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OPINION DE LOS AUDITORES

A los Accionistas y Directores de
ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)
Guayaqulil, Ecuador

Hemos examinado el balance general de Antigua Corporacidn Sociedad Anonima
(Ancosa) al 31 de Diciembre de 1987, y los correspondientes estados de resul-
tados, cambios en el patrimonio de accionistas y de cambios en la posicion fi
nanciera por el afio terminado en esa fecha. Nuestro examen fue efectuado de
acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, incluyendo en conse
cuencila, pruebas de los registros contables y otros procedimientos de audito-
ria que consideramos necesarios en las circunstancias.

En nuestra opinion, los estados financieros arriba indicados presentan razona
blemente la posicion financiera de Antigua Corporacion Sociedad Anonima (Anco
sa) al 31 de Diciembre de 1987, los resultados de sus operaciones y los cam -
bios en su posicion financiera por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo
con principios de contabilidad generalmente aceptados, aplicados consistente-
mente en relacidn con el afio anterior.

CONSULTORA MARGOSOB CIA. LTDA.
SC- 049

1l1lo Ch., CP.
REG 17161

@ Ing. Raul

Julio 18, 1988

V.M. Renddén 906 y Rumichaca - Teléfonos: 309812 - 314034 - Gasilla 6667 - Guayaquil - Ecuador



ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

BALANCE GENERAL AL 3] DE DICIEMBRE DE 1987

Sucres Sucres
en miles | en miles
ACTIVOS PASIVOS Y PATRIMONIO DE ACCIONISTAS
Activos corrientes: Pasivos corrientes:
Caja y bancos b4 .276 Documentos por pagar (Nota 6 y 8) ' 216.690
Inversiones 591 Cuentas por pagar (Nota 7) 385.855
Documentos y cuentas por cobrar (Nota 3) 305.124 - Pasivos acumulados 25.621
Construcciones en proceso 589.912 | Depdsitos por reservacion de solares 58.634
Gastos anticipados 131 . Porcion corriente de obligaciones a largo plazo (Nota 8) 44 .961
Total 940.034 . | | Total 731.761
Documentos por cobrar a largo plazo (Nota 3) 65.079 Obligaciones a largo plazo (nota 8) ' 758.159
® Activos fijos: ' Patrimonio de accionistas:
Instalaciones ' 1.326 | Capital social (Nota 9) 20.000
Equipo de oficina 4.993 Reserva legal 421
Muebles y enseres 2.497 | Superavit por revalorizacion (Nota 4) 3.642
Total al costo 8.816 Déficit acumulado (1.670)
Depreciacion acumulada (812)
® Total al costo, neto 8.004 lotal 22.393
Revalorizacion, neto (Nota 4) 3.642
Total 11.646
Otros activos y cargos diferidos (Nota 5) 495.554
Total activos . 1.512.313 . Total pasivos y patrimonio de accionistas 1.512.313

Ver notas a los estados financieros



ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

ESTADO DE RESULTADOS

® POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1987
sSucres
| en miles
L _ -
Ingresos:
Ventas | 977 .469
Intereses ganados 163.722
Otros, neto 23.171
Total 1.164.362
Costo y gastos:
Costo de venta /765.318
Ventas 35.390
Generales y administrativos | 26.135
Financieros 333.313
Total 1.160.156
Utilidad antes de participacion de trabajadores
e i1mpuesto a la renta 4 .206
¢ Menos:
Participacion trabajadores 392
Impuesto a la renta 547
Total 939
@ Utilidad neta 3.267
@
® Ver notas a los estados financieros



ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1987

Superavit
Capital Reserva por reva- Deficit
social legal lorizacidon acumulado Total
(Sucres en miles)

Saldos al 1 de Enero de 1987 20.000 (4.516) 15.484
Revalorizaciones, 1987 3.642 ' 3.642
Utilidad neta 3.267 3.267
Apropiaciones 421 (421)
Saldos al 31 de Diciembre de 1987 20.000 421 3.642 (1.670) 22.393
o
o
o
o
o Ver notas a los estados financieros



- ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

ESTADO DE CAMBIOS EN LA POSICION FINANCIERA
POR EL ANQO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1987

Fuentes de capital de trabajo:
De operaciones:
Utilidad neta
Mas, gastos que no requieren de desembolsos
de capital de trabajo:
Depreciaciones
Amortizaciones

Total de operaciones
Obligaciones a largo plazo
Capital social

Total

Usos de capital de trabajo:
Documentos por cobrar a largo plazo
Adquisicion de activos fijos
Otros activos y cargos diferidos

Total

Aumento en capital de trabajo

Aumento (disminucion) en capital de trabajo:
Caja y bancos
Inversiones
Documentos y cuentas por cobrar
Inventarios
Gastos anticipados
Documentos por pagar
Cuentas por pagar
Pasivos acumulados
Deposito por reservacion de solares
Porcion corriente de obligaciones a largo plazo

Aumento en capital de trabajo

Ver notas a los estados financieros

Sucres
en miles

3.267

744
9.162

13.173
758.159
12.000

783.332

50.000
3.984
463.490

_517.474
265.858

p—— e —

1.240

591

189.945

241.786

8

50.606
(144.063)
(10.742)

(18.552)
(44 .961)

265.858
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 ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS _
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1987

@

Nota 1 - Resumen de Politicas Contables Significativas

La Compafiia esta constituida en Ecuador desde 1982 y su actividad principal es
® la promocion, urbanizacion y venta de terrenos.

En Marzo de 1986, la Compafiia celebro contrato de permuta con la Junta de Bene
ficiencia de Guayaquil (JBG) propietaria de los terrenos en donde se construye

el Complejo Comercial y Urbanistico Kennedy Norte. Los aspectos relevantes de
este contrato son:

. La JBG permuta y se obliga a transferir el dominio de terrenos de su prople
dad a cambio de los bienes de urbanizacion y lotizacidn que la Compafiia se
obliga a realizar en los terrenos objeto del contrato.

El 387 del area util vendible de los terrenos urbanizados cuyo dominio se
reserva la JBG es el equivalente al costo de los terrenos permutados.

Reconocimiento de Ingresos y Costos

Los contratos de '"reservacion, prdomesa de venta y construccion' son registrados
» » s * & .
con credito a la cuenta depositos por reservaciones. Cuando la obra esta sus-

® tancialmente terminada y se recibe el 307 del valor del contrato, 1la transac
’ ’ F ——
cion es registrada como venta.

» . . ’ .
El costo de venta es registrada al costo incurrido mas el costo estimado por
* # » » » . |
incurrlir sobre el area util vendida.

o El costo estimado por incurrir es acreditado a obras por ejecutar {(Nota 7).

Activos Fijos

# * - # e 7 ’ v " F
Estan registrados al costo de adquisicion mas las revalorizaciones estableci-
das por disposiciones legales (Nota 4). El costo y las revalorizaciones son

o depreciados de acuerdo con el metodo de '"linea recta'" en funcion de la vida
util estimada de 10 afios para instalaciones, equipo de oficina y muebles y en
seres.

Cargos Diferidos

@ Los gastos de constitucion y descuentos en venta de cedulas hipotecarias se
’ # . .
amortizan a razon del 10Z anual sobre valores originales.

Impuesto a la Renta

Esta registrado a razon del 24.67% de la utilidad anual, luego de deducir amor-

@ tizacion de peérdidas de ejercicios anteriores y la participacidn de trabaja-
dores. Si se declaran dividendos en efectivo, este impuesto constituye un
credito tributario en favor de los accionistas.



Nota 2 - Indices de Precios al Consumidor

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las politicas con-
tables mencionadas en la Nota 1, y no muestran el efecto de las variaciones
en el poder adquisitivo del sucre, excepto por las revalorizaciones de propie
dades y equipos y su depreciacion acumulada que han sido efectuadas de acuer-
do con disposiciones legales (Nota 4).

Las variaciones en el poder adquisitivo del sucre pueden tener un efecto im-
portante en la comparacion de estados financieros de distintos periodos. En
el Ecuador, el indicador generalmente utilizado para medir estas variaciones
es el indice general de precios al consumidor determinado por el Instituto

Nacional de Estadistica y Censos (INEC). Considerando como afio base Mayo de

1978 - Abril de 1979, este indice al cierre de los tres ultimos afios fue como
sigue: |

Afios Indices
1985 423.2
1986 538.8
1987 713.8

Nota 3 - Documentos y Cuentas por Cobrar

sucres
en miles
Documentos por cobrar:
Clientes—-largo plazo, neto de vencimientos
no corrientes de S/.65.079 121.791
Intereses diferidos (31.600)
Sub-total 90.191
Cuentas por cobrar—-clientes 1.476
Compafiias relacionadas 168.589
Anticipos a contratistas 16.215
Otros 28.653

Total 305.124

Nota 4 - Revalorizacion de Activos Fijos

Los Decretos 1149 de Septiembre 23 de 1985 y 2647 de Febrero 17 de 1987, esta-
blecieron la revalorizacion anual de terrenos y edificios de acuerdo con ava-
luos y revaluos comerciales efectuadas.por los Municipios o la Direccion Nacio
nal de Avalios y Catastros y de otros activos fijos utilizando el 1ndlce de va

riacion del tipo de cambio de importacidn del mercado de intervencidn del Ban-—
co Central del Ecuador o el indice de costo de reposicion.



,,.-._.f [ ’ - - 8 [ ] ] l’ ' 4 *
La compafiia revalorizo sus activos fijos mediante la aplicacion del 1indice
F - & » 8 s F - s 7
de variacion del tipo de cambio de importacion del mercado de intervencion.
Estas revalorizaciones aumentaron el valor de los activos como sigue:

Sucres

en mlles

Instalaciones 676
Equipos de oficina 2.173
Muebles y enseres 1.200
Sub—-total | 4.049
Depreciacion acumulada (407)
Total 3.642

’ ’ . ¢ P .« 7
Las revalorizaciones fueron acreditadas a superavit por revalorizacion la que

puede ser capitalizada. En caso de existir perdidas estas deben ser absorbi-
das por el superavit antes de la capitalizacion.

Nota 5 - Otros Activos y Cargos Diferidos

Sucres
en miles
Proyectos otras etapas en urbanizacidn
Kennedy Norte 413.057
Descuento en venta cedulas hipotecarias 82.388
Depositos en garantia 61
Gastos de constitucion, neto 48
Totai 495.554
Nota 6 — Documentos por Pagar
Sucres
en miles
Préstamos sobre firmas con vencimientos
hasta septiembre de 1988 e interes
del 267% 136.712
PAdlizas de acumulacidn con vencimientos
hasta febrero de 1988 e intereés del 35% 11.849
Cartas de creditos domesticas con venci-
mientos hasta abril de 1988 68.129

Total 216.690



Nota 7 - Cuentas por Pagar

® sucres
en miles
Comerciales 23.431
Compafiias relacionadas 42.927
Obras por ejecutar 312.622
® Otros 6.875
Total 385.855
Nota 8 - Obligaciones a Largo Plazo
Sucres
en miles
® Banco del Progreso, prestamo hipotecario
con vencimientos semestrales iguales
hasta 1996 e interes del 237% 343.515
Compafilas relacionadas, preéstamos con ven
cimientos semestrales iguales hasta
® 1997 e interes del 257 459.605
Sub-total 803.120
Menos porcion corriente (44.961)
Total 758.159
9 Al 31 de Diciembre de 1987, 274.139 m2. de terrenos por valor de 5/.1.402 mi-

llones se encuentran asignados en garantia hipotecaria por obligaciones con
bancos y financieras. |

Nota 9 - Capital Social

Al 31 de Diciembre de 1987 el capital social esta representado por 20.000 ac-
ciones ordinarias de S/.1.000 de valor unitario.

Nota 10 ~ Transacciones con Partes Relacionadas
Al 31 de Diciembre de 1987, la compafiia registro las siguientes transacciones
con partes relacionadas a través de accionistas cumunes:

. Facturacidon por avance de obras de urbanizacion de Compafila General de Cons
trucciones C. Ltda. S/.151 millones.

Honorarios por manejo administrativo y financieros de Operco S. A. por
S/.18 millones.



Nota 11 - Contingencia

La Compafiia ha otorgado una garantia bancaria incondicional, irrevocable y de
cobro inmediato por S/.121 millones a favor de la Junta de Beneficiencia de

Guayaquil en seguridad del cumplimiento de las obligaciones contraidas en el
contrato de permuta. |
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