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Al accionista de 

Banffinmobiliaria S.A. 

2 de febrero del 2001 

Hemos auditado el balance general adjunto de Banffinmobiliaria S.A. al 31 de diciembre del 2000 y 
los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el 
año terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la Administración de la 
Compañía. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros basados 
en nuestra auditoría. 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Auditoría. Estas 
normas requieren que una auditoría sea diseñada y realizada para obtener certeza razonable de si 
los estados financieros no contienen exposiciones erróneas o inexactas de carácter significativo. 
Una auditoría incluye el examen, a base de pruebas, de la evidencia que soporta las cantidades y 
revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye también la evaluación de los 
principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones relevantes hechas por la Administración, 
así como una evaluación de la presentación general de los estados financieros. Consideramos que 
nuestra auditoría provee una base razonable para expresar una opinión. 

Según se explica en la Notas 2 d) a los estados financieros, acogiéndose a opciones establecidas en 
la legislación vigente, la Compañía difirió al 31 de diciembre de 1999 pérdidas netas en cambio 
devengadas en dicho año por un monto equivalente a US$400,000 para ser amortizadas en un 
plazo de hasta cinco años a partir del año 2000 y, mediante la aplicación de las pautas contenidas 
en la NEC 17, en el 2000 incrementó dicho saldo en US$112,141 con crédito a la cuenta 

Resultado por exposición a la inflación del estado de resultados. Durante el año 2000 las referidas 
pérdidas fueron parcialmente amortizadas, generando un cargo en los resultados del año por 
US$169,798. Este tratamiento contable, si bien está permitido por las normas legales vigentes, no 
está de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad. En consecuencia, las pérdidas 
acumuladas al inicio y al final del año se encuentran subestimadas en US$400,000 y US$342,343, 
respectivamente, mientras que la pérdida del año está sobrestimada en US$57,657. 

En nuestra opinión, excepto por el efecto del asunto mencionado en el párrafo precedente, los 
estados financieros arriba mencionados presentan razonablemente, en todos los aspectos 
importantes, la situación financiera de Banffinmobiliaria S.A. al 31 de diciembre del 2000 y los 
resultados de sus Operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por el año 
terminado en esa fecha, de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados en 
el Ecuador. 

 



-  PRICEWATERHOUSE(OOPERS 

Al accionista de 

Banffinmobiliaria S.A. 

2 de febrero del 2001 

= 5. Tal como se explica en las Notas 1 y 4, las operaciones de la Compañía se llevan a cabo con una 
única entidad relacionada con Banffinmobiliaria S.A. 

6. En la Nota 1 la Administración describe las condiciones económicas imperantes en el país y las 
medidas adoptadas por las autoridades durante el año 2000 para reemplazar la unidad monetaria y 
convertir la contabilidad a dólares estadounidenses. La Nota también explica que, debido a que no 
se cuenta aún con todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolución futura de 
la economía nacional y su eventual incidencia en la posición económica y financiera de la 
Compañía, los estados financieros adjuntos deben ser leídos a la luz de las circunstancias que allí se 
describen. Lo a 
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BANFFINMOBILIARIA S.A, 

BALANCE GENERAL 
31 DE DICIEMBRE DEL 2000 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Activo 

ACTIVO CORRIENTE 
Caja y bancos 

Cuentas por cobrar 

Compañías relacionadas 

Otras 

Gastos pagados por anticipado 

Total del activo corriente 

ACTIVO FIJO, neto 

PERDIDAS EN CAMBIO DIFERIDAS 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 9 son parte integrante de los estados financi 

1,068,263 

485 

2 Mi 
  
Roque Bernardo Bustamante 

Representante Legal 

240,275 

1,068,748 

2,743 

1,311,766 

1,775,212 

342,343 

3,429,321 

Pasivo y patrimonio 

PASIVO CORRIENTE 
Compañías relacionadas 
Cuentas por pagar 

Impuestos por pagar 

Total del pasivo corriente 

PASIVO A LARGO PLAZO 

PATRIMONIO (según estado adjunto) 

   
  

“Pablo Buenaño A 

Contador P. 20 

1,101,000 

12,511 

1,082 

1,114,593 

1,450,000 

864,728 

3,429,321  



BANFFINMOBILIARIA S.A. 

ESTADO DE RESULTADOS 

AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Ingresos por arriendos 

Gastos operativos 
Administrativos (incluye US$104,057 de 
depreciación de activo fijo) 
Pérdida en cambio del ejercicio 
Amortización de pérdidas en cambio diferidas en 1999 
Financieros 

Resultado por exposición a la inflación (RE!) 

Pérdida en operación 

Otros ingresos 

Pérdida neta del año 

Las notas explicativas anexas 1 a 9 son parte integrante de los estados financiero 

AA 

Roque Bernardo Bustamante 
Representante Legal 

  

234,226 

(126,778) 
(270,826) 
(169,798) 

(652) 
- (568,054) 

330,280 

(3,548) 

1,523 

(2,025) 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 
AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

Aporte para Reserva por 

Capital futura Reserva revalorización Reserva Reexpresión Reserva Pérdidas 
social (1) capitalización legal del patrimonio por valuación monetaria de capital acumuladas Total 

Saldos al 31 de diciembre de 1999 12,000 1,191 580 239,377 460,325 - - (408,305) 305,168 

Ajustes a la reexpresión monetaria de años 
anteriores - - - - - (95,121) - - (95,121) 

Ajuste al 31 de marzo del 2000 de los activos 
no monetarios y del patrimonio, provenientes 
de ejercicios anteriores, por el índice corrector 
de brecha entre inflación y devaluación del 
sucre según lo requerido por la NEC 17 402,381 368,794 - (114,469) 656,706 

Transterencia a la cuenta reserva de capital 
requerida por la NEC 17 - > - (641,758) - (273,673) 915,431 - - 

Pérdida del ejercicio - - - - - - - (2,025) (2,025) 

Saldos al 31 de diciembre del 2000 12,000 1,191 580 - 460,325 - 915,431 (524,799) 864,728 
  

(1 Representado por 300,000 acciones de valor nominal de US$0.04 cada una. 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 9 son parte integrante de los estados financie 

Roque Bernardo Bustamante 
Representante Legal 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 

AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2000 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Flujo de efectivo de las actividades de operación: 

Pérdida neta del año 
Más (menos) cargos (créditos) a resultados que no representan 
movimiento de efectivo: 
Depreciación 
Amortización de diferencias en cambio diferidas 
Diferencia en cambio originada en pasivo a largo plazo 
Resultado por exposición a la inflación 

Cambios en activos y pasivos: 
Cuentas por cobrar 
Gastos pagados por anticipado 
Cuentas por pagar 
Impuestos por pagar 

Efectivo neto provisto por las operaciones 

Flujo de efectivo de las actividades de inversión: 

Adquisición de inversiones en acciones 

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión: 

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento: 

Incremento en Compañías relacionadas, neto 

Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento 

Aumento neto de efectivo 

Diferencia por conversión de saldos iniciales de efectivo y 
equivalentes de efectivo 

Efectivo al principio del año 

Efectivo al fin del año 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 9 son parte integrante de 

  

(2,025) 

104,057 
169,798 
272,600 
(330,280) 

(215) 
(2,743) 
12,697 

439 

224,328 

(252,224) 

(252,224) 

218,857 

218,857 

190,961 

(11,419) 

60,733 

240,275 

  

   

  

  

Roque Bernardo Bustamante 
Representante Legal 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2000 

NOTA 1 - OBJETO LEGAL 

La Compañía fue constituida el 26 de noviembre de 1997 y tiene como objeto la compra, venta, 
permuta, arriendo, administración, corretaje y otras actividades relacionadas con bienes muebles e 
inmuebles, así como el giro mobiliario en todas sus fases. Podrá participar en calidad de socia o 
accionista, en todo tipo de asociación legalmente autorizada para la ejecución de proyectos 
específicos relacionados con su objeto social. Banffinmobiliaria S.A. es subsidiaria de Banff Holdings 
Ltd. y en la actualidad sus ingresos son generados mediante el arrendamiento de un bien inmueble a 
su compañía relacionada City Investing. 

En los últimos años las condiciones económicas del país han sufrido un proceso de deterioro 
progresivo caracterizado, entre otros, por altas tasas de inflación y devaluación del sucre, crisis 

generalizada del sistema bancario y financiero, acceso restringido a líneas internacionales de crédito, 

fuerte caída de la actividad económica del país y, por ende, disminución en el nivel de empleo de 
mano de obra. El 13 de marzo del 2000 el Congreso Nacional aprobó la Ley de Transformación 
Económica del Ecuador mediante la cual estableció el canje de los sucres en circulación por dólares 
estadounidenses a una tasa de S/.25,000 por US$1; este proceso quedó concluido al cierre del 
ejercicio. Las autoridades establecieron que, previo a la conversión de la contabilidad a dólares, las 
empresas deben ajustar el valor de sus activos y pasivos no monetarios y del patrimonio para corregir 
el efecto de la brecha acumulada entre la inflación local y la devaluación del sucre con respecto al 
dólar estadounidense hasta el 31 de marzo del 2000; el referido mecanismo de ajuste consta en la 

Norma Ecuatoriana de Contabilidad (NEC) 17 "Conversión de Estados Financieros para Efectos de 
Aplicar el Esquema de Dolarización”. Con posterioridad al cambio de unidad monetaria, los precios 
de los bienes y servicios transados localmente continuaron un proceso de ajuste progresivo, lo cual ha 
determinado un incremento en el índice general de precios al consumidor del 41% entre abril y 
diciembre del 2000. Las autoridades estiman que el ritmo de ajuste de los precios y, por lo tanto, el 
índice de inflación se reducirá gradualmente en los próximos meses al reacomodarse los precios 
relativos, al tiempo en que se prevé, una recuperación de la actividad económica global del país. No 
se cuenta aún con todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolución futura de la 
economía nacional y, por lo tanto, su incidencia sobre la posición económica y financiera de la 
Compañía. Los estados financieros adjuntos deben ser leídos a la luz de las circunstancias descritas en 
este párrafo, 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

(Véase página siguiente) 

 



a) 

b) 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 
(Continuación) 

Preparación de los estados financieros - 

Los estados financieros han sido preparados con base en las Normas Ecuatorianas de Contabilidad 
(NEC) y están basados en el costo histórico, modificado parcialmente para el caso de activo fijo, 
pérdidas en cambio diferidas y patrimonio, de acuerdo con las pautas de ajuste y conversión a 
dólares estadounidenses establecidas en fa NEC 17, según se describe más adelante. 

Debido al cambio en la unidad monetaria que se describe en la Nota 1, los estados financieros 

adjuntos expresados en dólares estadounidenses no son comparables con los estados financieros 
del ejercicio anterior, expresados en sucres. Por este motivo, la Compañía no cuenta con y no 

presenta en los estados financieros adjuntos la información comparativa del ejercicio anterior 
requerida por la NEC 1. 

Ajuste y conversión a dólares estadounidenses - 

Las cuentas de la Compañía, que fueron llevadas en sucres hasta el 31 de marzo del 2000, han 
sido ajustadas y convertidas a dólares estadounidenses mediante las pautas establecidas en la NEC 
17 - "Conversión de Estados Financieros para Efectos de Aplicar el Esquema de Dolarización". 
Dicha norma establece los siguientes procedimientos de ajuste y conversión: 

. ajuste por inflación de los activos no monetarios y del patrimonio (excepto la Reexpresión 
monetaria) al 31 de marzo del 2000. 

. reexpresión de los activos no monetarios y del patrimonio (excepto la Reexpresión 
monetaria) mediante la aplicación de un índice especial de corrección de brecha entre la 
inflación y devaluación del sucre con respecto al dólar estadounidense acumulada entre el 
31 de diciembre de 1991, o fecha de origen de cada partida en el caso de ser posterior, y el 
31 de marzo del 2000. 

» reducción del valor de los activos no monetarios, determinados mediante los 

procedimientos arriba indicados, a los valores de mercado o de recuperación, en el caso de 

ser éstos inferiores. 

» conversión a dólares estadounidenses de los saldos ajustados en la forma arriba indicada y 
de las demás cuentas del activo, pasivo y patrimonio y de resultados del período terminado 
en dicha fecha; la conversión se efectúa a una tasa de cambia de S/.25,000=US$1, 

establecida oficialmente. 

(2) 

 



c) 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

(Continuación) 

Las contrapartidas de los ajustes mencionados en el párrafo anterior son imputados a la cuenta 
Reexpresión monetaria del patrimonio cuando éstos corresponden a la corrección del efecto de 
brecha entre inflación y devaluación acumulado hasta el 31 de diciembre de 1999, y a la cuenta 
Resultado por exposición a la inflación del estado de resultados, cuando se trata del ajuste por 
inflación y reexpresión por corrección de brecha entre inflación y devaluación atribuible a los 
primeros tres meses del año 2000. 

Para fines de conversión a dólares, los cargos a los resultados del período comprendido entre el 1 
de enero y el 31 de marzo del 2000 de la amortización o depreciación del período de otros 
activos en existencia al 31 de diciembre de 1999 se basan en el valor histórico o reexpresado que 
dicho activos tenían al cierre del ejercicio anterior, de acuerdo con las normas contables que 
rigieron a dicha fecha. 

Debido a que, según lo establecido en la NEC 17 la contabilidad en dólares se inició con base en 
la conversión de los saldos en sucres al 31 de marzo del 2000, ajustados en la forma arriba 

indicada, la contabilidad no proporciona equivalentes en dólares para todos los saldos (en sucres) 
al inicio del ejercicio de las cuentas del activo, pasivo y patrimonio ni para los movimientos 
registrados en el período comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo del 2000. Por este 
motivo, para fines de información en los estados de cambios en el patrimonio y de flujos de 
efectivo, la Compañía asignó equivalentes estimados en dólares a los referidos saldos iniciales y a 
los movimientos del referido período, expuestos en dichos estados, calculados a la tasa de cambio 
de S/.25,000 por US$1. 

Activo fijo - 

Se muestra al costo histórico o valor ajustado y convertido a dólares de acuerdo con lo establecido 
en la NEC 17, según corresponda, menos la depreciación acumulada. 

El valor de los activos fijos y la depreciación acumulada de los elementos vendidos o retirados se 
descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro y el resultado de 
dichas transacciones se registra cuando se causa. Los gastos de mantenimiento y reparaciones 

menores se cargan los resultados del año. 

La depreciación de los activos se registra con cargo a las operaciones del año, utilizando tasas que 
se consideran adecuadas para depreciar el valor de los activos durante su vida útil estimada, 
siguiendo el método de la línea recta. 

(3) 

 



d) 

e) 

g) 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

(Continuación) 

La depreciación correspondiente al período comprendido entre enero y marzo del 2000 se basa 
en los valores en sucres y sus respectivas reexpresiones hasta el 31 de diciembre de 1999 
convertidos a dólares a la tasa de S/.25,000 por US$1. 

Cargos diferidos - 

El rubro corresponde a las pérdidas netas en cambio diferidas en 1999 de acuerdo con las 
disposiciones legales que rigieron en dicho ejercicio, para su amortización en un plazo máximo de 
cinco años a partir del año 2000. Dichas pérdidas fueron ajustadas y convertidas a dólares de 
acuerdo con lo establecido en la NEC 17. Durante el año 2000 las referidas pérdidas fueron 
parcialmente amortizadas, generando un cargo neto a Jos resultados del año de US$169,798. 

Participación de los empleados en las utilidades - 

La Compañía no tiene empleados. 

Provisión para impuesto a la renta - 

La provisión para impuesto a la renta, se calcula mediante la tasa de impuesto (25%) aplicable a 
las utilidades gravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el 
impuesto por pagar exigible. Debido a que la Compañía generó pérdidas en el 2000, no se 
constituyó provisión por este concepto. 

Reserva de capital - 

La NEC 17 establece que los ajustes por inflación y por corrección de brecha entre inflación y 
devaluación de las cuentas Capital, Reservas y Aportes para futuras capitalizaciones deben 
imputarse inicialmente a la cuenta Reserva por revalorización del patrimonio para su posterior 
transferencia, junto con el saldo de la cuenta Reexpresión monetaria, a la Reserva de capital, 

Hasta la fecha de emisión de estos estados financieros los Organismos de control no han emitido 
un pronunciamiento sobre el destino de esta reserva. 

NOTA 3 - ACTIVO FIJO 

(Véase página siguiente) 

(4) 

 



a) 

NOTA 3 - ACTIVO FIJO 

Composición: 

US$ 

Muebles y equipos de oficina 450,596 
Edificios y mejoras 1,494,868 

1,945,464 

Menos: 

Depreciación acumulada (201,802) 

Subtotal 1,743,662 

Terrenos 31,550 

Total al 31 de diciembre del 2000 1,775,212 

Movimiento: 

Saldo inicial al 1 de enero del 2000 
Ajustes a la reexpresión monetaria de años anteriores 

Ajustes requeridos por la NEC 17: 
Corrección de brecha entre inflación y devaluación (imputado a la 
cuenta Reexpresión Monetaria) 

Ajuste por Inflación y corrección de brecha entre infación y devaluación 
(imputado al Resultado por exposición a la inflación) 

Depreciación del año 

Saldo al 31 de diciembre del 2000 

Tasa anual de 

depreciación 

% 

10 

5 

US$ 

1,099,545 

(95,121) 

619,849 

254,996 

(104,057) 

1,775,212 

(5) 

 



NOTA 4 - SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS 

Y PARTES RELACIONADAS 

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el año 2000 con 
compañías y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominación de compañías relacionadas a las 
compañías con accionistas comunes, con participación accionaria en la Compañía. 

US$ 

Cuentas por cobrar: 

Pacalta Servicios Latinoamericanos S.A. 252,224 (1) 

City Investing 144,871 (2) 
Inmobiliaria Uniata Cía. Ltda. 671,168 (1) 

1,068,263 

Cuentas por pagar: 

City Investing Company Limited 233,798 (1) 
Banff Holdings Ltd. 867,202 (1) 

1,101,000 

(1) Durante el año 2000 la Compañía obtuvo de City Investing y Banff Holdings Ltd. préstamos por 
un total de US$1,101,000. Una parte de los recursos obtenidos a través de estos préstamos que 
totaliza US$252,224 fue destinada a la compra de participaciones equivalentes al 100% del 
capital de Inmobiliaria Uniata Cía. Ltda. (compañía dedicada al negocio inmobiliario). Dichas 
participaciones fueron posteriormente vendidas a Pacalta Servicios Latinoamericanos S.A. por 
su valor en libros, generándose la cuenta por cobrar arriba indicada. Una parte remanente de 
los citados préstamos por US$671,168 fue entregada a Inmobiliaria Uniata Cía. Ltda. para 
financiar la compra de oficinas. 

(2) Corresponde al saldo pendiente de cobro que la Compañía facturó a City Investing por 
concepto de arriendo de oficinas. 

Las cuentas mencionadas no devengan intereses y no tienen plazo definido de cobro y/o pago. 

NOTA 5 - PASIVO A LARGO PLAZO 

El saldo al 31 de diciembre está constituido por un préstamo otorgado por Moraine Ltd. (entidad 
relacionada) por US$1,450,000 para la compra de oficinas. Esta obligación no devenga intereses y su 
plazo de vencimiento es en junio del 2004. 

(6) 

 



NOTA 6 - AJUSTES DERIVADOS DE LA APLICACION DE LA NEC 17 

Se originaron como contrapartida de los ajustes efectuados en los siguientes rubros: 

Ajustes imputados a la cuenta de Reexpresión Monetaria: 

Débitos 
(créditos) 

US$ 

Activo fijo (619,849) 

Patrimonio (1): 
Capital y reservas 251,055 

(368,794) 

Ajustes imputados a la cuenta de Resultados por exposición a la inflación: 

Débitos 
(créditos) 

US$ 

Activo fijo (254,996) 
Pérdidas en cambio diferidas (112,141) 

Patrimonio (1): 
Capital y reservas 151,326 
Pérdidas acumuladas : (114,469) 

(330,280) 

(1) Los ajustes correspondientes a las cuentas del patrimonio fueron incluidos en las siguientes 
cuentas según se expone en el estado de cambios en el patrimonio: 

US$ 

Reserva por revalorización del patrimonio 402,381 

Pérdidas acumuladas (114,469) 
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NOTA 7 - RESERVA LEGAL 

De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad 
neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital 
suscrito. La reserva legal no está disponible para distribución de dividendos, pero puede ser 
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. 

NOTA 8 - SITUACION FISCAL 

A la fecha de emisión de estos estados financieros, los años 1997 y siguientes están sujetos a una 
posible fiscalización. 

Amortización de pérdidas fiscales acumuladas 

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, la pérdida de un año puede compensarse con las 
utilidades que se obtuvieren dentro de los cinco años siguientes, sin exceder en cada año el 25% de 
las utilidades obtenidas. Al cierre del año las pérdidas tributarias acumuladas ascienden a 
US$542,000 aproximadamente. 

NOTA 9 - EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2000 y el 2 de febrero del 2001 no se produjeron eventos que, en la 
opinión de la administración de la Compañía, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos 
estados financieros que no se hayan revelado en los mismos. 

 


