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£con. RODRIGO SANTAMARIA VILLACIS,
AUDITORIA EXTERNA, GESTION EMPRESARIAL Y COMERCIO INTERNACIONAL.

| INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES

A LOS SENORES ACCIONISTAS DE INMOBILIARIA
EL BATAN BATINMO S.A.

La compafifa Inmobiliaria El Batan Batinmo S.A. heredé, producto de la escisién y liquidacién
de una empresa relacionada de propiedad de los actuales accionistas, un terreno y edificio,
cuyos valores obligan a efectuar una auditoria externa. .

Por tal motivo, nuestra auditoria externa esta encaminada a examinar el contenido del balance
eneral, estado de pérdidas y ganancias, evolucIOn del patrimonio y flujp de efectivo de
INMOBILIARTA EL BATAN BATINMNO SA. por el'periodo comprendido desde el 1ro. de enero
al 31 de diciembre del afio 2003. Los estados financieros que se adjuntan al presente informe,
han sido elaborados bajo la responsabilidad de los administradores de la empresa auditada.

Nuestra responsabilidad se limita a exponer una opinion sobre los estados financieros,
tomando como base log resiifados de la auditoria realizada de acuerdo a normas de
aceptacién general sobre esta materia. Tales normas, exigen que la auditoria $éa disefiada y
efectuada con el fin de obtener un_grado razonable de seguridad de que los estados
financieros, no contienen expos:aones erréneas o ‘Inéxactas de caracter ’slg_r]lﬂmtlvo

La auditoria comprende el examen con base a pruebas selectivas, sobre la evidencia que
soportan las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye
adicionalmente, la evaluacién de los_principios.de_contabilidad apficados y las estimaciones
efectuadas bajo |a responsabilidad de los administradores de la compafila; asi comid, sobre fa

-pretentacién general de los @stados financieros. Con estos antecedentes consideramos que

nuestra auditorfa proporciona una ba;e r_'azpr:)_al?!t_-:_ para expresar nuestro criterio.

En nuestra opinion, los estados financieros de inmobiliaria El Batan Batinmo S.A., presenian..

razonablemente los aspectos més sobresalientes de la situacion financlera, el reaulta 0 do sus
dperadionas, cambiosen su pdsicién financiera y los flujos de efectwo producidos desde el 1ro.
de enero al 31 de diciembre del 2003 de coriformidad con 168 principids -de contabilidad
generalmente aceptados y las correspondientes disposiciones legales que rigen en la
Republica de! Ecuador.

Cabe destacar que Batinmo S.A., en el periodo analizado, no ha registrado actividad
econdmica de importancia, que no sea la administracion del terreno y edlﬁcm pago de sueldos

y salarios, impuestes y otros gastos. TR

La opinién sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias a carge de la indicada compaiifa
para el afio 2003, se emitira por separado.

Quito, 1 ,918 marzo del 2004

Econ. RODRIGO SANTAMARIA VILLACIS
AUDITOR EXTERNO
Registro SC-185

Direcclén: Av. Amazonas 5572 y Tomas ds Serianga. Telf: 2454234 — 2249214
Quito - Ecuador
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: I BALANCE GENERAL ANO 2003
-en USD-
. ACTIVO
31.12.2003

l ACTIVO CORRIENTE
Caja 6-35 //'

l Bancos 339.05 345.40
Cuentas por Cobrar 22,858.69

' Anticipos D, 5452.92 4

ACTIVO FlJO

l Terrenos 5,045,789.2
Edificios 187,754.59 / 5,233,543.81 /

' OTROS ACTIVOS

o inversiones 101,074.56 /

' & &« Fideicomiso 1,000.00 _ 102,074.56

' @ 5,364,375.38

l % PASIVQ

HZ CORTO PLAZO
' ﬁ Varias Obligaciones 41,100.96
(0]
=~ PATRIMONIO

' Capital 10,000.00
Reserva Legal 30.95
Reservas Facultativas 402,059.98.
Reserva por Valuacion 4,947,963.42-
Pérdidas Afios anteriores -2,420.12

' Pérdida del Ejercicio -34,350.81

' 5,364,375.38




ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS ANO 2003

-en USD-
INGRESOS
31.12.2003
0.00
EGRESOS
Sueldos y Salarios 448.10
Agua, Luz, Teléfono 1,703.32
Honorarios 2,450.73
impuestos Municip. 20,522.08
Gastos Bancarios 8.12
Depreciaciones 8,163.24
Varios Egresos 1,055.24 34,350.81
Pérdida del Ejercicio

'.L:// - G‘ r:——_:_,\-_a
Werner Bircher
Gerente

7M oL
Fermnando Ortega
Cantador

Reg.Nr. 012886

-34,350.81
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Fecha Descripcién Capital | Reserva Reservas eserva por ida a Total =z
_Legal |Facultativas| Valuacion | ARo2002 | del | Patrimonio | &
m
01/01/03 Saldo inicial 10,000.00 30.95 302,185.42 4,947,963.42 -2,429.12 5,257,750.67 g
FOS 12/03/03 Honorario Auditoria -1,200.00 -1,20000 2
‘;%; 27/05/03 Pérdida a Pérdida Afio 2002 -2,429.12 2,429.12 0.00 g
s %g 31/12/03 Cesion Acc. EEQ y Enkador del Rema- 101,074.56 10107456 =
:’_3 g nente del Haber Social de La Europea ;
@ ]
3 %\é@ 31/12/03 Saldo final 10,000.00 30.95 402,059.98 4,947,963.42 -2,429.12 0.00 5,357,625.23 @«
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1
I ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO ANO 2003
(Método indirecto, en USD)
' 31.12.2003
Flujos de efectivo en actividades operativas:
l Pérdida neta antes de impuesio -34,350.81
Ajustes por:
Depreciaciones 8,163.24
l Efectivo proveniente de actividades operativas antes de
cambios en el capital de trabajo -26,187.57
l Disminuicion en Cuentas por cobrar a clientes 18,159.31
Aumento en Anticipos -353.76
Disminuicién en Cuentas per pagar -1,862.28
_ ' Aumento en Varios acreedores 117.22
Efectivo neto proveniente de actividades operativas -10,127.08
l Efectivo neto usado en actividades de inversién 0.00
’ Flujos de efectivo en actividades de financiamento:
l. Disminuicién en Patrimonio -1,200.00
Efectivo neto usado en actividades de financiamento -1,200.00
l Aumento neto en efectivo y sus equivalentes -11,327.08
' Efectivo y sus equivalentes al principio del pericdo (Nota A) 11,672.48
Efectivo y sus equivalentes al fina! del periodo (Nota A) 345.40
NOTAS
l A. Efectivo y sus eguivalentes
. 31.12.2003 01.01.2003
: Caja chica 6.35 18.37
'. Saido con banco 338.05 11,654.11
Total 34540 11,672.48
l 2 : s NP
«,‘7/ A 73&& o~
l Wemer Bircher Femando Ortega
Gerenta Caontador
Reg.Nr. 012886



Inmobillaria El Batan Batinmo S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS SOBRE LOS ESTADOS FINANCIEROS DE INMOBILIARIA
EL BATAN BATINMO S.A. POR EL ANO 2003
(Valores expresados en US délares)

1. PRINCIPALES POLITICAS Y PRACTICAS CONTABLES

Inmobiliaria El Batdn Batinmo S.A., es una sociedad andnima legalmente
constituida el 2 de enero del 2001. Cuenta con un capital suscrito y pagado por
un valor de diez mil ddlares (US $10.000,00) dividido en 10.000 acciones de un
délar cada una.

Batinmo S.A., es de nacionalidad ecuatoriana. Su objetivo principal es Ia
actividad inmobiliaria; y, complementariamente la planificacién, constitucién y
compra - venta de proyectos inmobiliarios relacionados con su objetivo.
Adicionalmente, estd facultada para exportar, de acuerdo a la legislacién
nacional, diversos bienes de su propiedad relacionados con su actividad.

Tiene su sede principal en Quito, en la Av. Gaspar de Villaroel 1100 y Av. 6 de
diciembre y puede establecer sucursales, agencias y oficinas en cualquier lugar
del pais o del exterior.

2. SISTEMAS Y BASES CONTABLES
a) PROCESO CONTABLE

La contabilidad de Batinmo S.A. esta completamente computarizada mediante
el sistema de red o en linea del programa denominado "Progression Workflow
Explorer -MACOLA-" de los Estados Unidos de América.

El programa dispone de tres médulos independientes. Para el caso de Batinmo
S.A. cuenta con los siguientes mddulos: cuentas por cobrar, cuentas por pagar
y contabilidad general; cuyos movimientos se describen a continuacion:

- Cuentas por cobrar: Registra los asientos contables sobre ventas cargando
los valores a los diferentes clientes y acreditando a las mismas, cuando los
indicados valores han sido cancelados;

- Cuentas por pagar: Registra los asientos contables por cada uno de los
proveedores asi como las retenciones en |a fuente y los cargos por IVA. Con
este médulo se obtienen los estados de cuenta por cada uno de los
proveedores; vy,

- Contabilidad General: Con los resultados de los dos mddulos anteriores, este
ditimo, distribuye toda la contabilidad ramificandola automéaticamente en las
diferentes cuentas del sistema de contabilidad general.

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES



Inmobiliaria El Batan Batinmo S.A.

Complementariamente, el sistema contable dispone de un reporteador llamado
F9 que refleja el resultado de todas las cuentas al término de las operaciones
registradas por los diferentes mddulos. El reporteador elabora los balances y
proporciona los datos para el pago de impuestos mensuales al SRI.

Con el sistema computarizado descrito, se puede comprobar en cualquier
tiempo, el correcto manejo operacional del sistema contable.

b)  CONTROL INTERNO

Batinmo S.A. inicié sus operaciones practicamente en el afio 2002, aln cuando
su actividad se reduce al pago de reducidos sueldos y salarios relacionados con
el mantenimiento y vigilancia, impuestos y otros egresos.

En el afo 2003 no ha recibido ingresos por ningln concepto. Se encuentra a la
espera de que concluyan los edificios departamentales para su venta que
probablemente terminen en el afio 2004, consecuentemente, el control interno
sobre el movimiento contable, econdmico y financiero se encuentra
debidamente implementado y protegido de cualquier desvio.

c¢)  RESPALDO DOCUMENTAL

Las diferentes operaciones contables se encuentran debidamente
documentadas y las principales cuentas han sido certificadas.

d) ACTIVOFDO

El activo fijo que posee Batinmo S.A. se reduce al terreno que tiene una
superficie de 14.432.46 metros cuadrados legalmente valorados y un edificio
que se ha venido depreciando de acuerdo a los indices que contempla la Ley de
Régimen Tributario Interno, aclarando que los impuestos a la propiedad han
impactado negativamente en los resultados de la empresa.

Con los antecedentes sefialados; a continuacion se describe, en sintesis, el
movimiento de las principales cuentas del activo, pasivo y de resultados de
Batinmo S.A. por el afio 2003.
3. RECURSOS DISPONIBLES

Los saldos al 31 de diciembre del 2003, tanto en caja como en bancos, es el
que se detalla a continuacién:

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES



Inmobiliaria El Batan Batinmo S.A.

Denominacion cuentas Total USD
Caja 6.35
Banco del Pacifico 339.05
Total 345.40

El movimiento de ingresos y gastos se realiza en su totalidad a través del Banco
del Pacifico, cuyo saldo ha sido confrontado en libros comparando con la
reconciliacion bancaria y certificado directamente por el citado banco a peticién
del auditor externo.

4. CUENTAS POR COBRAR

A diclembre 31 del 2003, las cuentas por cobrar aparecen con el siguiente saldo
que ha sido certificado:

Denominacion cuentas Total USD
SINTOFIL C.A. 22.630.01
Fideicomiso Parque Real 328.68
Total 22.958.69

Sintofil C.A. es una empresa relacionada con Batinmo S.A., cuyo saldo hered6 a
raiz de la escision y liquidacién de La Europea Fabrica Textil S.A.

5. PAGOS ANTICIPADOS

Los pagos anticipados por concepto de impuestos, arrojaron al 31 de diciembre
del 2003, los siguientes resultados:

Denominacion cuentas Total USD
12% IVA Cuenta por pagar 5.032.92
1% Retencion en la fuente 420.00
Total 5.452.92

6. ACTIVO FDO

Una vez liquidada La Europea Fabrica Textil, previa valoracion de los peritos,
Batinmo S.A. obtuvo el traspaso de los siguientes bienes:

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES




Inmobiliaria El Batan Batinmo S.A.

Denominacion cuentas Parciales Total USD
Terrenos 5.045.789.22
Edificios 204.081.07
Depreciacion acumulada -16.326.48 187.754.59
Total 5.233.543.81

Cabe anotar que el valor del terreno, constituye uno de los principales factores
para que se realice la auditoria externa, sobre cuya superficie se estin
construyendo edificios departamentales para la venta.

7. OTROS ACTIVOS

Los saldos de las distintas cuentas son las que se describen a continuacién:

Denominacién cuentas Total USD
Fideicomiso Parque Real Efectivo 1.000.00
1.772 Acciones Enkador S.A. tipo B, valor nominal 17.720 9,7772.32
152.437 Acciones Enkador S.A. tipo D, valor nominal 152.437 84.109.74
Acclones en {a Empresa Eléctrica Quito 7.187.50
Total 102.074.56

Para la venta de los inmuebles Batinmo S.A. constituyd un fideicomiso
denominado Parque Real por 1.000 ddlares US con la empresa Uribe
Schwarzkopf que es la constructora de los edificios, la misma que inicid sus
operaciones a mediados del aiho 2002.

Por otra parte, constan saldos de acciones de Enkador S.A. a precios reales y
de Ja Empresa Eléctrica Quito, como se describe en el cuadro preinserto.

PRINCIPALES PASIVOS
8. CUENTAS POR PAGAR
Las obligaciones por pagar asumidas por Batinmo S.A. a raiz de la liquidacion

de La Europea Fabrica Textil S.A. a diciembre del afio 2003 presentan los
siguientes saldos:

Denominacién cuentas Total USD
Accionistas La Europea Fabrica Textil S.A. 43.735.16
Total 43.735.16

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES



Inmobiliaria El Batan Batinmo S.A.

Son compromisos que debe cancelar la empresa en los plazos que constan en
los respectivos documentos.
9. VARIOS ACREEDORES

Igualmente, Batinmo S.A. debe cancelar por diferentes conceptos los siguientes

valores:
Denominacién cuentas Total USD
12% IVA Cuentas por cobrar -2.520.00
Retencidn IVA 100% 121.08
8% Retencién en la fuente (FIN/SER) 8.72
Honorarios por pagar 72.83
Impuesto a la Renta por pagar -316.83
Total -2.634.20

Los impuestos por concepto del IVA y Retenciones en la Fuente pagados por
adelantado que figuran en el activo representan el doble de lo que debe
satisfacer Batinmo S.A., debido a que todavia no realiza actividades
econdmicas, lo cual impide realizar los cruces correspondientes. Por tal motivo,
el SRI deberia autorizar para que se realicen las respectivas conciliaciones
tributarias ateniéndose a las leyes y reglamentos vigentes.

PATRIMONIO

10. CAPITAL SOCIAL

El capital soclal asciende a 10.000 ddlares distribuidos entre 24 accionistas con
diferente nimero de acciones, cuyo valor es de un délar cada una, segin el
detalle que consta en libros y en el respectivo talonario de acciones.

El capital social se encuentra totalmente pagado.

11. Las demds cuentas que integran el patrimonio, se describen a continuacién:

Denominacién cuentas Total USD
Reserva legal 30.95
Reserva facultativa 402.059.98
Reserva por valuacién 4,947.963.42
Pérdidas afos anteriores -2.429.12
Pérdida del ejercicio 2003 -34.350.81
Total 5.313.274.42

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES



Inmobiliaria El Batdn Batinmo S.A.

12. INGRESOS

Como se puede verificar en el estado de pérdidas y ganancias al 31 de
diciembre del 2003, Batinmo S.A. no ha percibido ingresos de ninguna
naturaleza.

13. EGRESOS

Los egresos por diferentes conceptos figuran en el siguiente cuadro:

Denominacién cuentas Total USD
Sueldos y salarios 448.10
Luz, agua y teléfono 1.703.32
Honorarios 2.450.73
Impuestos municipales 20.522.06
Gastos bancarios 8.12
Depreciaciones 8.163.24
Varios egresos - 16.055.24
Total 34.350.81

Los gastos mas significativos corresponden a impuestos municipales y a [a
depreciacion del edificio. El total de egresos al 31 de diciembre del afio 2003
viene a representar la pérdida que asumié Batinmo S.A. en el transcurso del
citado afio.

14. PERSPECTIVAS

Como es de conocimiento publico, el afio 2003 se puede catalogar como

- inestable por el cambio de gobierno, que al momento ha sufrido un serio

desgaste, por no cefirse a un plan que promueva, con los recursos existentes,
el desarrollo econdmico y social que el Ecuador reclama con urgencia.

El apoyo a las diferentes actividades productivas, la eliminacién o reduccion de
impuestos, tasas y otras contribuciones, ayudaran al sector empresarial a
impulsar los diferentes negocios, entre los que figuran la compra - venta de
inmuebles de la que se encarga Batinmo S.A.

Para tal efecto, es indispensable la aplicacion de una verdadera politica de

austeridad, eliminando latisueldos y burocracia dorada que puede considerarse
como reduccion del tamafio del Estado.

INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES



Inmobiliaria El Batéan Batinmo S.A.

Finalmente, hay que promover el empleo, incentivar la Inversion publica y
privada, disminuir impuestos y aranceles, reducir y facilitar el acceso al crédito
que requiere el sector productivo y para la adquisicion de vivienda que
requieren los diferentes estratos poblacionales.

Todo lo indicado se puede conseguir en un ambiente de estabilidad politica,
seguridad juridica, sin descuidar la necesidad de fortalecer por todos los medios
la dolarizacién.

RNO
Registro SC-185
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