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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A la Junta de Accionistas

Hemos auditado los balances generales adjuntos de INMOBILIARIA
RIGOLETTO S.A., al 31 de diciembre de 2002 y 2001 y los
correspondientes estados de resultados, evolucion del patrimonio y flujos
de efectivo por los afios terminados a esas fechas. Los estados
financieros son responsabilidad de la Administracién de INMOBILIARIA
RIGOLETTO S.A. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién
sobre dichos estados financieros con base en nuestras auditorias.

Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con las Normas Ecuatorianas
de Auditoria. Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y
ejecutada con el fin de obtener una certeza razonable de si los estados
financieros no contienen exposiciones erréneas o inexactas de caracter
significativo. Una auditoria incluye examinar sobre una base selectiva, la
evidencia que respalda los montos y las revelaciones en los estados
financieros. Una auditorfa incluye el examen, en base a pruebas, de la
evidencia que soporta a las cantidades y a las revelaciones presentadas en
los estados financieros. Incluye también, la evaluacién de los principios de
contabilidad utilizados y de las estimaciones contables hechas por la
Administracién, asi como un andlisis de la presentacién general de los
estados financieros. Consideramos que nuestras auditorias proveen una
base razonable para expresar una opinién.

En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan
razonablemente, en todos sus aspectos importantes la situacién
financiera de INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. al 31 de diciembre de
2002 y 2001, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo
por los ejercicios terminados a esas fechas, de conformidad con Normas
Ecuatorianas de contabilidad vigentes.
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4. Si bien el proceso de dolarizacién ha favorecido una mejor y mayor
estabilizacién relativa de precios v una ligera disminucién en las tasas de
interés, estos indicadores no se encuentran ain en los niveles adecuados
considerando el modelo vigente, por lo que se mantiene la tendencia de
inversién de corto plazo. De otro lado, son preocupantes los datos de la
balanza comercial, ya que la baja en las exportaciones no petroleras y la
agresiva penetracién de los productos importados en el mercado interno
se deben principalmente a la pérdida de competitividad internacional, en
razén de que el tipo de cambio real efectivo ha descendido sensiblemente
debido a la inflacién y a la continua elevacién de los costos internos. El
sector extermno es vital para el mantenimiento del modelo econémico de
dolarizacién adoptado. En este entomo, si las empresas ecuatorianas no
adecuan sus estrategias invirtiendo en capacitacién, tecnologia y
desarrollo de mercados v productos, vy si el Estado de su parte, no ofrece
a los agentes econémicos una adecuada infraestructura y un entomo
econémico, juridico, politico y social que incentive la produccién, la
situacién econdémica del Pais y por ende el modelo econémico, pueden
deteriorarse en formas que no pueden ser previstas al momento. Los
estados financieros de la Compariia deben ser leidos a la luz de estas
circunstancias.

El Informe del Auditor Independiente acerca del cumplimiento de las
obligaciones tributarias, requerido en la Ley de Régimen Tributario
Interno se emitira por separado.

Quito, 18 de marzo del 2003

aAaQ Quoeraclss

SA CHEZ GARA ASOCIADOS

' Registro Nacional de Auditores Externos SC-RNAE-47

PRESIDENTE
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INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A.
BALANCE GENERAL
Al 31 de Didembre del 2002 y 2001

(En délares de los Estados Unldos de América)

ACTIVOS Ref: 2,002 . 2001
Activos Corrientes
-Efectivo Nota 3 41,338 23,307
Inversiones Temporales Nota 4 20,580 49 930
Cuentas por Cobrar (Neto) Nota 5 565,135 593,055
Impuestos Anticipados Nota 6 10,092 0
Gastos Anticipados 0 1,370
Total Activos Corrientes 637,144 589,962
Activos Fijos netos Nota 7 515,315 549,605
/ Inversiones Permanentes ’ Nota 8 344,166 913,781
Total Activos . 1,496,625 1,346,349
PASIVOS
Pasivo Corriente
Cuentas por Pagar 3,906 3,906
Companias Relacionadas por Pagar Nota 9 36,459 35,660
Impuestos por Pagar Nota 10 20,173 18,283
Total Pasivos Conrlentes 60,531 57,850
Pasivos Largo Plazo Nota 11 46,881 0
Tota Pasivos 107,412 57,850
PATRMONIO NETO 1,389,213 1,288,499
Total de Pasivos y Patrimonio _ 1,496,625 1,346,349

Las notas que se acliuntan forman parte integrante de los estados financieros
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INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A.
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCAS
Por d ejerddo anual teninado al 31 de Didembre del 2002 y 2001

(En ddlares de los Estados Unidos de América)

Ref: 2009 2,001
Ventas 156,828 156,898

Menos: Costos y Gastos de Operacion
Gastos de Administracién 2,711 4,058
Gastos Generales 38,135 38,787
Utiidad Operativa 115,989 113,983
Mas:  Otros Ingresos Nota 15 4,939 7,559
Menos: Oftros Egresos 34 48
Resultado del Bercicio antes de : 120,887 191,493

~ impuesto a la Renta

Menos:  Impuesto a la Renta Nota 14 20,173 20,267
Resultado del Ejercicio 100,714 101,296

Las notas que se adjuntan forman parte integrante de los estados financieros
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INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A.
ESTADO DE EVOLUGON DEL PATRIMONIO
Por ¢ ejerdicio terminado al 31 de Diciembore dei 2002 y 2001

(En ddlares de los Estados Unidos de América)

‘Movimientcs Capital Reserva Reserva Reserva Reserva por Superdvt Utiiciacies. Resutacks Resultadcs
Social Caphal legal Facultva Vakuadién Rev.AFs  Acmmuadss  acumulsdos del Bercidio

Saico al 31 e Diclemkre died 2000 8,000 7199 4,000 124,110 35309 609 307,580 17574 o
Transferencis a Untfickdes Aqumulacks 17,574 (17574
Impuesto a s Renta ejercicio 2000 (4,455)
Reciasificacién Qa. Superavt 6,098 6,09)
Resulacio Bercicio 2001 10120
Saldo a 31 de Diciemkre del 2001 8000 377,368 4000 194,110 353,09 o 3060 - 101996
Apropiacion de Resukaccs 101,296 (101,996)
Aumento de Capital 102,000 T4 (101,226)
Resukacio Afio 2002 120887
Impuesto a la Rerta Afic 2002 (©0173)
Total ol 31 de Dicernbre ciel 2002 110000 377368 4000 193 353,096 0 390,699 - 100,714

INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A.
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INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por e ejerddo anual terminado al 31 de Didembre del 2002 y 2001

(En d&lares de los Estados Unidos de América)

2002 2001

ACTMDADES DE OPERACION

Efectivo Recibido de Clientes 156,828 71,555

Efectivo Pagado a Proveedores y Otros (81,848) (80,410)

Otros Ingresos 4,939 7,559

Otros Egresos (34) (48)
FLUIO DE ACTMIDADES DE OPERACION 79,885 (1,344)
ACTMDADES DE INVERSION

(Incremento) Inversiones Bco. Pichincha (83,504)
FLUJO DE ACTMIDADES DE INVERSION (83,504) -

~ FLLJO NETO DE EFECTVO (3,619) (1,344

Saldo Inicial del Efectivo y Equivalente de Hectivo ’ 65,537 66,881
Saldo Final del Hectivo y Equivalente de Efectivo** 61,918 65,537
**  Composicidn efectivo y Equivalente

Bancos 41,338 -+ 923,307

Inversiones Temporales 20,580 42,230

Total Efectivo . 61,918 65,537

Las notas que se adunten-formai B paite ntegrante de los estados financleros
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INMOBILIARIA RGOLETTO S.A.
VARIAGION DE LA UTILIDAD NETA CON EL FLUJO OPERAGIONAL
Por e ejerddo anual tenrinado al 31 de Didembre del 2002 y 2001

(En ddlares de los Estados Unidos de Amética)

2002 2001
ACTIVIDADES DE OPERACON »
Resultado del Ejercicio 190,887 101,226
Ajustes:
Depreciaciones 27,290 97,990
Disminucién/incremento) Cuentas por Cobrar y Gastos Anticipados 53,289 (82,205)
(Disminucidn) Neto Proveedores y Tercero - (328)
Variacion Neta de Compaiiias Relacionadas (93,207) (49,013)
Variacion Neta por Impuestos (28,375) 1,686
FLWO NETO DE ACTMIDADES DE OPERACKON 79,885 (1,344)

Lﬁ,g_atas-que se adjuntar f parte integrante de los estados financieros
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de Diciembre del 2002 Y 2001

Nota 1.- Operaciones

. La Compaiiia fue constituida el 25 de Agosto de 1980 y tiene por objeto social

dedicarse a la planificacién, construccién, promocién y venta de edificios,
urbanizaciones y planes de vivienda.

A través de escritura publica de escisién de fecha 2 de diciembre de 1997 inscrita
en el registro mercantil el 14 de julio de 1998 se perfecciona el tramite de
escisibn de INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. en dos empresas: INMOBILIARIA
RIGOLETTO S.A. e Inmobiliaria Rigoletto S.A.

Nota 2.- Resumen las Principales Polfticas Contables

a) Bases fundamentales

Los estados financieros han sido preparados con base en las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) y estan basados en el costo histérico,
modificado para gastos pagados por anticipado, inversiones en acciones,
propiedad, planta y equipo, otros activos y patrimonio de acuerdo con las pautas
de ajuste y conversiébn a délares estadounidenses establecidas en la NEC 17
aplicada en marzo de 2.000.

La preparacién de estados financieros de acuerdo con las Normas Ecuatorianas
de Contabilidad involucra la elaboracién de estimaciones contables que inciden en
la valuacién de determinados activos y pasivos y en la determinacién de los
resultados, asi como en la revelaciéon 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 Administracién.

Los estados financieros adjuntos expresados en délares estadounidenses son
presentados en forma comparativa a partir del ejercicio 2001 en base a los
requerimientos de la NEC No. 1.

b) Pagos Anticipados

Los valores pagados por adelantado a proveedores e impuestos anticipados, se
encuentran expresados a su valor histérico.

INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. | pag. 14
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¢) Propiedades y Equipos

Se registra al costo menos la depreciacién acumulada. En el momento de una
venta o retiro, el valor del costo del bien y su depreciacién acumulada se
descargan de las cuentas correspondientes. Los activos totalmente depreciados
son dados de baja siguiendo el mismo procedimiento. lLos gastos de
mantenimiento y reparaciones menores se cargan los resultados del afio y los
gastos por renovaciones o mejoras importantes son capitalizados.

La depreciacion se registra contra los costos y gastos del ejercicio utilizando el
método de linea recta y las tasas previstas en el Reglamento de Aplicacién de la
Ley de Régimen Tributario Interno, y en el caso de depreciaciones aceleradas en
funcion de los porcentajes autorizados por la Administracién Tributaria. La
Compaiia considera que el método de depreciacién vy las tasas utilizadas son
adecuadas para depreciar el valor de los activos durante su vida til estimada.

El saldo neto de las propiedades, planta y equipo no excede, en su conjunto, el
valor de realizacién del rubro.

d) Inversiones en Acciones

Se registran contablemente a su costo histérico, excepto por las normativas
societarias establecidas en la Resolucién SC 96-1-3-3-002 de R.O. 894 de 29 de
febrero de 1996, los dividendos en accién recibidos de las Compaiiias que cotizan
sus acciones en las bolsas de valores se registran a su valor nominal contra la
cuenta de crédito diferido Utilidades no Realizadas.

¢) Impuesto ala renta

La provisién para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables y se carga al resultado del afio en que se
devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

S Reserva de Capital

En las disposiciones de NEC 17( dolarizacién de los estados financieros-marzo
2.000) se establece que los ajustes por inflacién y por correccién de brecha entre
inflacién y devaluacién de las cuentas Capital, Reservas y Aportes para futuras
capitalizaciones deben imputarse inicialmente a la cuenta Reserva por
revalorizacién del patrimonio para su posterior transferencia, junto con el saldo
de la cuenta Reexpresién monetaria, a la Reserva de capital.

El 19 de diciembre del 2001, la Superintendencia de Compafiias mediante
Resolucién publicada en el Registro Oficial 483 del 28 de diciembre del 2001,
dict6 las normas y procedimientos a las que se someteran las compaiiias que
estén bajo su control para la capitalizacién del saldo acreedor de las cuentas
Reserva de capital, Reserva por valuacién y Reserva por donaciones; en todos los

INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. | pag. 12
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casos esta decision tendra que ser aprobada previamente por la Junta General de
Socios y/o Accionistas o de la entidad que haga sus veces. Se establece que se
podré capitalizar los saldos acreedores de dichas cuentas en la parte que exceda
las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econémico concluido.

Nota 3.-  Efectivo

El efectivo esta conformado por el detalle siguiente:

DETALLE Afio 2002 Afio 2001

Caja Chica 20 20
Banco del Pichincha 41,318 23,287
Saidos al 31 de diciembre 41,338 93,307

Nota 4.- Inversiones Temporales

Esta constituido por la inversién en los Fondos Green cuyo saldo al 31 de
diciembre de 2002 es US.$20,580 vy en el 2001 es $42,230.

Nota 5.-  Cuentas por Cobrar

—~ Los saldos son los siguientes:
DETALLE REF: Ao 2002 ARo 2001
Dr. Fidel Egas 109,936 161,855
Comparifas Relacionadas ) 1 455,199 361,200
Saldos al 31 de diciembre | 565,135 593,055

1 La composicién de compaiiias relacionadas al 31 de diciembre es la siguiente:

INMOBILIARIA RIGOLETTOS.A.
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DETALLE Afio 2002 Ao 2001
Prograf 67,844 67,844
Fidegri 166,216 18,649
Multiholdin 31,707 30,039
inmoclass 79,280 49,421
Indiners 6,106 20,855
Salemo 76
Dinsistemas 6,955 6,955
Inriopa 5,377 5,377
Autodelta 87,621 12,692
Inmocines/Multicines 149,269
Provitur S.A. 4,000

Nova Ecuador 93 93
Saldos al 31 de diciembre 455,199 361,200

Estas cuentas no generan intereses.

Nota 6.- Impuestos Anticipados

Los pagos anticipados al 31 de diciembre se detallan a continuacion:

DETALLE Ao 2002

Retenciones en la Fuente 1,757
f\

Retenciones IIVA

Anticipo Impuesto a la Renta 8,335

Saldos al 31 de diciembre 10,092

INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. | pag. 14
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Nota 7.-  Activos Fijos

El movimiento de activos fijos durante el ejercicio 2002 es el siguiente:

Detalle Saldo al Adiciones Bajas Saldo al Porcentaje
3111201 3112002 Depreciacion
ACTIVO FJO NO DEPRECIABLE
Terrenos 155,992 155,992
ACTIVO FJO DEPRECIABLE
Edificio Diners Quito 545,808 545,808 5%
TOTAL COSTO 701,799 - - 701,799
MENOS :
Depreciacion Acumulada  (159,194) (27,290) (186,484)
Propiedad y Equipos Neto : 549,605 (27,290) - 515,315

El cargo al gasto por depreciacién por el ejercicio 2002 y 2001 fue

US.$27,290 en cada afio.

Nota 8- Inversiones Permanentes

El movimiento de las inversiones permanentes durante el afio 2002 se detalla

a continuacioéon:

Detalle Valor Vaor  # Acciones wP Valor % Saido a  Dividendos Adiciones Saido a
enBoisa  Nomina 2,002 2,002 libros  Participacion &:31/1201 en Accién 311902
unit, 2,002
Banco del Pichincha
Inversiones 1.00 1.00 89,207 83,504 83,503.92
Dividendos 2002 1.00 1.00 46,881 46,881 46,881.00
Banco del Pichincha Total 136088 286 0.96 0.25553% 4] 46,881 83,504 130,384.92
Mutticines aporte futura Capitalizacion 213,781 213,781.26

TOTAL

913,781 46881  B3,504

344,166
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Cuentas por Pagar Relacionadas

La composicién de las cuentas por pagar compaiifas relacionadas es el siguiente:

DETALLE Ao 2002 Afio 2001
Salemo 512

Dinediciones 35,660 35,660
Novaecuador 280

Saldos al 31 de diciembre 36,452 35,660

Esta cuenta no genera cargos por concepto de intereses

Nota 10.- Impuestos por Pagar

Se encuentra conformada por:

DETALLE REF: Ao 2002 Afo 2001

IVA por Pagar 471
Retenciones en la Fuente ' 13
IVA Retenido 100% 16
Impuesto a la Renta 1 20,173 17,783
Saldos al 31 de diciembre 90,173 18,283

1 El célculo del impuesto a la renta se encuentra en la Nota No. 14

Nota 11.- Utilidades no Realizadas

Corresponde a las 46,881 acciones recibidas como dividendos en accién del
Banco del Pichincha en el afio 2002, cuyo valor nominal unitario es US.$ 1.00.

INMOBILIARIA RIGOLETTO S.A. | pag 16
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Nota 12.- Capital Social

El capital suscrito y pagado de Inmobiliaria Rigoletto S.A.. al final del 2002 es de
110.000 acciones ordinarias de valor nominal de US$.$ 1,00 cada una.

Nota 13.- Reserva Legal

Segiin las normas societarias, la Comparija debe apropiar por lo menos un 10%
de la utilidad anual hasta completar un 50% del capital pagado. Esta reserva
puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas, pero no puede ser
repartida como utilidad.

Nota 14.-  Situacion Tributaria

La conciliacién tributaria para el ejercicio 2002 es la siguiente:

2002 2001
Resultados del Ejercicio 120,887 | 121,493
Mas: Gastos no deducibles 90 65
Base Imponible Impuesto a la Renta 120,977 | 121,558
Base Imponible 25% Impuesto a la Renta 20,262 20,331
Base Imponible 15% Impuesto a la Renta (Reinversién) 100,715| 101.227
impuesto a la Renta Causado 20,173 | 20,267

La provision de impuesto a la renta del ejercicio 2.002 y 2.001 se basa en la
disposiciéon de la Ley de Régimen Tributario Interno, por la cual las Compaiiias
que reinviertan sus utilidades, pagaran una tarifa reducida del 15% sobre el monto
reinvertido.

La compafiia se acogié a la reinversion de utilidades del afio 2001 la cual se
inscribié con escritura de fecha 11 de noviembre de 2002, el incremento
registrado fue por US.$102,000 délares, por ello su capital actual asciende a
US.$110,000 dolares.
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Tramites ante la autoridad tributaria e intervenciones fiscales

Al momento se encuentran pendientes de fiscalizacion los ejercicios 1999, 2000,
2001 y 2002.

Nota 15.- Ofros Ingresos

A continuacién incluimos un detalle de los valores que conforman los otros

ingresos:
DETALLE Ao 2002 Ao 2001
Intereses y Multas 3,758 7,359
~ Otros 1,181 200
Saldos al 31 de diciembre 4,939 7,559

Nota 16.- Transacciones con partes Relacionadas

A continuacién se resumen las transacciones efectuadas con partes vinculadas en
los ejercicios 2.002 y 2.001:

DETALLE Ao 2002 Ao 2001
Arriendos cobrados ( Banco Ruminahui) 156.8928 156.828
~ Nota 17.- Cumplimiento de las medidas correctivas

En cumplimiento de lo requerido por el organismo de control, se informa que en
lo relevante, la Empresa ha considerado las observaciones de control interno
emitidas por auditoria externa en su examen de los estados financieros al 31 de
diciembre de 2001.
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Nota 18.- Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2002 y la fecha de emisién de estos estados
financieros no se produjeron eventos que, en la opinién de la administracién de la
Compaifiia, pudieron tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros
que no se hayan revelado en los mismos.
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