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Garcia Avilés 408 entre Lugue y Vélez
Fiso 8, Em: a 804

Tefs. 532-956 531996
Fax 5934-325293, Casilla 09-01-6667
Guayaquil - Ecuador

OPINION DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas y Directores
de Antigua Corporaciéon Sociedad Andnima (ANCOSA):

Hemos auditado el balance general de Antigua Corporacion Sociedad Andnima (ANCOSA), al 31 de
Diciembre de 1993, v los correspondientes estados de resultados, de evolucion del patrimonio y flujos de caja
por el afio terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la Administracion de la
Compafiia. Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre dichos estados financieros
basados en nuestras auditorias.

Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas. Estas normas
requieren que planifiquemos y ejecutemos la auditoria para obtener una seguridad razonable de que los
estados financieros estan libres de manifestaciones erréneas importantes. Una auditoria incluye examinar,
sobre una base de pruebas ja evidencia que sustenta las cantidades y revelaciones en los estados financieros.
Una auditoria también incluye la evaluaciéon de los principios de contabilidad usados y las estimaciones
significativas hechas por la Administracion, asi como la evaluacion de la presentacion de los estados
financieros en conjunto. Creemos que nuestra auditoria proporciona una base razonable para nuestra opinion.

En nuestra opinion los estados financieros arriba indicados presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la posicion financiera de Antigua Corporacién Sociedad Andnima (ANCOSA) al 31 de

Diciembre de 1993, los resultados de sus operaciones y flujos de caja por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados promuigados por la Superintendencia de
Compalifas del Ecuador.

Consultores Goya & Martillo C. LTDA.

(ng. Raudl Martillo Ch. CPA.

Reg. 17.161
Abril 14 de 1994
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ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCQSA)

Balance General

Al 31 de Diciembre de 1993
(Expresado an Mies de Sucres)

ACTIVOS PASIVOS Y PATRIMONIO DE ACCIONISTAS
ACTIVOS CORRIENTES: PASIVOS CORRIENTES:
Caja y bancos S/ 24,456 Documentos por pagar (Nota 7) S/ 605644
Inversiones 2,031 Cuentas por pagar (Nota 8) 2,328,569
Cuentas y documentos por cobrar (Nota 3) 2,361,487 Obras por realizar 622,459
Inventarios (Nota 4) 1,994,157 impuestos por pagar 9,333
Gastos anticipados 4,062 Pasivos acumulados 67,354
Porcion corriente del pasivo a largo plazo (Nota 9) 260,523
Total Activos Corrientes 4,386,194
Total Pasivos Corrientes 3,893,888
DOCUMENTOS POR COBRAR A LARGO PLAZO (Nota 5) 224,162
PASIVO A LARGO PLAZO (Nota 9) 155,761
PROPIEDADES, Y EQUIPO (Nota 6)
Edificio 529,390 OTROS PASIVOS (Nota 10) 107,526
Muebles y enseres - 77,855 .
Equipo de oficina 210,579 PATRIMONIO DE ACCIONISTAS
Instalaciones 101,707 Capital social (Nota 11) 20,000
Vehiculos 123,696 Reserva legal 4 475
Subtotal 1,043,227 Reserva por revalorizacién del patrimonio 399 058 -
Depreciacion acumulada ___ (326,43¢) Reexpresion monetaria diferida(Nota 12) 640,086
| Utilidades retenidas 106,937
Total Propiedades y Equipo 716,791
Total Patrimonio de Accionistas 1,170,556
CARGOS DIFERIDOS Y OTROS ACTIVOS . 584 ] '
Total Activos S/ 5,327,731 Total Pasivos y Patrimonio de Accionistas S/5,327,731
Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros 3
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ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

Estado de Resultados

Ao Terminado el 31 de Diciembre de 1993
(Expresado en Miles de Sucres)

Yentas S/ 1,114,027
Costo de ventas 665,654
Utilidad bruta 448,373
Gastos de operacién
Venta generales y administrativos 471,525
Depreciaciones y amortizaciones 62,928
Total gastos de operacion 234,453
Utilidad en operacién (86,080)
Otros ingresos y egresos
Intereses pagados (422,373)
Intereses ganados
Otros egresos misceldneos (12,295)
Otros ingresos misceldneos 541,968
Total otros ingresos y egresos ) 107,300
Utilidad antes de impuestos 21,220
Provisiéon para impuesto a la renta 5,305

Utilidad neta

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros
Goya & Martillo
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ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

Estado de Evolucion del Patrimonio
Afo Terminado el 31 de Diciembre de 1993

{Expresado en Miles de Sucres)
Reserva por Reexpresion Utilidades
Capital Reserva Revalorizacién Monetaria Retenidas
Social Legal del Patrnimonio Diferida (déficit) Total
(sucres en miles)
Saldos a Diciembre 31 de 1992 S/ 20,000 S/ 4,475 S/ 269,793 S/ 220,522 S/ 68,800 S/ 583,590
Correccion monetaria 129,265 419,858 22,222 571,343
Otros (294) (294)
Utihidad del ejercicio 15,915 15,915
Saldos a Diciembre 31 de 1993 S/ 20,000 S/ 4,475 S/ 399,058 S/ 640,086 S$/106,937 S/ 1,170,556 .
et am—— ST enteassaeneaey ey e s e S
Las notas adjuntas son parte inftegrante de los estados financieros 5
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ANTIGUA CORPORACION SOCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

Estado de Flujos de Caja

Afo Terminado el 31 de Diciembre de 1993
(Expresado en Miles de Sucres)

Flujos de Caja de Actividades de Operacién
Utilidad neta
Ajustes para reconciliar la utilidad neta con los fondos netos provenientes
de las actividades de operacién:

Depreciaciones
Cambios en cuentas por cobrar
Cambios en inventarios
Cambios en pagos anticipados
Cambios en documentos por pagar
Cambios en cuentas por pagar
Cambios en obras por realizar
Cambios en impuestos por pagar
Cambios en pasivos acumulados
Otros

Efectivo neto usado en actividades de operacién

Flujos de Caja de Actividades de Inversion
Cambios en cargos diferidos
Compra de propiedades y equipo

Efectivo neto usado en actividades de inversion

Fldjos de Caja de Actividades financieras
Pago de obligaciones a largo plazo

Efectivo neto usado en actividades financieras
Disminucion efectivo y equivailente de efectivo

Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalente de efectivo al final de afio

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros
Goya & Martilio
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62,928
334,048
21,737
1,345
(79,327)
(156,667)
(66,772)
(19,376)
(35,080)
(298)
62,539

78,454

31
(64,099)

(64,068)

(59,427)
(59,427)
(45,041)
69,497
S/ 24,456
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ANTIGUA CORPORACION SoCIEDAD ANONIMA (ANCOSA)

Notas a los Estados Financieros

Afo Terminado el 31 de Diciembre de 1993
(Expresado en Mies de Sucres)

NOTA 1 - DESCRIPCION DE ACTIVIDADES

La Compafila esta constituida en Ecuador desde 1982 y su actividad principal es la promocion de
urbanizaciones y venta de terrenos.

En Marzo de 1986, La Compafiia celebré contrato de permuta con la Junta de Beneficencia de Guayaquit
(JBG) propietaria de los terrenos en donde se construye el Complejo Comercial y Urbanistico Kenedy Norte.

Los aspectos relevantes de éste contrato son:

e La JBG se obliga a transferir la propiedad de sus terrenos a cambio de bienes urbanizados y lotizados que
la Compalfiia se obliga a construir en los terrenos objeto del contrato.

o EIl 38% del area util vendible de los terrenos urbanizados cuya propiedad se reserva la JBG es el
equivalente al costo de los terrenos permutados.

A partir de 1991, la Compafiia comercializa los terrenos urbanizados e hipotecados al Banco del Progreso
mediante sustitucién de deudor hipotecario. L.os aspectos relevantes de las sustituciones son:

e La deudora hipotecaria sustituta asume y se obliga incondicional e irrevocablemente al cumplimiento de
todas y cada una de las obligaciones contraidas por la Compafifa en el saldo deudor proporcional al
terreno adquirido

NOTA 2 - RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

b T T I I e

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con principios y practica contables establecidos por,
o autorizados por la Superintendencia de Compafilas del Ecuador. Los principios contables establecidos

difieren de los principios de contabilidad generalmente aceptados internacionalmente, principalmente en las
siguientes transacciones:

e La ganancia o pérdida en cambio se registra en el periodo en que ocurren las variaciones de los tipos de
cambio que las generan.

e El valor neto de la reexpresion de las cuentas no monetarias del balance general y estado de resultados
que representa el efecto de la inflacidn, es registrado en el estado de resultados del periodo que se
reexpresa

A partir del presente ejercicio econdmico, la Compalfiia adopté la preparacion del estado del flujos de caja en
reemplazo del estado de cambios en la posicién financiera, por considerarlo que es mas informativo de los
movimientos de fondos.

Reconocimiento de Costos e Ingresos

Los depdsitos por reservaciones son registrados en cuenta por pagar - anticipo de clientes hasta que
represente el 30% del precio de venta. Cuando éstos depésitos igualan o superan dicho porcentaje, el precio
de venta es reconocido como ingreso.

El costo de venta es registrado al costo incurrido mas el costo estimado por incurrir sobre el area util vendida

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros | 7
Goya & Martillo



Sistema de Correccion Monetaria

De acuerdo con la Ley 51 de Diciembre de 1993 y el Reglamento de Aplicacion del Sistema de Correccion
Monetaria promulgado en el Decreto Ejecutivo No. 1454 de Febrero de 1994 cuyo propdsito es registrar los
efectos de la inflacién, fa Compafifa reexpresé las cuentas no monetarias del balance general como sigue:

Porcentaje anual - Resulta de la variacién porcentual que registra el Indice Nacional de Precios at
Consumidor, determinado en 32,3% para 1993 por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INEC) mediante las variaciones ocurridas entre Noviembre del aflo actual y Noviembre del afio
anterior, (63,9% en 1992), aplicable a los activos y pasivos no monetarios y a las cuentas del
patrimonio provenientes de, o adquiridos en periodos anteriores.

Porcentaje proporcional - Resulta de dividir para doce el porcentaje anual antes indicado y
multiplicar su resultado por el nimero de meses transcurridos desde la fecha de adquisicion u
acurrencia y el cietre del ejercicio, aplicable a las transacciones de activos y pasivos no monetarios y

a las cuentas del patrimonio celebradas en et ejercicio actual.

Porcentaje de devaluacién del tipo de cambio - Resulta de dividir el tipo de cambio de importacion
al cierre del ejercicio actual para el tipo de cambio al cierre del ejercicio anterior vigente en el
mercado libre de importaciéon del Banco Central del Ecuador, aplicable a los activos fijos importados o
de fabricacién extranjera adquiridos hasta el 31 de Diciembre de 1992. Para los activos fijos
importados o de fabricaciéon extranjera adquiridos durante el ejercicio 1993, el porcentaje de
devaluacién cambio resulta de dividir el tipo de cambio de importacion al cierre del ejercicio para el
tipo de cambio vigente al fin del mes en que el activo fue adquirido.

Las cuentas no monetarias del balance general reexpresadas de acuerdo con éste sistema son:

inventarios

Gastos Anticipados
Propiedades y Equipo

Otros Activos y Cargos Diferidos
Patrimonio de accionistas

Inventarios

Terrenos Urbanizados y viviendas estan registrados al costo de construccion (incluye honorarios por
administracion del contratista) reexpresados de acuerdo con el sistema de correccion monetaria. El costo

reexpresado no excede al valor de mercado.

Propiedades y Equipo
Estan registrados al costo de adquisicibn mas las revalorizaciones establecidas en el Sistema de Correccion
Monetaria. £l costo y las revalorizaciones son depreciados por el método de "linea recta" en funcién de los

afios de vida Util estimada como sigue:

Afios
Edificios 20
instalaciones 10
Vehicuios 5
Muebles y enseres 10
Equipo de oficina 10

A partir de 1993, la revalorizacion de las propiedades y equipo se efectla de acuerdo con el Reglamento de
Aplicacion del Sistema de Correccidn Monetaria promulgado en ef Decreto No. 1454 de Febrero de 1994 como
sigue:

Los activos de fabricaciébn nacional cuya adquisicidn proviene de perfodos anteriores de acuerdo
con el porcentaje anual y aquellos adquiridos durante del perfodo de acuerdo con el porcentaje
proporcional. En el caso de terrenos y edificios, cuando éstos son inferiores al avalllo comercial son
reajustados hasta dicho avalio, de acuerdo con disposiciones de la Superintendencia de Compafiias.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financleros 8
Goya & Martillo
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Los activos importados o de fabricacién extranjera de acuerdo con el porcentaje de devaluacion
del tipo de cambio segln su fecha de adquisicion.

La revalorizacion de las propiedades y equipo son registradas como en las cuentas de activos y depreciacion
acumulada correspondientes y se acreditan a la cuenta Reexpresion Monetaria cuyo uso es como se indica
mas adelante en ésta misma Nota. De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, informamos que como
parte del examen los estados financieros, los auditores externos revisaron, en todos los aspectos importantes,
la reexpresion de las propiedades y equipo.

El valor reexpresado y fa depreciacion acumuiada de los activos vendidos o retirados son rebajados de las
cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro y el resuitado es registrado en el perfiodo en
que se causa. Los gastos de mantenimiento y reparacion son registrados en los resultados del perfodo y las
mejoras o reparaciones que extienden la vida atil o incrementan la capacidad productiva se capitalizan.

Cargos Diferidos
Los gastos de constitucion se amortizan en "linea recta” a razén del 10% anual sobre el valor original. Hasta

1990 los descuentos en venta de cédulas hipotecarias fueron amortizados sobre el valor original en funcién del
plazo del crédito hipotecario, a partir de 1991 son liquidados en las transacciones de comercializacién con
sustituciéon de deudor hipotecario en proporcién al terreno vendido.

Reserva Legal
La Ley de Compafilas establece una apropiacién obligatoria del 10% de la utllidad anual para la constitucién
de la reserva legal hasta que represente el 50% del capital social. El saldo de esta reserva puede ser
capitalizado o utilizado para cubrir pérdidas.

Reserva por Revalorizacion del Patrimonio

Registra los efectos de {a correccion monetaria de las cuentas del patrimonio de accionistas, excepto la cuenta
de utilidades retenidas o déficit acumulado. E! saldo de esta cuenta no puede distribuirse como utilidad pero
puede ser capitalizado o devuelto a los accionistas en caso de liquidacién de la empresa. La capitalizaciéon o
devolucién no esta gravada con impuesto a fa renta.

De acuerdo con las resoluciones de la Superintendencia de Compafiias, la Administracion de las compafias
sujetas al control de ésta Superintendencia, podran compensar las pérdidas al cierre del ejercicio y las
acumuladas de ejercicios anteriores con el saldo de la cuenta “Resetrva por Revalorizacion del Patrimonio”
incluyendo las que corresponden al ajuste del mismo ejercicio. Esta decision debera ser aprobada por la junta
general de accionistas que se reuna para conocer dichos estados financieros, en caso de no ser aprobada se
efectuaran las reversiones correspondientes

Reexpresion Monetaria

Registra el efecto de la correccion monetaria de las cuentas no monetarias del balance general. £l saldo de
ésta cuenta no esta sujeta a reexpresidn, De acuerdo con la Ley 51, el saldo acreedor en la parte que exceda a
las pérdidas acumuladas puede ser capitalizado hasta el 100% con una tarifa Gnica del 20% de impuesto y el
saldo deudor puede ser compensado total o parciaimente con la utilidades retenidas o reservas de libre
disposicion, causando un crédito tributario equivalente al 20% del valor compensado. El crédito tributario no
puede ser mayor al impuesto a la renta calculado antes de la compensacion menos e} anticipo de impuesto
calculado de acuerdo con la legisiacion vigente

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros O

Goya & Martiilo



NOTA 3 - DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR

- Clientes:
l Documentos a largo plazo - porcién corriente S/ 366,256
Contratistas 82,119
Partes relacionadas:
Gramesa S.A. 168,736
l Emesa S.A. 585,930
Carmapac 19,618
Portdén de Las L.omas 116,277
l Garlido S.A. 391,730
Gartil 141,446
Cooperativa Unifan 26,405
' Kengar S.A. 25,850
Los Geranios 10,318
- PVS 290,868
. Otras relacionadas 18,091
Funcionarios 92,617
Otras cuentas por cobrar 2,227
l Total S/ 2,361,487
l NOTA 4 - INVENTARIOS
Tercer sector S/ 145,824
Cuarto sector 240,023
' Quinto sector 1,548,043
Décimo sector 60,268
l Total S/ 1,994,157
l NOTA 5 - DOCUMENTOS POR COBRAR A LARGO PLAZO
Clientes:
Documentos con vencimientos hasta Junio de 1997
e interés del 48% y 25% anual S/ 590,418
Menos, porcidn corriente (366,256)
Total S/ 224,162

Las notas adjuntas son parte integrante de Jos estados financieros
Goya & Martillo




NOTA 6 - PROPIEDADES Y EQUIPO

Saldos Reexpresion Saldos
iniciales Adiciones Monetaria Finales
(sucres en miles)
Edificio 400,144 129,246 529,390
Muebles y enseres 58,848 19,007 77,855
Equipo de oficina 155,332 4,793 50,454 210,579
Instalaciones 76,876 24,831 101,707
Vehiculos 42,636 59,306 21,754 123,696
Subtotal 733,836 64,099 245,292 1,043,227
Depreciacion acumulada  (184,625)  (62,928) (78,883) (326,436)
Total 549,211 1,171 166,409 716,791
b e e b

NOTA 7 - DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 31 de Diciembre de 1993, documentos por pagar incluye préstamos sobre firmas por S/ 605,6 millones con
vencimientos hasta Enero de 1994 por S/ 280 millones, Febrero por S/ 63.4 millones, Marzo por S/ 193.3

millones, Abril por S/ 35,3 millones y Agosto por 33,6 millones e interés promedio de 59% anual

NOTA 8 - CUENTAS POR PAGAR

Comerciales:
Proveedores y contratistas
Devoluciones de clientes
Depésitos por reservaciones
Partes relacionadas:
Operco
Kengar Corp
Erecor S.A.

Qucorp S.A.
Urbaquil C.A.

Kengar Corp.
Kacrop S.A.
Ballarin S.A.
Fralta S. A.
Hastalmar S.A.
PVS
Arvica S. A,
Corpcom

Otras cuentas por pagar

Total

S/ 236,796
1,148
15,270

11,201
74,828
2,487
588
2,230
1,704,850
143
51,646
21,931
984
880
58,900
62,202
82,486

S/ 2,328,569

Las notas adjuntas son parte Integrante de los estados financieros
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NOTA 9 - PASIVO A LARGO PLAZO

Banco del Progreso, préstamos hipotecarios con

vencimientos semestrales iguales hasta Di-

ciembre de 1996 e interés y comisién del 23% y 2%

anual, respectivamente S/ 32,879
Genco S.A., préstamo con vencimientos semestrales

iguales hasta Junio de 1997 e interés y comisién

2

del 23% y 2% anual, respectivamente 194,386
Lanka S.A., préstamo con vencimientos semestrales
igualesh °
del 23% y 2% anual, respectivamente 189,019
Subtotal 416,284
Menos, porcion corriente de obligaciones a largo plazo ___(260,523)
Total S/ 155,761

Al 31 de Diciembre de 1993, 44.006 m? de terrenos por valor aproximado de S/ 330 millones estan asignados
en garantia de obligaciones hipotecarias con bancos y financieras.

NoTA 10 - OTROS PASIVOS

Al 31 de Diciembre de 1993, otros pasivos estan representados por depdsitos de accionistas para futura
capitalizacidn reexpresados de acuerdo con el sistema de correccion monetaria.

NOTA 11 - CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre de 1993 el capital social esta representado por 20.000 acciones ordinarias de S/ 1.000 de
valor nominatl unitario.

NOTA 12 - REEXPRESION MONETARIA DIFERIDA
Durante 1993, ia reexpresién monetaria proviene de las siguientes cuentas no monetarias:

%- HE E S -. T I N e

Inversiones S/ 842
Inventarios 404,090
Propiedades y Equipo 166,409
Cargos Diferidos y Otros Activos 4
Patrimonio de Accionistas
Utilidades no distribuidas (22,222)
Reserva por revalorizacion del patrimonio . (129,265)
Total S/ 419,858

NOTA 14 - TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Durante 1993, la Compalfila registr6 en sus resultados transacciones con partes relacionadas en iguales
condiciones como las transacciones registradas con terceros.

ok

NOTA 15 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre de 1993 y la fecha de emisidn de los estados financieros (Marzo 14 de 1994) no se
registraron eventos que en opinién de la Administracién de la Compafiia pudieran tener un efecto significativo
sobre dichos estados financieros.

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros 12
Goya & Martillo
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114 INVERSIONES TEMPORALES 948,000,00
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208 Red Electrica 1.5803,390,81
0¥ Hed Telefonica 1,876,909.16
211 Pavipentos Calles v Rordillos 8.433,207,75
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013 Buardianis 230,282,359
018 Mantenisiento v Limpieza 2.411,470,0872
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49  Red Telefonica 0,259,243 ,87
0t Paviaento Calles v Bordillos J.460.462,97
012  Paviapentos Aceras v Peatonales 2,029,627 .86 pA/
013 Guardiania 333,675, 74 ¥ Avila G,
15 Dareccion Tetnica 2.151,564,122 mum
018 Mantenimiento y Limpieze 997,420, 14 | ”
021 lsorevisto 337.089,4% REG. 023799
g2 QUINTE SECTOR 387.377.090.00
00!  Terrenod 6.563.032.96
¢  Deshroce 2,362,784, 19
M3 Excavetion v Desaloio 11.12?.6?9.31
404  Rellens 84,352,944, 3
0% Red Agua Potable 20,706,493, 05
006 - Red Apuas Servidas 24,968,402,
007 Red Rpuas Lluvias
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CUENTR  CLENTA

) MAYOR  AUXTILIAR COMNCEPTED SUR-PARCIAL PARCIAL D R i R
VIENEN: 404,090,370, 24 248, 004, 00
009 Red Telefonics 23,022.263,3!
314 Rasantep 5,994,133%,88
01! Paviaentos Calles v Bordillos 82,785.295.34
012  Pavieentos Aceras v Peztonales 22,221,262.98
13 Guardianls 825.839.87
Qi Direccion Tecnica 5,818.348,73
¢18 Mantenimiento v Limpie:za 2.891,057.84
021  Imprevisto 357.6%%.19 |
REEXPRESION MONETARIA v, 442.450,00  404.090,370,24
Gl Ano/1993 433,247,920, 24LR
GTROS INGRESOS 3, 300,00
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Para registrar correccion aonetaria de -
1z cta, inv. por el periedo/93, v rever-
sar valor sal aplicade en correccion so-
netaria y registrado como ingreso.
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