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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Accionista de
INMOBILIARIA AMALIA S.A.

Hemos auditado el balance general adjunto de la Compaiifa INMOBILIARIA AMALIA S.A.,
al 31 de Diclembre de 1999, y el cormrrespondiente Estado de resultados y cambios en Ia
Evolucidn del Patrimonlo de la Compaitia por el aito terminado en esa fecha. Estos estados
financleros son de responsabilidad de la Compafila. Nuestra responsabilidad consiste en
expresar una opinién sobre esos estados financlercs sobre la base de nuestra auditoria,

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas.
Estas normas requieren que (3 auditoria sea diseflada y ejecutada para obtener seguridad
razonable de sf los estados {inancleros estin libres de errores importantes. La auditoria Incluye
el examen, mediante pruebas, de 1a evidencla que respalda las cifras y revelaciones en los
estados financieros. La auditorda también requiere la evaluacion de los principios de
contabilidad utilizados y las estimazlones importantes hechas por la Compaiifa, asf como la
evaluaclén de la presentacidn de los estados financieros en su conjunto. Creemos que nuestra
auditoria proporciona una base razonable para nuestra opinion.

No pudimos obtener certeza razonable de los saldos de aflos anteriores a 1998,
adiclonalmente no obtuvimos un informe de auditoria extema de esos periodos, existe un
avaldo de los Inventarlos con fecha Noviembre de 1998 efectuada por la Administracion
anterior. Adiclonalmente existe ura diferencia de inventarios de terrenos por 236.865.63
mt2 entre los registros contables v confirmacion obtenida del departamento de Avaltos y

registros del Municipio de Guayaquil. (ver Nota 13)

En nuestra opinién, excepto por lo: efectos descritos en el pirrafo anterior y en fas notas 13 y
14 que se pudieran originar, sl Jos hubiere, los estados financieros mencionados en el primer
pdmrafo, presentan razonablemente en todos los aspectos importantes, 1a situacidn financlera de
la Compailla AMALIA S.A. al 3| de Diclembre de 1999, los resultados de sus operaclones
por el afio temminado en esa ficha, de acuerdo con normas contables y disposiciones
promulgadas o pemmitidas por 1a Superintendencia de Compaiiias del Ecuador.

Como se indica en la Nota 15 a los estados financleros, durante 1999 la economia
ecuatoriana fue afectada por la inestabilidad polftica, iliquidez en el sistema financlero naclonal,
originando [a Intervencidn del Estado en clertas Instituciones financieras vy el congelamiento de
los depdsitos en bancos. Estas situiciones originaron una devaluacién substandal del sucre con
respecto al US délar. En Enero dal 2000, el goblemo aplica lIa dolarizacién de la economia
como modelo econémico, establecliendo el tipo de cambio en §/. 25.000 por US $ 1.00,
iniclando el marco legal requerido para esta finalidad. A la fecha de este informe, no es posible *
determinar los efectos de esta declsién en la economfa nacional.

Alberto G Guzmdan M - Soclo

RNAE-2 No. 361
RNC No. 23609 - |
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INMOBLIARIA AMALIA S.A.
BALANCE GENERAL

Aiio terminado el 31 de Diciembre de 1999
( En miles de sucres)

Activos

Caja - Bancos 344.145 7
Inversiones (Nota 3) 198.059 7
Cuentas por cobrar | {(Nota 4 y 5) 1.562.642 7
Inventarios (Nota 6) 4.374.835”
Gastos anticipados, seguros 71.737%
Activo fijo (Nota 7) 511.783 —
Inversiones a largo plazo (Nota 8) 3.921.172 «
Total Activos | 10.920.373
Pasivos

Cuentas por pagar (Nota 9) 6.980.266
Ventas diferidas (Nota 10) 43.971 -
Total Pasivo 7.024.237
PATRIMONIO

Capital Social (Nota 11) | 104.400 -
Aporte para futuras capitalizaciones 3.725 "
Reserva legal 1.426
Reserva por revalorizacion del patrimonio, neto de

reexpresion monetaria 4.043.010 ;
Perdida Acumulada -119.869
Perdida del ejercicio -136.556 -
Total Patrimonio - 3.896.136
Total Pasivo y Patrimonio | 10.920.373 Qf‘

L

- Las notas adjuntas forman parte iategrante de los Estados Financieros



@
@
@
@
@
@
@
|
@
@
@
@
@
@
@
@
@
@
@
@
o
@
@
®
@
@
@
@
®
@
@
@
_
@
@
@
L
@
@
L
®
@
®
@
@
L
L
@
®

e ki

[ e———— R N N ]

INMOBILIARIA AMALIA S.A.
ESTADO DE RESULTADOS

Afio terminado el 31 de Diciembre de 1999
( En miles de sucres)

Ingresos:

Arrendamientos mercantiles (leasing) [11.591
Venta a plazo 64.603
Intereses Ganados 10.513
Diferencia en cambio 226.612
Mejoras viviendas 8.500
Otros

Total Ingresos

Costo de ventas

Gastos:

Gastes Administrativos 313.472
Gastos de Ventas 61.497
Gastos Financleros — 155,113

Total Gastos

Perdida del Ejercicio { Nota 12) -134,.554

Las notas adjuntas forman parte Integrante de los Estado Financieros
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INMOBILIARIA AMALIA S.A.
ESTADO DE CAMBIO EN LA EVOLUCION DEL PATRIMONIO
Diciembre 31 ue 1999 .

Capital Aportes Reserva Reserva Reexpresion Utilidades Tota
pagado Aumento Legal Por Monetaria  Retenidas
De Capital Revalorizacién
‘Patrimonlio
Saldo al 31/12/98 104.400 3.725 932 2.546.498 -78.346 2.577.
Perdida 1999 -136.556 -136.
Revalorizacién 1999 494 1.482.384 14.128 -41.523 1.455.
Transferencia 14.128 -14.128
Saldo af 31/712/99 104.400 3.725 1.426 4.043.010 -256.425 3.896.

Las notas adjuntas forman pa:te integrante de los Estado Financieros




INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros
Diciembre 31 de 1999

1. Descripcidgl de Ia Compaitia

La compaiiia AMALIA S.A. fue constituida mediante escritura piblica en Diciembre 30 de «~
197}, en Ecuador, ef objeto principal de fa ccmpaiiia es a actividades inmobifiarias.

La compaiiia forma parte del fideicomiso A.G.D., quien de acuerdo a las escrituras del
fideicomiso podrid vender los bienes de la compaiiia, los mismos que servirdn como fuente de
obtencién de recursos, para cancelar parte de las obligaciones que en cumplimiento de lo
dispuesto en el programa de reestructuracion de Fifanbanco S.A. tenga o tuviere con fa

A.G.D.
2. Politicas Contables Significativas

Bases de Presentacion de los Estados Financieros

Los estados financieros adjun.os estin preparados de acuerdo con los principios de
contabilidad generalmente acepiados en Ecuador, los cuales requieren que la gerencia de la
compailia efectiie estimaciones y supuestos que afecten los importes de ciertos activos,
pasivos, Ingresos y gastos, incluidos en dichos estados financieros. Se debe considerar que los

resultados reales podrian diferir «de esas estimaciones.

Los principios de contabilidad generalmente aceptados en Ecuador no requieren que los
estados financieros adjuntos incluyan los siguientes aspectos requeridos por [as normas

intemacionales de contabilidad:

La reexpresidon integral de los estados financieros en términos de fa unidad de medida
monetaria de poder adquisitivo a la fecha del balanca general y la inclusién de la ganancia o
perdida por posicion monetaria neta, como un componente separado en el estado de
resultado del periodo.

Sistema de correccion moneta:ia

De acuerdo con el reglamento de aplicacion del Sistema de Correccién Monetaria, y con el
propdsito de registrar los efectos de inflacién, fa Compaififa revalorizd las cuentas no
monetarias del Balance general al 31 de Diciembre, sobre la base de la varfacion porcentual
anual del indice nacional de precios al consumidor elaborado por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos {(INEC), cel 53% en el periodo de 1999. Las cuentas revalorizadas son

las siguientes:

. {nventarios
. Activos fijos - ~
. Patrimonio de accionistas, excepto reexpresion monetaria

Reserva Legal y facultativa

La ley de compaiiias establece una apropiacién obligatoria del 10% de la utilidad anual para la
reserva legal, hasta que represents: el 50% del capital pagado. Estas reserva pueden ser capitalizdda o
destinada a absorber perdidas incurridas.




INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros

Diciembre 31 de 1999

Reserva por revalorizacion del patrimonio

Registra los efectos de la aplicacion del sistema de correccion monetaria sobre las
cuentas del patrimonio de accionistas, excepto los efectos de la correccion monetaria
de la cuenta utilidades retenidas. El saldo de esta cuenta esta sujeto a revalorizacion y
no puede distribuirse como utilidad pero puede ser capitalizado luego de compensar
el saldo deudor de fa cuenta Reexpresion Monetaria, libre de impuesto a la renta.

Recxpresion Monetaria

Registra los efectos de la aplicacion del sistema de correccién monetaria sobre las
cuentas de activos y pasivos no monetarios y del patrimonio de accionistas. El saldo
de esta cuenta no estd sujeto a revalorizacion. De acuerdo con el Decreto Ejecutivo
1628, publicado el 30 de Diciembre de 1999, los saldos deudores o acreedores de
la cuenta patrimonial reexpresion monetaria, producto de fa aplicacién del sistema de
correccion monetaria al 31 de Diciembre de 1999, serin transferidos, a esa fecha, a
la cuenta reserva por revalorizacidn del patrimonio. El saldo de fa cuenta reexpresion
monetaria, en [a parte que corresponda al saldo acreedor, que sea transferido a la
cuenta reserva por revalorizacion del patrimonio podré ser capitalizado previo el pago
del 20% de impuestos.

Moneda extranjera
Al 31 de Diciembre de 1999, los activos y pasivos en moneda extranjera fueron

registrados al tipo de cambio de s/. 19.858 por UIS$ 1,00.
Las diferencias en cambio son registradas en los resultados del periodo en el que
ocurren las variaciones en los tipcs de cambio que las originan.

Intereses ganados |
Son registrados de acuerdo con et método del devengado

Ingresos por ventas de villas
Son registrados cuando se devengan

Ingresos por arriendos
Son registrados cuando se devenga

Costo de venta
£z registrado cuando se devenga el ingreso y cuando se efectia la transferencia de dominio.

3. Inversiones a corto plazo

Al 31 de Diciembre de 1999 las inversiones consisten en un certificado de depdsito
restringido en Filanbanco S.A. pcr US $ 9.973,76 al 9% reajustable cada 90 dias.



INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros

Diciembre 31 de 1999
(En miles de Sucres)

4. Cuentas por cobrar Clientes

Al 31 de Diclembre de 1999 las cuentas por cobrar 3 clientes consisten de lo

siguiente:

Prestamos directos en sucres o 90.584
Prestamos directos en U.V.C 69.591
Intereses no ganados por devengar . —_— o =115.37%
Neto por cobrar - 44.804
Arriendos vencidos por cobrar 5.022
Cheques protestados A 2% § 5
Total 06,941

5. Otras cuentas por cobrar

Al 31 de Diciembre de 1999 las otras cuentas por cobrar consisten de lo siguiente:

Inmobiliaria San jacinto 121.609
Inmobillaria Faijt 39.912
Inmobilfaria Maribel 41.855
Filanbanco 12.027
Kastelnovo 32.392
Inmobillaria Campoverde 39.505
Litbarsky 455.253
Inmobillaria Campo Alegre 19.848
Concentral 669.462
Fideicomiso AGD 299
Seguros Rocafuerte 13.043
Predial e inv.Escobedo 228
Anticipo impuesto 3 la renta 36.373
Otros 23,895
Total N -1 -7 (¢}

6. Inventarios

Al 31 de Diclembre de 1999 los Inventarios consisten de lo siguiente:

Solares urbanizados y disponibles 2.837.067
Villas en arrendamiento 180.754
Terrenos en proceso de urbanizacién 897.855
Materiales de construccién — 489,159
Total .. 5. ¥ 4. X % 2




IMMOBILIARIA AMALIA S.A.
Motas a los Estados Financieros
Diciembre 31 de 1999

7. Activo fijo
Al 31 de Diciembre de 199% los Activos fijos consisten de lo siguiente:

waldo Inicial Adiciones Transferencias Saldo final
Costo de Adquisicion

Equipo de topografia J.534 -1583 1.951
Magquinaria y equipo 7.807 7.807
Equipo de oficina 88.338 10.348 -5.73¢9 92.947
Muebles y enseres 18.986 -1.195 17.791
Edificios 47.404 47.404
Otros activos fijos . 25.406 -15.533 9.875
sub.-total . 191.475 10.348 -24.050 177.775
Depreciacion Acumulada __ -105.081  -16.813 24.047 -97.847
. 86.394 -6.465 3 79.928
Revalorizaciones
Equipo de topografia 124.416 | -55.030 69.386
Maquinaria y equipo 194.047 194.047
Equipo de oficina 520.803 55.113 -97.103 478.813
Muebles y enseres 192.541 18.783 -49.488 161.836
Edificlos 594.559 340.240 934.799
Otros activos fijos 185.761 2.072 -169.287 18.547
sub.-total 1.812.127 416.208 370.908 1.857.428
Depreciacion Acumulada -1.524.648 -271.897 370.972 -1.425.573
_287.479 144311 -64 431.855
Total ___373.873 137.846 -61 511.783

8. Inversiones a largo plazo

Electroquil 40.990
Kastelnovo 7.650
Aporte para futuro aumento de capital, Litsbarsky 3.872.532
Total 3.921.172
9. Cuentas por pagar
Al 31 de Diciembre de 1999 las Cuentas por pagar consisten de lo sigufente: X
Depdsitos por reservaciones 49,467
Escrituras de clientes 2.1564
Seguros Rocafuerte 8.936
Inmobiliaria Elenita - 15.495
Inmobiliaria Acuarela ' 5.167.197
.- Esperanza S.A. 412.077
Obras por realizar | 320.000
M.l. Municipalidad de Guayaquil 581.726
l.V.A. 85.453
Varios 37.063

Inmabiliaria guaruya 300.696
Total . 6.980.266




INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros
Diciembre 31 de 1999

9. Cuentas por pagar { Continuacién )

Las cuéntas por pagara al Municipio de Guayaquil pueden en su momento puede originar un
julcio de embargo Municipal de los terrenos.

Las cuentas por pagar a Acuarela provienen de los valores cobrados a nombre de esta por
concepto de arriendos mercantil y crédito directo.

10. Ventas diferidas

Las ventas diferidas registran el valor total de la promesa de venta de villas ubicadas
en la urbanizacién las Orquideas. La misma que es liquidada cuando se efectiia la
transferencia de dominio, cuando el cliente cancela la totalidad del documento de
promesa de venta y/o cuando se devenga

1 1. Capital pagado

Al 31 de Diciembre de 1999, el capital pagado consiste de 10.440 acciones
ordinarias con un valor nominal unitario de S/. 1.000. y cuyo accionista es el
Fideicomiso A.G.D. de acuerdo con escritura publica en Diciembre 29 de 1998.

12. Impuesto a la Renta

e En 1999 el impuesto a fa renta fue dividido en dos periodos contables solamente para
propositos tributarios: del 1 de Enero al 30 de Abril y del | de Mayo al 31 de

Dicilembre.
o Durante el primer periodc: estuvo vigente el impuesto a la circulacion de capitales y el

Impuesto al patrimonio.

e Durante el segundo perioclo estuvo vigente el impuesto a la renta, el impuesto a la
circulacion de capitales y et impuesto al patrimonio.

e La tasa de impuesto a la renta vigente para el segundo semestre de 1999 es del 15
%. De acuerdo al Art.33 de la reforma al reglamento de aplicacion de Ia fey de
Régimen Tributario Intemo R.O No.350 de Diciembre 30 de 1999, los Fondos
Administrados de lnversion podrin liquidar el respectivo impuesto a la renta a nivel
del propio fondo o podrin distribuir fos beneficios a los participes, debiendo estos
declarar el impuesto a la renta.

e Mediante ley No $9-41 publicada en el registro oficial No. 321 de Noviembre 18,
se camblo el porcentaje def impuesto a la circulacién de capitales del 1% al 0.8%. L3

misma que entrd en vigencia a partir de Enero dal 2000.

e Latasa de impuesto a la renta vigente para 1999 es del 15 %. De acuerdo al Art. 33
de la reforma al reglamento de aplicacién de Ia ley de Régimen Tributario Interno
R.O No0.350 de Diciembre 30 de 1999, los Fondos Administrados de Inversion
podrin liquidar el respectivo impuesto a la renta a nivel del propio fondo o podrin
distribuir los beneficios a los participes, debiendo estos declarar el impuesto a la
renta. ¢



INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros
Diciembre 31 de 1999

1 3. Diferencias de inventario di' terrenos

Saldo segtn libros En Mt2

Solares del 77 al 88 excepto el 79 y 80 73.206.92

Sector IV (permuta inmobiliaria Guaruya el 10% del total, entregar ya

urbanizado) 280.761.53
353.968.45

Menos:

Sector IV Kengar (vendido 3/10/95, no registrado en el registrador de

la propiedad -280.761.53

Inmubiliaria Guaruya 10% terreno urbanizado de acuerdo a contrato de

permuta. -28.076.15

Neto 45.130.77

Saldo segiin Municipio de Guayaquil ' 281.996.40

Diferencia -236.865.63

Segiin comentario de la administracidn dicha diferencia serd investigada y conciliada durante el
afio 2000.

I 4. Contingencia Legal

En Octubre 3 de 1995, las Compaiiias Inmobiliaria Amalia S.A , Elenita S.A., Campoverde
S.A., Faji S.A. y Agricola Acuarela S.A. firmaron un contrato de desarrollo Urbanistico con la
Compaiila Kengar por un total de 1.162.094.94 M2 que comprenden los terrenos ubicados
en los Sectores 4-5-7-12, en dicho contrato se establecié@ un cronograma de trabajo los

mismos que fueron incumplidos por las partes citadas anteriormente.
La compaiiia Kengar a {a firma del contrato firnd tres pagares en garantia del cumplimiento
del contrato de Desarrollo Urbanistico por 1.467.569.99 UVC a favor de la Compaiifa

Acuarela S.A., (El tipo de cambiy del UVC a la fecha de Ia negociacidn fue de S/. 20.106)
dichos pagares fueron descontado:; aproximadamente al 11.63% en Filanbanco S.A. el 19 de
Junio de 1996 y cuyo valor netc recibido en ddlares al tipo de cambo de S/. 3.123.90 fue
de US $ 5.307.789.23, una parte de estos recursos obtenidos se cancelo una operacién de
crédito gue mantenia Amalia 5.A. en Filanbanco S.A. por US $ 358.650.51 de capital y US
$ 9.424.54 de intereses.

Actualmente la Compaiia Kengar esta requiriendo ia devolucién de los pagares antes
mencionados, negociados por la Administracion anterior y solicitando el pago de US $
319.435 por el relleno realizado an el Sector 4 por lo que esta situacién se esta realizando un
proceso extrajudicial entre Kengar S.A. y la Administracién actual de las compaiias antes

mencionadas en el primer parrafo.
15. Condiciones Econdmicas

Durante 1999, la economis del Ecuador fue afectada por la inestabilidad politica,
implantacion del 1% a la circulacidn de capitales, retiros masivos de fos depdsitos en bances
del sistema financiero ecuatorianc, la implanticion de un feriado bancario, intervencion del

~ .Estado medilante la Agencla de Garantla de Depdsitos en un porcentaje representativo de

Instituciones del sistema financlero y congelamiento por 360 de los depdsitos en los bancos.
Estas situaciones determinaron una devaluacién anual del sucre con respecto al US $ délar del
207 % al 31 de Diciembre de 1979 y recesion economica,

10
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INMOBILIARIA AMALIA S.A.
Notas a los Estados Financieros

Diciembre 31 de 1999

16. Eventos Subsecuentes

En Enero del 2000, el Gobimo del Ecuador oficializd el pago de los depdsitos a plazo
reprogramados por el Decreto Ejecutivo No 685 de Marzo de 1999 estableciendo Ia siguiente
forma de pago:

e En banco abiertos los depositantes podrin disponer de US $ 4.000 ddélares y en
bancos cerrados disponer de hasta US $ 1.000, a partir de Marzo del 2000.

e Los depdsitos excedentes entre US $ 4.000 y US $ 20.000 délares recibirin bonos
del estado pagaderos a 3 aios plazos con un interés del 7%.

e Los depdsitos excedentes mayores a US $ 20.000 délares, recibirin bonos del Estado
pagaderos a 5 afios co!t un interés del 7.5 %.
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