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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta General de Accionistas
Inmobiliaria Andina S. A.

Hemos auditado el estado de situacion adjunto de Inmobiliaria Andina S. A. al 31 de
diciembre de 1999, y los correspondientes estados de resultados, de evolucién del
patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha. La preparacion de
estos estados financieros es responsabilidad de la administracién de la Compatfiia. Nuestra
responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre dichos estados financieros en base a
nuestra auditoria.

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas. Estas normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
fin de obtener una seguridad razonable de que los estados financieros no contienen errores
significativos. La auditoria incluye un examen en base a pruebas selectivas, de la evidencia
que respalda las cifras e informaciones reveladas en los estados financieros. La auditoria
también incluye la evaluacién de los principios de contabilidad utilizados y de las
estimaciones importantes efectuadas por la administracién, asi como la evaluacién de la
presentacion en conjunto de los estados financieros. Consideramos que nuestra auditoria
ofrece una base razonable para nuestra opinion.

En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, la situacion financiera de Inmobiliaria Andina S. A. al 31 de
diciembre de 1999, los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con normas contables establecidas por la
Superintendencia de Compaiiias de la Republica del Ecuador.
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Inmobiliaria Andina S. A.
(Samborondén - Ecuador)

ESTADO DE SITUACION
31 de diciembre de 1999
En miles (excepto por la informacion del capital acciones)

Activos
Activo corriente
Caja bancos

Cuentas por cobrar:
Accionistas (nota 4)
Otros
Total cuentas por cobrar

Total activo corriente
Propiedades y equipos, neto

Menos depreciacién acumulada
Total propiedades y equipos, neto (nota 5)

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros

S/.

1.450.619
36

19.804.866

5.009.777
14.795.089

S/.

414.864

1.450.655

1.865.519

16.660.608
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Inmobiliaria Andina S. A.
(Samborondén - Ecuador)

ESTADO DE SITUACION
31 de diciembre de 1999
En miles (excepto por la informacién del capital acciones)

Pasi P . .

Pasivo corriente:
Sobregiro bancario

Cuentas por pagar - otras

Gastos acumulados por pagar (nota 6)

Impuesto a la renta por pagar (nota 9)
Total pasivo corriente

Pasivo diferido -
Alquileres cobrados por adelantado (nota 7)
Total pasivos

Patrimonio:
Capital acciones suscritas: 5.000.000
acciones nominativas de S/. 1.000 cada una
Reserva legal (nota 8)
Reserva facultativa
Reserva por revalorizacion del patrimonio (nota 3)
Utilidades disponibles
Total patrimonio

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros

30.449

23.287

473.817

222.360

749.913

660.733

1.410.646
5.000.000
108.000
39.194
8.509.149

1593619
15.249.962
$/.__16.660.608°




Inmobiliaria Andina S. A.
(Samborondén - Ecuador)

ESTADO DE RESULTADOS
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 1999
En miles

Ingresos:

Alquileres (nota 4) S/.

Intereses ganados
Otros
Total ingresos

Gastos de operacion: (nota 4)
Gastos de administrativos 1.858.050

Gastos financieros 1.360

Total gastos de operacion

Utilidad antes de participacion de trabajadores
sobre las utilidades e impuestos

Participacion de trabajadores sobre las utilidades
Utilidad antes del impuesto a la circulacion de capitales y rentas

1% Impuesto a la circulacion de capitales (nota 9)

Impuesto a la renta (nota 9)

Utilidad neta S/.

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros

3.331.903
195.255
492418

4.019.576

1.859.410

2.160.166

324.025

1.836.141

67.876

222.360

1.545.905
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Inmobiliaria Andina S. A.
ESTADO DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 1999
En miles
Reserva por

Capital  Capitalno Reserva  Reserva revalorizacion Reexpresion  Utilidades

suscrito pagado legal  facultativa del patrimonio _monetaria  disponibles Total
Saldo al inicio del afio S/. 5.000.000 -69.013 0 0 3.645.806 0 1.080.317 9.657.110
Transferencias 69.013  108.000 39.194 -216.207 0
Pago de dividendo acciones -864.110 -864.110
Correccién monetaria 1999 (nota 3) 4.059.172 804.171 47.714  4911.057
Compensacion del saldo acreedor (nota 3) 804.171 -804.171 0
Utilidad neta 1.545.905  1.545.905
Saldo al final del afio S/._5.000.000 0 108.000 39.194 8.509.149 0 1.593.619 15.249.962

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros



Inmobiliaria Andina S. A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 1999
En miles

Flujos de efectivo en las actividades de operacion:

Efectivo recibido de clientes S/.

Efectivo pagado a proveedores y empleados
Gastos financieros pagados
Intereses ganados
Impuestos sobre la renta y circulacion pagados
Otros
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion

Flujos de efectivo en las actividades de inversion -
Adquisicion de propiedades y equipos

Flujos de efectivo en las actividades de financiamiento:
Proveniente de sobregiro bancario
Valores entregados a relacionadas -
Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento
Aumento neto en efectivo

Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

3.331.903
-1.360.829
-1.360
195.255
-196.117
67

30.449

-1.790.015
-1.759.566

S/

1.968.919

-29.141

180.212

234.652

414.864




Inmobiliaria Andina S. A.

VIENEN ...
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Utilidad neta

Partidas de conciliacién entre la utilidad neta y

el efectivo neto provisto por las actividades de operacion:
Depreciacion
Alquileres devengados
Total partidas conciliatorias

Cambios en activos y pasivos
Disminucién en cuentas por cobrar
Aumento en cuentas por pagar
Aumento en gastos acumulados por pagar
Aumento en impuesto a la renta por pagar
Total cambios en activos y pasivos

Efectivo neto provisto por las actividades

de operacion

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros

S/.

548.946

-492.351

1.535
7.677
263.088

94.119
366.419

S/

1.545.905

56.595

1.968.919
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INMOBILIARIA ANDINA S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 1999

QOperaciones
INMOBILIARIA ANDINA S. A. se constituy6 el 30 de mayo de 1974 y su domicilio

principal esta ubicado en el cantén Samborondén. Su actividad es la compra, venta y
administracion de bienes muebles e inmuebles.

En los ultimos afios, la Compaiiia ha desarrollado sus operaciones en una economia
seriamente afectada por el deterioro de la capacidad de produccion vy
comercializacién de los sectores productivos, acentuada en el afio 1999 por la alta
iliquidez producto del congelamiento de los fondos depositados en los bancos, la
fragilidad del sistema bancario, la declaratoria de la moratoria de la deuda publica,
los altos indices de inflacién y devaluacién; todo esto ha ocasionado una gran
depresién econdmica.

En enero 21 del 2000 hubo cambio del Presidente de la Republica quien habia
anunciado en enero 9, el plan de dolarizacién con un tipo de cambio de S/.25.000 por
USS$1. El nuevo Presidente ratific este sistema monetario, para lo cual se ha
aprobado la Ley de Transformacién Econémica. Por otro lado, el Fondo Monetario
Internacional ha aprobado el plan presentado por el Gobierno, lo que conllevara la
apertura de créditos con el exterior.

La dolarizacién se inicia con la demanda restringida y con la produccién deprimida,
se espera que el nivel de precios aun suba sustancialmente en el 2000 (a febrero del
2000, 25,8%) y no se puede establecer las consecuencias de estos factores en los
eventos futuros en la economia nacional y en la Compaiiia.

: te politicas i ’ bilidad

Sus politicas importantes de Contabilidad son:

a) DBase de presentacién

La Compaiiia lleva sus registros de contabilidad y prepara sus estados
financieros de acuerdo con las normas de contabilidad establecidas por la
Superintendencia de Compaiiias de la Republica del Ecuador, entidad
encargada de su control y vigilancia.

Las diferencias principales entre las normas de contabilidad de la
Superintendencia de Compaiiias y los principios de contabilidad generalmente
aceptados son las siguientes:
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- Las normas de correccion monetaria, requieren unicamente la reexpresiéon
de las cuentas no monetarias del estado de situacién y que el efecto neto de
la reexpresion se registre en el patrimonio. Los principios de contabilidad
generalmente aceptados requieren la reexpresion de todos los estados
financieros y que el efecto de la reexpresion se lleve a los resultados del
periodo.

- El diferencial cambiario de los activos y pasivos en moneda extranjera se
puede llevar a resultados, a reexpresién monetaria o diferirlos hasta cinco
afios. Los principios de contabilidad generalmente aceptados requieren que
se lleven a resultados. La Compaiiia no tiene activos y pasivos en moneda

extranjera.
b)  Propiedad .
Las propiedades y equipos estan registrados al costo de adquisiciéon mds
correccién monetaria efectuadas de acuerdo a disposiciones legales (nota 5).
El costo y la correccién monetaria son depreciados por el método de linea recta
en funcion de la vida util estimada de los activos, con excepcion de aquellos
bienes cuyo costo es menor a S/.100.000 que se los deprecia dentro del
ejercicio; los porcentajes anuales de depreciacion son los siguientes:
- Edificios 5%
- Muebles y equipos 10%
- Vehiculos 20%
- Equipos de computacién 20%
- ., .

La Superintendencia de Compaflias de la Republica del Ecuador establece la
obligatoriedad para las entidades bajo su control de la aplicacion del sistema de
correccion monetaria de los estados financieros de acuerdo con las disposiciones
contenidas en la Ley de Régimen Tributario Interno y sus reglamentos. Las
disposiciones son las siguientes:

Al cierre de cada ejercicio anual, se reexpresan los activos no monetarios v el
patrimonio; el monto neto del ajuste se refleja en una cuenta de patrimonio
denominada reexpresion monetaria la que no estd sujeta a reexpresién. La
reexpresion se determina en funcién de la variacién porcentual que registre entre
diciembre, afio previo, y noviembre del afio actual, el indice general nacional de
precios al consumidor publicado por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC), excepto por las inversiones en acciones en compaifiias que se
ajustan al menor costo entre el costo y correccion monetaria y el valor
patrimonial proporcional. El porcentaje de ajuste de correccidon monetaria para
el afio 1999 fue el 53%.
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- La cuenta reserva por revalorizacién del patrimonio, acumula el efecto de la
reexpresion monetaria de las cuentas patrimoniales, excepto utilidades o
pérdidas. El saldo de esta cuenta estd sujeta a reexpresion y no puede
distribuirse entre sus accionistas, pero puede ser objeto de capitalizacion previa
decisién de la Junta General de Accionistas, luego de compensar las pérdidas
acumuladas o del ejercicio y el saldo deudor de la cuenta reexpresién monetaria,
si lo hubiere.

- La cuenta reexpresion monetaria no esta sujeta a reexpresion y acumula el efecto
de la correccién monetaria, su saldo al final del afio puede ser de naturaleza
deudora o acreedora. De acuerdo a disposiciones legales vigentes, el saldo
deudor o acreedor de reexpresiéon monetaria, se transfiere a reserva por
revalorizacién del patrimonio, el saldo acreedor transferido ascendié a
S/.804.171 miles.

- Las disposiciones de correccién monetaria contemplan que el diferencial
cambiario resultante de la actualizacion de los activos y pasivos monetarios en
moneda extranjera al cierre del ejercicio, se pueden ajustar con Reexpresion
monetaria 0 se pueden diferir para amortizar hasta en 5 afios a partir del afio
2000, en este ultimo caso las compafiias no podran repartir utilidades a sus
socios o accionistas hasta cuando se haya amortizado totalmente el diferencial
cambiario diferido.

El efecto de la aplicacion del sistema de correccién monetaria por el afio 1999 en los
estados financieros de la Compaiiia es el siguiente:

Miles S/,
Propiedades y equipos 4.911.057
Patrimonio -4.106.886

804.171

Las disposiciones de correcciéon monetaria descrita no contempla la reexpresion de
los estados de resultados y de flujos de efectivo los que se presentan en sucres
historicos, excepto por la depreciacion y amortizacion de los activos que estan
sujetos a reexpresion monetaria. A partir del afio 2000, la Ley de Reordenamiento en
Materia Econdmica, en el 4rea Tributario-Financiera, establece la aplicacion del
sistema de correcciéon monetaria integral de los estados financieros, mediante el
ajuste de los activos y pasivos no monetarios, cuentas de patrimonio y de resultados
con el porcentaje de ajuste equivalente a la variacién porcentual del Indice General
de Precios al Consumidor elaborado por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC). El efecto del ajuste de la correccién monetaria de los estados
financieros integrales, de acuerdo a las disposiciones establecidas para cada cuenta,
se registrara en resultados.
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El indice general nacional de precios al consumidor calculado por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) y la variacién porcentual anual durante los
Gltimos tres afios son como sigue:

Indicea  Porcentaje de
Afio licieml s 1

1997 194,7 30,70

1998 2792 43,40

1999 448,7 60,70
T . laci i

La Compaiiia brinda el servicio de alquiler de oficinas y locales comerciales de su
propiedad a compaiiias relacionadas.

Realiza y recibe préstamos de accionistas, sin vencimiento especifico, a la tasa de
interés de mercado.

Recibe, entrega y recupera servicios de personal.

Las transacciones que afectaron a resultados se descomponen asi:

Miles S/,
Ingresos de alquileres 3.329.903
Gastos-servicios de computacion 25.000
Recuperacion gastos de personal 457.139
Gastos- reembolso de personal 187.486

Propiedad :

Al 31 de diciembre de 1999 el movimiento de propiedades y equipos, en miles de
sucres, s como sigue:

Saldo al Correccién Saldo al

Costo:

Terrenos 663.631 0 0 0 663.631
Edificios 2.034.182 0 0 0 2.034.182
Muebles y equipos 62.311 1.938 0 0 64.249
Vehiculos 330.000 0 0 0 330.000
Equipos de computacion 20.332 27.202 -6.081 0 41.453
Total costo 3.110.456 29.140 -6.081 0 3.133.515
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Correccion monetaria:

Terrenos 3.272.270 0 0 2.086.028 5.358.298
Edificios 6.237.831 0 0 4.065.638 10.307.469
Muebles y equipos 186.577 0 0 91.116 2717.693
Vehiculos 345.773 0 0 358.159 703.932
Equipos de computacién 19.654 0 0 4.305 23.959
Total correccién monetaria 10.062.105 0 0 6.609.246 16.671.351
Total costo y correccién monetaria 13.172.561 29.140 -6.081 6.609.246 19.804.866
Total depreciacién acumulada del

costo y correccion monetaria 2.768.724 548.946 -6.081 1.698.188 5.009.777
Propiedades y equipos, neto 10.403.837 14.795.089

En 1999, el costo mas la correccién monetaria al 31 de diciembre de 1998 de las
propiedades y equipos se actualiz6 aplicando la variacién del indice general nacional
de precios al consumidor al 30 de noviembre de 1999; las adiciones se actualizaron

utilizando el indice proporcional a los meses transcurridos.

acumulada se actualizé siguiendo igual procedimiento.

La depreciacién

El cargo a gastos por depreciacion de las propiedades y equipos fue de S/.548.946
miles, incluye la depreciacion de la correccién monetaria efectuada .

Gastos acumulados por pagar

El movimiento de los gastos acumulados por pagar al 31 de diciembre 1999 es:

Décimo Tercer, Cuarto y Quinto sueido
Fondo de reserva

Vacaciones

Obligaciones contingentes

Participacion de trabajadores sobre utilidades

Agua, luz y teleféno

Alquileres cobrados por adelantado

Saldo al Saldo al
1.437 42084 38769 4752
527 20.185 10428 10.284
724 19.141 8.362 11.503

39.126 83.424 0 122.550
152.589 324.025 152.589 324.025
16.326 4213 19.836 703
210.729 ___ 493.072 229984 473817

El movimiento de alquileres cobrados por adelantado al 31 de diciembre de 1999 en

miles de sucres, es asi:

Alquileres cobrados por adelantado

Saldo al Saldo al
31-12-98 Devengado 31-12-99
1.153.084 492.351 660.733
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Reserva legal

La Ley de Compaiiias del Ecuador exige que la compafiias anénimas transfieran a
reserva legal un porcentaje no menor del 10% de las utilidades liquidas anuales, hasta
que esta reserva alcance por lo menos el 50% del capital social. Dicha reserva no
estd sujeta a distribucion excepto en caso de liquidacion de la Compafiia, pero puede
ser utilizada para aumentos de capital o para cubrir pérdidas en las operaciones.

Las autoridades fiscales han revisado hasta el 31 de diciembre de 1996 las
declaraciones de Impuesto a la Renta que ha presentado la compaiiia.

A partir del 1 de enero de 1999, entré en vigencia el Impuesto a la Circulacién de
Capitales (ICC), el mismo que grava las operaciones y transacciones monetarias que
se realizan a través de las instituciones del sistema financiero nacional en moneda
nacional, extranjera y en UVC, este impuesto hasta abril 30 de 1999 sustituyo al
impuesto a la renta.

A partir de mayo 1° de 1999 se restituy6 el impuesto a la renta con una tarifa del 15%
para la sociedades para los ocho meses hasta el 31 de diciembre de 1999 y se amplié
el ambito del impuesto al valor agregado a todos los servicios prestados.

Las tasas para el afio 2000 son:

Impuesto a la circulacion de capitales 0,80%
Impuesto a la renta, para sociedades 25%
Impuesto al valor agregado 12%

El gasto de impuesto a la renta sobre las utilidades, por el ejercicio terminado al 31
de diciembre de 1999, difiere del calculo de aplicar la tarifa legal del 15% sobre las
utilidades de capital por lo siguiente:
En miles
Enero-Abril Mayo-Dic.  Total

Utilidad antes de Impuestos a la circulacion 385.300 1.450.841 1.836.141

de capitales y renta

Mais gasto no deducible:

Impuesto al patrimonio 93.080 93.080
Menos:

1% Impuesto a la circulacion de capitales 6.355 61.521 67.876
Base para impuesto a larenta 1.482.400 1.861.345

Impuesto a larenta S/ 222360 _ 222.360
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10.- Eventos sub-secuentes:

El 13 de marzo del 2000 se publicé la Ley de Transformaciéon Econdmica del
Ecuador (nota 1) la que implementa el sistema monetario de dolarizacién o de libre
circulacion del délar de los Estados Unidos de América en el Ecuador. Esta Lev
reforma a la Ley de Régimen Monetario y Banco del Estado, y otros cuerpos legales
relacionados con la materia, adicionalmente se reforman las leyes de las areas de
telecomunicaciones, electricidad e hidrocarburos y laboral.

Las principales reformas relacionadas a las sociedades, son:

o La contabilidad se llevara en US Délares.

. Las tasas de interés activas y pasivas pactadas en sucres y dolares, se
reajustaran, a partir del 11 de enero de 2000 a las siguientes tasas, excepto las

tasas inferiores vigentes:

Tasa activa 16,82%
Tasa pasiva 9,35%

. Se dispone la reprogramacion de pasivos con el sistema financiero, cuyos
saldos sean hasta US$50,000, con plazos de 3 a 7 afios.

. Se estipula la unificacion salarial de forma gradual hasta el 2005.




