
reemplazo del Sucre Ecuatoriano; a una tasa de cambio de 25,000 Sucres por cada un
Dolar de E.U.A.. Como parte del proceso de dolarizacion de la economia mencionada,
los estados financieros al 31 de marzo del 2000 fueron convertidos de Sucres
Ecuatorianos a Délares de E.U.A. de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de Contabilidad
(NEC) No. 17, mas ampliamente descrita en la Nota 2. |

)

Durante el afio 2000, la economia ha experimentado cierta estabilidad con relacion a los
dos afios anteriores; sin embargo, el futuro econémico del Ecuador ain es incierto, ya
que depende de las medidas que tome el gobierno con miras a la recuperacion y
reactivacion econdomica.

Debido a que no es posible determinar el efecto de la inestabilidad econémica, se
desconoce hasta que grado podria afectar las operaciones futuras de la Compaiiia. Los
estados financieros no incluyen ningtn ajuste que pudiera resultar de la situacion antes
mencionada. Los efectos correspondientes a dicha situacion, seran expuesto en los
estados financieros, cuando se conozcan o se puedan estimar razonablemente.

)

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD:

Las politicas de contabilidad que sigue la Compaiiia estan de acuerdo con los principios
de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, que no difieren substancialmente
de los principios de aceptacion general; estos principios requieren que la gerencia
efectie ciertas estimaciones y utilice ciertos supuestos, para determinar la valuacion de
algunas de las partidas incluidas en los estados financieros adjuntos, y para efectuar las
revelaciones que se requieren presentar en los mismo. Ain cuando pueden llegar a
diferir de su efecto final, la gerencia considera que las estimaciones y supuestos
utilizados fueron los adecuados en las circunstancias.
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(Continuacion de la Nota No.2
Politicas de Contabilidad)

Durante el afio 2000, se emitieron las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC)
No.16 y No.17 relacionadas con la Correccion Monetaria Integral de los Estado
Financieros (ver Nota 4) y la Conversion de Estados Financieros Para Efectos de Aplicar
el Esquema de Dolarizacion (ver Nota 3), respectivamente.

Los estados financieros adjuntos han sido presentados de acuerdo con las NEC, excepto
por los requerimientos de presentar informacién comparativa; ya que no seria adecuado
presentar estados financieros comparativos, sin antes convertir los estados financieros
del afio anterior a Ddlares de E.U.A., bajo los lineamientos de la NEC 17; y no existe
una obligacion de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador en vigencia.

Las principales politicas de contabilidad aplicadas por la Compaiiia son las siguientes:

(a) Cambio de moneda -

~ Como parte del proceso de dolarizacion, los estados financieros al 31 de marzo del 2000
fueron convertidos de Sucres Ecuatorianos a Dolares de E.U.A. de acuerdo con la NEC
No.17 y a partir de esa fecha , todas las transacciones financieras son expresadas y
reportadas en Délares de E.U.A. (Ver Nota 3)

(b) Terrenos y edificios -

Los terrenos y edificios estan registrados a una base que se asemeja al costo historico.
El costo de reparacion y mantenimiento se cargan a los resultados del afio a medida que
se incurren. Las provisiones para depreciacion se carga a los resultados del afio y se
calculan bajo el método de linea recta, la tasa de depreciacion esta determinada en base
a la vida probable de los bienes.

(e) Impuesto a la renta -
El impuesto a la renta se carga a los resultados del afio por el método de los impuestos a

pagar.

I32999I79973I799993I7997I79I7I7979797I7I33I3I393)r2)))
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() Utilidad por accién - 4
La utilidad neta por accién se calcula considerando €l promedio de acciones en

circulacion durante el aifio.

(d) Registros contables y unidad monetaria -
Los registros contables de la Compaiiia se llevan en Doélares de E.U.A., que es la unidad
monetaria de la Republica del Ecuador, a partir de enero del 2000 (ver Nota 1).

3. _CONVERSION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS A DOLARES DE E.UA. :

Durante el afio, el Gobierno Nacional decretd la dolarizacién de su economia, adoptando
al Délar de E.U.A. como moneda oficial en el Ecuador. Como consecuencia del nuevo
sistema monetario, se emitié6 la NEC No.17, mediante la cual, la Compaiiia debid
convertir sus estados financieros al 31 de marzo del 2000 de Sucres Ecuatorianos a
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(Continuacidn de la Nota No.3
Conversion de los estados financieros a Ddlares de E.U.A.)

Déolares de E.U.A., siguiendo los procedimientos descritos en este pronunciamiento, que
consisten principalmente en (a) ajustar los estados financieros en Sucres por inflacion,
(b) ajustar los estados financieros en Sucres ajustados por inflacién por un indice
correspondiente a la diferencia entre la inflacion y la devaluacidn en los afios anteriores
al 31 de diciembre de 1999 o indice especial de correccidon de brecha, (c) ajustar por
indice especial de correccion de brecha del 31 de diciembre de 1999 y el 31 de marzo
del 2000, y (d) convertir los estados financieros ajustados en Sucres a la tasa de cambio
de S/.25,000 por cada un Doélar de EUA.. Un resumen de los procedimientos
efectuados se describe a continuacion:

(a) Ajuste por inflacion -

La partidas no monetarias del balance general al 31 de marzo del 2000, estas son
terrenos y edificios, capital social, reserva de revalorizacion del patrimonio, reexpresion
monetaria, reserva legal y utilidades acumuladas, fueron ajustadas por el indice de
inflacion entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000, publicado por el Instituto de
Estadisticas y Censos - INEC, el cual ascendid al 32%. El efecto de este ajuste se
registré en la cuenta de resultados por exposicion a la inflacion, de acuerdo con la NEC
No.16.

(b) _Ajuste por indice especial de correccion de brecha al 31 de diciembre de 1999 -

La partidas no monetarias del balance general al 31 de marzo del 2000, estas son
terrenos y edificios, capital social, reserva de revalorizacion del patrimonio, reexpresion
monetaria, reserva legal y utilidades acumuladas fueron ajustadas por el indice de
correccion de brecha, con el fin de reconocer la diferencia entre la devaluacién y la
inflaciéon en afios anteriores, para tratar de presentar dichas partidas a un monto en
Sucres similar al costo en Doélares de E.U.A. historico a la fecha de adquisicién o de la
transaccion. Este indice se refleja en un porcentaje que expresa la diferencia que existe
entre el indice de devaluacion y el indice de inflacion acumulados, desde el 31 de
diciembre de 1991 o la fecha de origen de la transaccion hasta el 31 de diciembre de
1999, expuesto en una tabla de indices publicada en Registro Oficial No.57 del 13 de
abril del 2000. EI efecto de la aplicacion de este indice fue registrado en la cuenta de
reserva de capital.

(c) Ajuste por indice especial de correccion de brecha al 31 de marzo del 2000 -

La partidas no monetarias del balance general al 31 de marzo del 2000, estas son
terrenos y edificios, capital social, reserva de revalorizacion del patrimonio, reexpresion
monetaria, reserva legal y utilidades acumuladas fueron ajustadas por el indice de
correccion de brecha, con el fin de reconocer la diferencia entre la devaluaciéon y la
inflacion del 1 de enero al 31 de marzo del 2000, para tratar de presentar dichas partidas
a un monto en Sucres similar al costo en Doélares de E.U.A. historico a la fecha de
adquisicion o de la transaccion, expuesto en una tabla de indices publicada en Registro
Oficial No.57 del 13 de abril del 2000. El efecto de la aplicacion de este indice fue
registrado en la cuenta de resultados por exposicion a la inflacion, de acuerdo con la
NEC No.16.
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(Continuacion de la Nota No.3
Conversion de los estados financieros a Délares de E-U.A.)

De acuerdo con la NEC No.17, los estados de resultados y de fluyjo de efectivo por el
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo del 2000, no fueron ajustados por
inflacién ni indices especiales de correccién de brechas.

(d) Conversion de estados financieros -

Una vez ajustados los estados financieros al 31 de marzo del 2000, de acuerdo con la
aplicacion de los pasos (a), (b) y (c), los saldos en Sucres fueron divididos para la tasa de
cambio de S/.25,000, obteniendo los saldos convertidos a Délares de E.U.A. al 31 de
marzo del 2000; saldos que fueron la base para iniciar la contabilidad en esa moneda.

4. CA EL SISTEMA DE REGISTRO EN EL RECONOC O DEL
EFECTO POR INFLACION:

9293339332333 )2)) )

Durante el afio 2000, entrd en vigencia la Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC)
No.16, que trata sobre el sistema de correccién integral de los estados financieros, cuyo

o~ efecto principal es el reconocimiento del efecto de la inflacion en los resultados del afio
~ (Ver Nota No. 3). :
b
~ 5. TERRENOS y EDIFICIOS :
~ Al 31 de diciembre del 2000, los terrenos y edificios estaban constituidos de la siguiente
~ manera: : Tasa de
~ Depreciacion
~ Terrenos 233,220 -
~ Edificios 544,092 5%
~ Construcciones en proceso 47,321 -
~ 824,633 =
Depreciacion acumulada 109.715
~ 714,918
h
- El movimiento de terrenos, edificios y muebles y enseres durante el afio fue como sigue:
U Saldo al 31 de diciembre de 1999 594,940
Mas - Adiciones, netas 56,178
Efecto neto por la aplicacion de la NEC No.17 63.800

Saldo al 31 de diciembre del 2000 714,918

6. CUENTAS POR PAGAR :

Al 31 de diciembre del 2000, las cuentas por pagar se formaban de la siguiente manera:

Impuestos por pagar -
Impuesto a la Renta 15,346
Impuesto al Valor Agregado - IVA 3,517
Retenciones en la fuente 310
Otras 366

19,539

2999729299293 H))




3927929532302 2)3))) )

9
)

)

3799997999930 393733999997I3))23»))

7. CAPITAL SOCIAL:

Al 31 de diciembre del 2000, el capital social estaba formado por 24,900,000 acciones
ordinarias y nominativas con un valor nominal de US$0.004 cada una, totalmente pagadas. La
emision de las acciones en Délares de E.U.A. segun disposiciones de la Superintendencia de
Compaiiias se encuentra en tramite.

8. RESERVA LEGAL:

La Ley requiere que se transfiera a la reserva legal por lo menos el 10% de la utilidad
neta anual, hasta que la reserva llegue por lo menos hasta el 50% del capital social.
Dicha reserva no puede distribuirse como dividendos en efectivo, excepto en el caso de
liquidacién de la Compaiiia, pero puede utilizarse para cubrir pérdidas en operacion o
para capitalizarse.

9. IMPUESTO A LA RENTA:

(a) Conciliacion tributable entre la utilidad
contable y la utilidad para efectos

1mMpositivos-

Las partidas que principalmente afectaron la utilidad contable con la utilidad fiscal de la
Compaiiia, para la determinacion del impuesto a la renta fueron las siguientes:

Utilidad neta 73,630
Menos - Amortizacion pérdidas afios anteriores 3,668
Utilidad base de calculo del impuesto a la renta 69,962
Impuesto a la renta (tasa del 25%) 17,491
Menos - Retenciones en la fuente 2,145
Impuesto pagado en exceso 15,346

(b) Contingencias -

La Compaiiia no ha sido fiscalizada desde su constitucion.

(c) Tasa de impuesto a la renta -

El impuesto a la renta se calcula a una tasa del 25% sobre la utilidad impositiva.

(d) Dividendos en efectivo -

Los dividendos en efectivo no son tributables.




