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INFORME DEL COMISARIO

25 de abril del 2003

A los miembros del Directorio v
Accionistas de

LA CUADRA’COMPAMA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. -
INMOSOLUCION

He revisado el balance general adjunto de La Cuadra Compaiiia Inmobiliaria vy
Comercializadora S.A. - Inmosolucién, al 31 de diciembre de 2002 y los
correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de fiujos
de efectivo por el afio terminado en esa fecha. Estos estados financieros son
responsabilidad de fa Administracion de la Compafia. Mi responsabilidad es
expresar una opinidn sobre los mismos, basado en mi revisién.

La revisién se realizd de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Compafiias y su
Reglamento, asi como las disposiciones vy regulaciones estatutarias de la
compaiiia. Estas normas requieren que la revisidn sea disefiada y realizada para
obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen exposiciones
erréneas o inexactas de caracter significativo. Una revisidn incluye el examen,
basandose en pruebas, de la evidencia qgue soporta las cantidades y revelaciones
presentadas en los estados financieros. Incluye también la evaluacion de los
principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones relevantes hechas por la
Administracion, asi como una evaiuacién de la presentacion general de los
estados financieros. Considero que mi revisidn provee una base razonable para
expresar una opinién.

En mi opinidn, los estados financieros arriba mencionados presentan
razonablemente, en todos los aspectos imporiantes, la situacion financiera de La
Cuadra Compafiia inmobiliaria y Comercializadora S.A. - Inmosolucion al 31 de
diciembre de 2002 v los resuliados de sus operaciones, los cambios en su
patrimonio v sus fiujos de efectivo por el afio terminado en esta fecha de
conformidad con principios contables generalimente aceptados en el Ecuador.

Ledo. Juan Carlos Flores
Licencia Profesional 25252




BALANCE GENERAL
Al 31 de diciembre de 2002 y 2001
{Expresado en ddlares estadounidenses)

ACTIVO 2002 2001
ACTIVO CORRIENTE
Caja y bancos 284.810,48 73.410,41
Cuentas y documentos por cobrar 1.015.816,60 556.749,61
Bienes realizables 2.855.388,69 1.154.435,74
Total del active corriente ‘ 4.185.815,77 1.784.585,76
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO 92.122,64 60.608,41
OTROS ACTIVOS §00,00 500,00
Total del Activo 4.248.438 41 1.845.704 17

LA CUADRA COMPARIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA $.A. - INMOSOLUCION

PASIVO Y PATRIMONIO

PASIVO CORRIENTE
Cuentas por pagar

Anticipo de clientes
Provision beneficios sociales
impuestos e IESS por pagar
Otras cuentas por pagar

Total pasivo corriente

PATRIMONIO (ver estado adjuntoc)

Total Pasivo y Patrimonic

2002 2001
895.218,73 606.089,02
2.546.756,99 1.001.879,77
12.025,07 1.798,69
45.891,72 40.981,63
2.112,44 -
3.502.004,95 1.650.749,11
746.433,46 194.855,06
4.248.438 41 1.845.704,17

Las notas explicativas anexas 1 a 14 son parte integrante de los estados financieros.




LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA S.A. . -

INBAOSOLUCION

ESTADO DE RESULTADOS

Afos terminados el 31 de diciembre de 2002 y 2001
{Expresado en délares estadounidenses)

Ventas

Costo de ventas

Utilidad bruta en ventas

Gastos

Gasios de administracion
Arrendamiento mercantil
Gastos de ventas

Total gastos

Utilidad operacional

Gastos financiercs

2002 2001
873.742,00 912.998,00
(197.753,00) (425.937,00)
675.989,00 487.061,00

(140.442,00)
(391.719,00)
(41.678,00)

(178.390,00)
(175.500,00)
(49.565,00)

(573.839,00)

(403.455,00)

ingresos (gastos) no operacionales

Utilidad (Peérdida), del ejercicio

102.150,00 83.606,00
(18.126,00) (16.739,00)
11.637,00 3.476,00
(6.489,00) (13.263.00)
95.661,00 70.343,00

Las notas explicativas anexas 1 a 14 son parte integrante de los estados

financieros.




LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA S.A. - INMOSOLUCION
ESTADQO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Afios terminados el 31 de diciembre de 2002 v 2001

{Expresado en ddlares estadounidenses)

Reserva

Cap?ta! Apt_)rtg f”t?‘,ra Reserva de Resultados Total

Sacial capitalizacién Legal capital acumulados
Saldos al 1 de enero del 2001 (1) 24.000,00 - 4.971,00 930,00 4463463 74.535,83
Aporte de accionistas - 50.000,00 - - - 50.000,00
Aprepiacion Reserva Legal - - 984,41 - (984 .41) -
Ajuste resuliados afios anteriores - - - 55,00 21,00 76,00
Utilidad (Pérdida) neta del afie - - - - 70.343,43 70.343,43
Saldo al 31 de diciembre de 2001 24.000,00 50.000,00 5.955,41 985,00 114.014,65 194.955 06
Participacion laboral e Impuesto causado - - - - (21.183,07) (21.183,07)
Apropiacién Reserva Legal - - 4.916,00 - (4.616,00) -
Aporte de accionistas - 477.000,00 - - - 477.000,00
Aumento de capital 817.000,00 (527.000,00) (1.100,00) - (88.900,00) -
Utilidad {Pérdida) neta del afio - - - - 95.661,47 05.661,47
Saldo al 31 de diciembre de 2002 641.000,00 - 9.771,41 985,00 94.677,05 746.433,46

(1) El capital social esta representado por 641.000 acciones de valor nominal de US$ 1.00 cada una

Las notas explicativas anexas 1 a 14 son parie integrante de los estados financieros.




LA CUADRA COMPARIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA, S.A4. -

INMOSOLUCION

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Afios terminados el 31 de diciembre de 2002 vy 2001
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Fiujo de fondos generados por actividades de operacion:
Utilidad (Pérdida) neta del ejercicio
Mas cargos a resultados que no representan
movirnientos de fondos:
Ajuste resultados afios anteriores
Depreciaciones y amortizaciones

Cambios en activos y pasivos:
Cuentas y documentos por cobrar
Bienes realizables
Cuentas por pagar
Provisiones sociales x pagar
Obligacion IESS e impuestos
Oiras cuentas por pagar

Fondos netos generados en las operaciones

Flujo de fondos aplicados a las actividades
de inversién:
incremento de Propiedad, planta y equipo

Flujo de fondos aplicados a ias actividades
de financiamiento:
Participacion laboral e Impuesto causado
Aporte de accionistas
Documentos v cuentas por pagar

incremento (Decremento), neto de fondos
Efectivo a principio de afio

Efectivo al fin def afio .

Las notas explicativas anexas 1 a 14 son parte integrante de los estados

financieros.

L]

2002 2001
95.661,47 70.343.43
; 76,00
14.648,88 7.183,00
110.310,35 77.602,43
(458.866,99)  (387.341,00)
(1.700.952,95)  (941.496,00)
289.120,71  415.869,00
10.226,38 1.280,00
4.910,09 19.747,00
2.112,44 .
(1.853.441,32) _ (891.841.00)
(1.743.130,97)  (814.338,57)
(46.163,11) 54.171,41
(46.163,11) 54,971 41
(21.483,07)  (19.58643)
477.000,00 50.000,00
154487722  800.916.00
2.000.604,15 831.32057
711.400,07 7146241
7341041 224800
284.810,48 73.410,41




LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. -
INMOSCLUCION : )

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 de diciembre de 2002

NOTA 1 - OPERACIONES

£n Quito, el 13 de enero de 1999 se constituye “La Cuadra Compafiia Inmobiliaria vy
Comercializadora S.A. — Inmosolucién”. El obieto de la sociedad es dedicarse a la
construccion, promocién, compra — venta de bienes inmuebles, administracion vy
comercializacién de provecics inmobiliarios, realizacidn de estudios, disefios,
planificacién, construccion, fiscalizacion de obras civiles, urbanizaciones, edificios,
viviendas, caminos, carreteras, canales de riego; urbanismos, obras de ingenieria
sanitaria, eléctrica, vial, hidraulica, prestacién de servicios administrativos, técnicos y
especializados y en general podra realizar toda clase de actos, contratos, negocios y

operaciones permitidos por la Ley, que seran acordes con su objeto social para su
cumplimiento.

En los uitimos aflos las condiciones econdémicas del pais han sufrido un proceso de
deterioro progresivo caracterizado, entre otros, por altas tasas de inflacién, crisis del
sistema bancaric, caida de la actividad econémica del pais, disminucion en el nivel
de empleo de mano de obra. Desde la adopcion de la dolarizacion, ias autoridades
estimaron una disminucién en el ritmo de ajuste de los precios vy, por lo tanto, el
indice de inflacidn; en el afo 2002, la inflacién llegd al 9,5%. Para el afic 2003, ia
economia ecuatoriana inicia un nuevo afio con una gran expectativa por el nuevo
gobierno y una gran incertidumbre debide a la situacion fiscal. Lo ocurrido en
campo fiscal a lo largo del afio 2002, pone en la via un cbstacuic al gobierno
entrante; el nuevo presidente y su equipo requerirdn imprimir un alto grado de
confianza para lograr el financiamiento urgente que el pais precisa. Para el 2003 se
prevé una recuperacién de la economia en general, un crecimiento moderado, un
superavit fiscal y ia continuacion en el descenso de la tasa de inflacion.

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES

POLITICAS CONTABLES

Preparacion de los estados financieros

Los estados financieros han sido preparados con base a las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC) y estdn basados .en el costo histérico, modificados para
inventarios, propiedad planta y equipos y patrimonio, de acuerdo a procedimientos de

ajuste y conversién a délares estadounidenses establecidas en la NEC 17.

inventarios
Los inventarios se presentan al costo histérico o valor ajustado y convertido a délares,
de acuerdo con lo establecido en la NEC 17, segln corresponda y no excede su valor
de mercado.

Ingrescs




NOTA 2 - RESUBEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES - .
{Continuacion)

Los ingresos por ventas de proyectos inmobiliarios se reconocen cuando el proyecto
se liquida (una vez terminada la construccidn de las viviendas) v se emiten las
facturas a los clientes respectivos.

Los ingresos por comisiones, fiscalizacion y promocién de obras se reconocen en
funcién de su devengamiento.

Bienes realizables

Representan los costos de los ferrenos v de las obras de construccion acumulados en
ios proyectos inmobiliarios en proceso. El saldo del rubro no excede el valor de
realizacion de los mismos.

Propiedades, planta y equipo

Se muestran al costo histérico o valor ajustado y convertido a délares de acuerdo con
lo establecido en la NEC 17, segin corresponda, menos la correspondiente
depreciacion acumulada.

£l valor de los activos fijos v la depreciacidn acumulada de los slementos vendidos o
retirados, se descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta
o el retiro vy, el resultado de dichas transacciones se regisira cuando se causa. Los
gastos de manienimiento y reparaciones menores se cargan a los resuitados del afio.

La depreciacion de los activos, se registra con cargo a los costos y gastos del
gjercicio, utilizando tasas gue se consideran adecuadas para depreciar los aclivos
durante su vida Gtil estimada.

Anticipo de clientes
Corresponde a los valores recibidos de clientes estipulados en los contratos de
promesa de compra-venta de viviendas en los proyectos inmobiliarios que se

encuentran en curso. Dichos anticipos son aplicados ai precio de compra cuando se
venden los inmuebles.

Participacién de los trabajadores en las utilidades

Corresponde 2l 15% de la utilidad anual que la compaiiia debe reconocer a sus -

trabajadores, de acuerdo con la legislacion laboral vigente.

Provision para impuesto a la renta

A partir del afio 2001, la tarifa para el impuesto a la renta se calcula mediante 13 tasa
de impuesto del 25% aplicable a las utilidades gravables sujetas a distribucion y del
15% sobre las utilidades gravables sujetas a capitalizacion.




NOTA 2 - RESUMERN DE LAS PRINCIPALES

-

POLITICAS CONTABLES
{Continuacion)

Reserva de capital

Esta cuenta incluida en el Pairimonio registra la contrapartida de los ajustes por
correccidon de brecha 1 entre inflacién vy devaluacion de las cuentas de Activos,
Pasivos no monetarics y del Patrimonio; gue se imputarcn inicialmente a la cuenta
Reserva por revalorizacidn del patrimonio para su posterior transferencia, junto con el

saldo de la cuenta Reexpresidn monetaria, a la cuenta Reserva de capital.

NOTA 2~ CAJA BANCOS

Caja chica

Fondos rotativos

Banco Rumifiahui

Banco Rumifiahui - Quitumbe
Banco Pichincha

Banco Rumifiahui

Total a2l 31 de diciembre

{1

002 2001
300,00 100,00
1.453,75 1.329,35
131.257,02 67.991,18
146.504,04 1.989,88
1.466,48 2.000,00
3.829,19 -
284.810,48 73.410,41

{1} Corresponde a Fondos del Proyecto Paraiso del Sur. Ver Notady 7

NOTA 3 - CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Al 31 de diciembre de 2002 y 2001 comprende:

Clientes

Anticipo a coniratistas
Compafiias relacionadas
Crédito tributario

Otras cuentas por cobrar

Total al 31 de diciembre

{1) Ver detalie en Nota 8.

(%

2002 2001
24.922,97 24 45461
137.439,48 122.554,08
816.299,86 336.971,29
31.230,80 87.560,37
5.723,49 5.209,26
1.015.616,60 556.749,61




NOTA 4 - BIENES REALIZABLES

Al 31 de diciembre de 2002 y 2001 comprende:

2002 2001

Blogue y adoquin 12.079,34 1.857,83
Obras en curso
- Paraiso del norte {1) 1.278.227.94 746.964,08
- Ruta del Sol {2} 725.179,12 386.838,21
- Limonar {3) 571.634,09 -
- Ruta del sof il Etapa {4} 153.855,14 -
- Paraiso del Sur {5) 50.948,70 -
- Edificio Dinastia 10.545,66 -
- Otros menores 52.918,70 18.775,62

Total al 31 de diciembre 2.855.388,69 1.154.435,74

(2}

{3)

{4)

{5}

NOTA 5 - PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPD

Al 31 de diciembre de 2002 y 2001 comprende:

Corresponde a los costos de construccidn en curso del Proyecto Paraiso del
Norte de 98 viviendas, ubicado en el sector de Calderén, Quito.

Corresponde a los costos de construccion en curso del Proyecio Ruta del Sof
por 60 casas y 4 locales comerciales, ubicado en San Antonio de Pichincha,
Sector Rumicucho, Quito.

Corresponde a los costos de construccién en curso del Proyecto Limonar por
43 casas, ubicado en San Antonio de Pichincha

Corresponde a los costos de construccion en curso del Proyecto Ruta del Sol I
Etapa por 19 casas, ubicado en San Antonic de Pichincha, Sector Rumicucho,
Quito.

Corresponde a los costos de construccion en curso del Proyecto Paraiso del
Sur de 52 viviendas, ubicado en el sector de Quitumbe, Quito.

(Véase pagina siguiente)




MNOTA 5 - PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO

(Continuacién)

Equipo y maguinaria
Muebles de oficina
Equipo de oficina
Equipo de codmputo
Vehiculos
Instalaciones
Lineas telefdnicas

Menos:
Depreciacién acumulada

Total al 31 de diciembre

El movimiento de los afos del rubro son los siguientes:

Saidos iniciales al 1 de enero
Adiciones netas
Depreciacién del afio

Total al 31 de diciembre

NOTAG -~  CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2002 y 2001 comprende:

Compafiias relacionadas {1}
Ofras cuentas por pagar

Total al 31 de diciembre

{1} Ver detalle en Nota 8.

Yasa anual de
mZ@@Z 2081 depreciacién %
4684129 34.885.78 10%
15.748,03 5.435.65 10%
10.643 61 3.735.35 10%
12.089,28 5.066,77 33%
28.099 14 19.356,29 20%

452,87 452,87 10%
201,60 ; 10%
114.975,82 68.932.71
(22.853,18) (8.324,30)
92.122.64 60.608 41
2002 2001
60.608 41 236.963,00
46.163,11 (169.172,07)
(14.648,88) (7.182,52)
92.122,64 60.608,41
2002 2001
807.273.12 548.574.91
87.045 61 57.544,11
895.218,73 606.089,02




MOTAT -  ANTICIPO DE CLIENTES

Paraiso del Norte
Ruta dei Sol
Paraiso del Sur
Limonar

Edificio Dinastia
Ofros menores

Total al 31 de diciembre

3

2002 6o

1.479.519,85 727.695,00
592.867,00 261.473,00

195.159,66 -

263.924,34 -

15.096,14 -
190,00 12.711,77
2.546.756,99 1.001.879,77

NOTA 8 - COMPANIAS RELACIONADAS Y ACCIONISTAS

Los siguientes son los saldos de cuentas por cobrar y por pagar a Compafias

relacionadas y accionistas:

CUENTAS POR COBRAR
ISSFA
Fiducia Huancavilca

Total al 31 de diciembre

CUENTAS POR PAGAR
ISSFA

- Arriendos Leasing

- Préstamos

- Intereses

- otros

Total al 31 de diciembre

NOTA 8 - CAPITAL SOCIAL

2062 2001
28.949,99 27.398,65
787.349,87 3098.571,64
816.299,86 336.971,29
807.273,12 548.574,91
690.259,68 200.452,14
100.000,00 315.779,88
10.310,53 8.927,06
6.702,91 23.415,82
807.273.12 548.574 91

El capital suscrito y pagado de fa compadia al 31 de diciembre de 2002 comprende
641.000 acciones de un valor nominal de US$ 1.00 cada una, mediante escritura
publica de! 11 de octubre del 2002 e inscrita en el Registrador Mercantil el 19 de

noviembre de 2002.

NOTA 10 ~ RESERVA LEGAL

De acuerdo con la legislacion vigente, la compafiia debe reservar por io menos el
10% de la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha
reserva alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no estd disponible para
distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber

pérdidas.




NOTA 11 - IMPUESTO A LA RENTA

Beneficios tributarios

De acuerdo con la Ley de Reforma Tributaria, publicada en el Registro Oficial No.325
de 14 de mayo de 2001, reformatorio del Art. 38 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, establece que las sociedades que reinviertan las utilidades que obtengan,
podran beneficiarse con una reduccion del 10% en {a tarifa del impuesto a la Renta,
siempre que efectie el correspondiente aumento de capital, e mismo que se
perfeccionara con la inscripcion en el Registro Mercantil hasta el 31 de diciembre del

gjercicio impositivo posterior a aquel en gue se generaron, las utilidades materia de la
reinversion.

Amortizacidn de pérdidas acumuladas

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, la pérdida de un ejercicio
impositivo se puede compensar con las utilidades gue se obtuvieren dentro de los

cinco periodos impositivos siguientes, sin que exceda en cada pericdo del 25% de las
utilidades obtenidas.

NOTA 12 - CONVERNIO DE ASOCIACION

Mediante escritura publica del 24 de mayo del 2000, la Compaiia conjuntamente con
Constructora e Inmobiliaria Construecuador S. A. y el L. 8. S. F. A. constituyeron la
Asociacion Huancavilca con aportes de US$ 500 de cada socio, con una duracion de
6 afios y cuyo objetivo es el desarroilo del proyecto Inmobiliario “Ciudad Huancaviica”.
La Compailia se encargara de la fiscalizacion, promocién y comercializacion y venta
de los bienes inmuebles gue se construyan en virtud de esta asociacién. Una de las
obligaciones de la Compafiia es aportar a la asociacién en la etapa previa a la
realizacion del proyecto inmobiliario el 50% de los recursos para la realizacién de los
disefios técnicos del mismo (estudios topograficos de suelos, disefios estruciurales,
etc.). Este aporte se lo realizé en el afio 2000 por aproximadamente US$ 1,800.

Con base en esta asociacién la Compafia recibira:

- Una comision sobre las ventas que realice de los inmuebles gue se construyan
en el proyecto.

- La devoliucion de los aportes gue realice en la efapa previa indicados en esta
nota, junto con los intereses que hayan generado.

- Al final de cada etapa del proyecto, recibira el 50% de los excedentes de
dinero si los hubiere obtenido de los ingresos percibidos por la construccion
del proyecto menos los gastos de la misma, determinados por el Fideicomiso.

Mediante escriture publica del 10 de julio del 2000, la Asociacién Huancavilca
constituye el Fideicomiso Huancaviica ll, cuya finglidad es la administracién de los
recursos fideicomitidos con miras a la construccion del proyecto inmobiliario "Ciudad
Huancavilca”. En este provecto la Compariia serd responsable de la fiscalizacion de
obra y de la promocion y venta de las viviendas




NOTA 13 — MANDATO ISSFA

Con fecha 24 de septiembre del 2002 v 14 de noviembre del 2002, segin escrituras
publicas la compariia recibe un Mandato por parte de su accionista ISSFA, con el
proposito de que se lleve a cabo los proyectos inmobiliarios Paraiso del Sur y Dinastia
en la ciudad de Quito.

De acuerdo a estos mandatos todos los valores que sean cancelados al ISSFA se los
realizara al costo, convirtiéndose asi en un reembolso de gastos. Adicionalmente la
compafia liquidara el proyecto y restituira el ISFFA el valor de su inversién vy las
correspondientes utilidades. La compaiiia recibira como honorario un porcentaje por
cada servicio gue preste, honorario que hasta la fecha no se lo ha fijado.

NOTA 13 - ARRENDAMIENTO MERCANTIL

Con fecha 4 de enero del 2002 se firmd un contraio de Arrendamiento Mercantil
Financiero con su accicnista ISSFA, por cuarenta y dos (42) locales comerciales,
veinte y siete (27) bodegas y veinte y nueve (29) parqueaderos ubicados en el Centro
Comercial Parque Inglés. El valor de este contrato es de US $1.552.009,00, mas los
correspondientes intereses de US $762.933,00.

La forma de pago es de 5 cuotas anuales vencidas de US $462.988,00; la compaiiia
podré hacer usc de su opcién de compra una vez finalizado el contrato y haber
cancelado una cuota adicional por la cantidad de US $462.988,00, que
correspondiente al valor residual de la operacion.

NOTA 14 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2002 v la fecha de emision de estos estados financieros
(25 de abrit det 2003) no se produjeron eventos que, en la opinion de la administracion
de la compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos.




