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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES Teléfono: (593) 2 2562288 

Fax: (593) 2 2567010 

Al accionista de 

Banffinmobiliaria S.A. 

Quito, 31 de enero del 2004 

Hemos auditado los balances generales adjuntos de Banffinmobiliaria S.A. al 31 de diciembre del 
2003 y 2002 y los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de 
efectivo por los años terminados en esas fechas. Estos estados financieros son responsabilidad de la 
Administración de la Compañía. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados 
financieros basados en nuestras auditorías. 

Nuestras auditorías fueron efectuadas 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 
nuestras auditorías proveen una base razonable para expresar una Opinión. 

Según se explica en la Nota 2 c) a los estados financieros, acogiéndose a opciones establecidas en 
la legislación vigente, con anterioridad al 1 de enero del 2002 la Compañía había diferido 
pérdidas en cambio por un monto neto equivalente a US$251,343 para ser amortizadas en un 

plazo de hasta cinco años a partir del 2000. Durante el 2002 las referidas pérdidas fueron 
parcialmente amortizadas, generando un cargo a los resultados de US$100,000. 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 2003 se encuentran subestimadas en US$151,343, la pérdida neta del año 2002 se encuentra 
sobrestimada en US$100,000 y las pérdidas acumuladas al inicio y al final de dicho año están 
subestimadas en US$251,343 y US$151,343, respectivamente. 

En nuestra opinión, excepto por el efecto del asunto mencionado en el párrafo 3 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 2003 y 2002 y 

los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por los años 
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Al accionista de 

Banffinmobiliaria S.A. 

Quito, 31 de enero del 2004 

terminados en esas fechas, de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados 
en el Ecuador. 

En la Nota 3, la Administración de la Compañía menciona que, según resolución de la Junta General 
de Accionistas celebrada el 3 de octubre del 2003, la Compañía asumió el compromiso de entregar 
las oficinas y parqueaderos de su propiedad al Servicio de Rentas Internas, entidad que subastará las 
propiedades o, bajo ciertas circunstancias las venderá directamente, e imputará el producido de la 
venta a reducir un monto que las autoridades tributarias reclaman a una entidad relacionada; tales 
propiedades tienen un valor neto en libros al 31 de diciembre del 2003 de US$1,167,555. Este 
proceso únicamente podría ser suspendido si la Compañía cancela el monto exigido por las 
autoridades tributarias a la entidad relacionada; de otra forma, Banffinmobiliaria S.A. podría 

recuperar las propiedades mediante la re-adquisición de los activos en la referida subasta pública. La 
Compañía y la entidad relacionada todavía no han definido la manera en que, una vez producida la 
venta, Banffimobiliaria S.A. (i) recuperará el valor de sus propiedades (ii) liquidará con la entidad 
relacionada cualquier diferencia positiva o negativa que pueda surgir entre el valor en libros y el 
precio de venta de los activos y (iii) pagará la deuda asumida con otras entidades relacionadas. No es 
posible en estos momentos determinar los efectos, si los hubiere, que la resolución de estos asuntos 

tendría en la situación financiera de la Compañía y en los resultados de sus operaciones, motivo por 
el cual los estados financieros adjuntos al 31 de diciembre del 2003 no reflejan ningún ajuste que se 
pueda requerir para registrar el efectos de estas transacciones. 

Tal como se explica en las Notas 1 y 6, las operaciones de la Compañía se llevan a cabo con una 
única entidad relacionada a Banffinmobiliaria S.A. 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

BALANCES GENERALES 

31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 

(Expresados 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 

A 

2003 2002 

CY 

58,960 69,029 

- 1,032,604 

9,6617 13,555 

10,882 — 7,372 

79,503 1,122,560 

1,377,090 — 1,528,592 

151,343 _ 151,343 

1,607,942... 2,802,495 

- IS A 

  

Y Roque Bernardo Bustamante 
Representante Legal 

Pasivo y patrimonio 

PASIVO CORRIENTE 

Compañías relacionadas 

Cuentas por pagar 

Total del pasivo corriente 

PASIVO A LARGO PLAZO 

Entidad relacionada 

PATRIMONIO (según estados adjuntos) 

Referencia 

a Notas 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 8 son parte integrante de los estados financieros. 

  

  
Xavier Arias Páez 

Contador 

2003 2002 

816,000 486,000 

5,700 4,908 

821,700— 490,908 

- 1,450,000 

786,242 861,587 

1,607,942 2,802,495
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SS q Los : 
ESTADOS DE RESULTADOS o De. Er 
AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 > _ 

(Expresados en dólares estadounidenses) E Z ( 

Referencia 

- a Notas 2003 2002 

Ingresos por arriendos 6 64,334 240,000 

Gastos operativos 

Administrativos (incluye U$119,945 (2002: 

US$119,945) de depreciación de activos fijos 3 (139,483) (144,786) 

Amortización de pérdidas en cambio diferidas 2 d) - (100,000) 

Financieros (196) (75) 

(139,679) (244,861) 

Pérdida en operación (75,345) /, (4,861) 

Otros ingresos > 2,131 

Pérdida neta del año (75,345) (2,730) 

Las notas explicativas anexas 1 a 8 son parte integrante de los estados financieros. 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 

AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 
(Expresados en dólares estadounidenses) 

  

  

  

  

Aporte para 

Capital futura Reserva Reserva Reserva Pérdidas 

social (1) capitalización legal por valuación  decapital acumuladas Total 

Saldos al 31 de diciembre del 2001 12,000 1,191 580 460,325 915,431 (525,210) 864,317 

Pérdida neta del año - - - - (2,730) (2,730) 

Saldos al 31 de diciembre de 2002 12,000 1,191 580 460,325 915,431 (527,940) 861,587 

Pérdida neta del año - - (75,345) (75,345) 

Saldos al 31 de diciembre de 2003 12,000 _— 119_ 580. 460,325 915,431— (603,285) 786,242. - 

(1 Comprende 300,000 acciones de US$.04 valor nominal cada una 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 8 son parte integrante de los estados financieros. 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 

AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 

(Expresados en dólares estadounidenses) 

Flujo de efectivo de las actividades de operación: 

Pérdida neta del año 

Más cargos a resultados que no representan 
movimiento de efectivo: 

Depreciación 

Amortización de diferencias en cambio diferidas 

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

Cuentas por pagar 

Efectivo neto provisto en las actividades de operación 

Flujo de efectivo de las actividades de inversión: 

Ventas de activos fijos 

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión 

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento: 

Disminución neta en compañías relacionadas 

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento 

Disminución neta de efectivo 

Efectivo al principio del año 

Efectivo al fin del año 

Referencia 

a Notas 2003 

(75,345) 

3 119,946 

2c) - 

3,894 

(3,509) 

790 

45,776 

3 31,551 

31,551 

(87,396) 

(87,396) 

(10,069) 

69,029 

58,960 

2002 

(2,730) 

119,945 
100,000 

(11,115) 

(3,600) 

(5,092) 

197,408 

(295,148) 

(295,148) 

(97,740) 

166,769 

69,029 

Las notas explicativas anexas Nos. 1 a 8 son parte integrante de los estados financieros. 
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Representante Legal 
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BANFFINMOBILIARIA S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 

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 Encana 
Internacional Limited (antes Alberta Internacional Limited) y en la actualidad sus ingresos son 
generados mediante el arrendamiento de un bien inmueble a una compañía relacionada. 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

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 en lo que respecta a los saldos originados 

hasta el 31 de marzo del 2000 (fecha a la cual los registros contables fueron convertidos a dólares 
estadounidenses) mediante las pautas de ajuste y conversión contenidas en la NEC 17. 

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en las notas están expresadas en 
dólares estadounidenses. 

La preparación de estados financieros de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad 
involucra la elaboración de estimaciones contables que inciden en la valuación de determinados 
activos y pasivos y en la determinación de los resultados, así como en la revelación de activos y 
pasivos contingentes. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados 
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

Activo fijo - 

El rubro 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. 

 



c) 

d) 

e) 

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

(Continuación) 

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 a 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. 

Cargos diferidos - 

El rubro corresponde a las pérdidas en cambio diferidas con anterioridad al 1 de enero del 2002 
de acuerdo con las disposiciones legales vigentes, para su amortización en un plazo máximo de 
cinco años a partir del año 2000. Durante el año 2002 las referidas pérdidas fueron parcialmente 
amortizadas, generando un cargo neto al resultado de US$100,000. 

Participación de los empleados en las utilidades - 

La Compañía no tiene empleados. locio- 

Provisión para impuesto a la renta - 

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades 
gravables. Debido a que la Compañía generó pérdidas en los años 2003 y 2002, no se constituyó 
provisión por este concepto. 

Reserva de capital - 

Este rubro incluye los saldos de las cuentas Reserva por Revalorización del Patrimonio y 
Reexpresión monetaria y la contrapartida de los ajustes por inflación y por corrección de brecha 
entre inflación y devaluación de las cuentas Capital y Reservas originados en el proceso de 
conversión de los registros contables de sucres a dólares estadounidenses al 31 de marzo del 
2000. 

 



NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES 

POLITICAS CONTABLES 

(Continuación) 

El saldo acreedor de la Reserva de Capital podrá capitalizarse en la parte que exceda las pérdidas 
acumuladas al cierre del ejercicio, previa resolución de la Junta General de Accionistas. Esta 
reserva no está disponible para distribución de dividendos ni podrá utilizarse para pagar el capital 
suscrito no pagado, y es reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compañía. 

NOTA 3 - ACTIVO FIJO 

Composición: 

Muebles y equipos de oficina 
Oficinas y mejoras 

Menos: 
Depreciación acumulada 

Subtotal 

Terrenos 

Total al 31 de diciembre 

Movimiento: 

Saldo inicíal al 1 de enero 

Retiros del año 
Depreciación del año 

Saldo al 31 de diciembre 

  

2003 2002 Tasa anual de 
| o 

% 

452,018 452,018 10 

1,494,868 1,494,868 5 

1,946,886 1,946,886 

(569.790 (449,844) 
  

  

  

  

1,377,096 1,497,042 

- 31,550 

1,377,096 1,528,592 

2003 2002 

1,528,592 1,648,537 

(31,550) - 
(119,946) (119,945) 

1,377,096 1,528,592 

  

  

 



NOTA 3 - ACTIVO FIJO 

(Continuación) 

Según resolución de la Junta General de Accionistas celebrada el 3 de octubre del 2003, la Compañía 
asumió el compromiso de entregar las oficinas y parqueaderos de su propiedad al Servicio de Rentas 
Internas, entidad que subastará las propiedades o, bajo ciertas circunstancias las venderá 
directamente, e imputará el producido de la venta a reducir un monto que las autoridades tributarias 
reclaman a una entidad relacionada; tales propiedades tienen un valor neto en libros al 31 de 
diciembre del 2003 de US$1,167,555. Este proceso únicamente podría ser suspendido si la 

Compañía cancela el monto exigido por las autoridades tributarias a la entidad relacionada; de otra 
forma, Banffinmobiliaria S.A. podría recuperar las propiedades mediante la re-adquisición de los 
activos en la referida subasta pública. La Compañía y la entidad relacionada todavía no han definido 
la manera en que, una vez producida la venta, Banffimobiliaria S.A. (i) recuperará el valor de sus 
propiedades (ii) liquidará con la entidad relacionada cualquier diferencia positiva o negativa que 
pueda surgir entre el valor en libros y el precio de venta de los activos y (iii) pagará la deuda asumida 
con otras entidades relacionadas. No es posible en estos momentos determinar los efectos, si los 
hubiere, que la resolución de estos asuntos tendría en la situación financiera de la Compañía y en los 
resultados de sus operaciones, motivo por el cual los estados financieros adjuntos al 31 de diciembre 

del 2003 no reflejan ningún ajuste que se pueda requerir para registrar el efectos de estas 

transacciones. 

NOTA 4 - IMPUESTO A LA RENTA 

Situación fiscal 

A la fecha de emisión de estos estados financieros, los años 2001 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. El monto de las pérdidas acumuladas al final del año son de 
aproximadamente US$385,072 (2002: US$378,788). 

NOTA 5 - PASIVO A LARGO PLAZO - Entidad relacionada 

Al 31 de diciembre del 2002, el saldo de US$1,450,000 corresponde a un préstamo otorgado por 
Encana (Bermuda) Investments Ltd. [entidad relacionada antes denominada AEC (Bermuda)) para la 

compra de oficinas. En el año 2003, parte de este monto (US$1,120,000) fue cancelado y el saldo de 

US$330,000, fue reclasificado al pasivo corriente. 

 



NOTA 6 - SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS 
Y PARTES RELACIONADAS 

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los años 2003 y 2002 
con compañías y partes relacionadas, en adición a las explicadas en la Nota 5, y los saldos al final de 
cada uno de estos años: 

  

  

  

2003 2002 

Inmocastle S.A. - 887,243 
AEC Ecuador Ltd. (Sucursal Ecuador) (1) - 145,361 

- 1,032,604 . 

EnCana International (antes AECI Bermuda Ltd.) (2) 486,000 486,000 
EnCana (Bermuda) Investments (3) 330,000 - 

816,000 486,000 
  

(1) Saldo pendiente de cobro que corresponde al monto que la Compañía facturó a AEC Ecuador 
Ltd. (Sucursal Ecuador) por concepto de arriendo de oficinas. Durante el año 2003, la 
Compañía generó ingresos de US$64,000 (2002: US$240,000) por la renta de las oficinas a su 
entidad relacionada de acuerdo con el convenio firmado entre las partes el 1 de enero de 
1999, el mismo que se renovó el 1 de enero del 2003. 

(2) Saldo originado en un préstamo contraído en el año 2000 para financiar la adquisición de 
oficinas y parqueaderos. 

(3) Ver Nota 5. 

Los saldos por cobrar y por pagar a compañías relacionadas no devengan interés y no tienen plazos 
definidos de cobro y/o pago. 

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 - EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2003 y la fecha de emisión de estos estados financieros (31 de enero del 
2003) 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.


