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P AEZ & ASOCIADOS Cosilt s 0901. 10175 Telefax: 382629
& Tl 280,81 nper dba, 455 (LUrd. Norte)

Audiiores Corporaiives Cio, iida. Gueyaquil - Ecuador

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

Hemos auditado el balance general adjunto de INEC INMOBILIARIA
NACIONAL ECUATORIANA S.A., al 31 de Diciembre de 1997 y los
correspondientes estados de pérdidas y ganancias, de cambios en el patrimonio
de los Accionistas y de cambios en la situacién financiera por el afio terminado
en esa fecha.  Estos estados financieros son  responsabifidad de ia
administracién de la empresa, siendo responsabilidad de los auditores,
expresar una opinidn sobre dichos estados financieros, basados en un examen
de auditoria,

Esta auditoria fue efectuada de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas, las cuales requieren que la auditoria sea planificada y realizada para
obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen errores
importantes. Una auditoria incluye:

1. Un examen, a hase de prirebas selectivas, de 1a evidencia que soportan las
cantidafes y revelaciones presentadas en los estados financieros;

2. Una eviliacién de los Principios de Contabilidad utilizados y de las
estimaciones importantes efectuadas por la administracién; y

3. Una evalua i6n de la presentacién general de los estados financieros.

Consideramos que la anditoria efectuada provee una base razonable para
nuestra opinién.

En nuestra opinién, los estados financieros arriba mencionados presentan
razonablemente, en todns tos aspectos importantes, la situacidn financiera de
INEC INMOBILIARTA NACIONAL ECUATORIANA S.A. al 31 de
Diciembre de 1997, los resultados de sus operaciones y los cambios en su
posicién financiera por el afto terniinado en esa fecha, de conformidad con
principios de contabilidad generalmente aceptados y en concordancia con
normas y pricticas contables establecidas en el Ecuador.

Segiin se explica en la Nota 2 a los estados financieros, durante el afio 1997, la
Compaiiia reexpreso las cﬂmnuw no monetarias del balance general.

Hon K 2
Auditores Corporativos Cia. Ltda.
(PAEZ & ASOCIADOS)
SC.RNAF-? No.280

Abrit 20 de 1908




INEC INMOBITIARIA NACIONAI TCUATORIANA S A.

JALANCE GENERAL Al 31 DE DICIEMBRE DE 1997
ACTIVOS

(Expresado en Sucres)

ACTIVO CORRIENTE:
Caja y bancos
Cuentas y documentos por cobrar
[nventarios

Gastos pagados por anticipado

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS:
Terreno
Naves Industriales
Construccionies en proceso
. Instalaciones
Maquinarias y equipos
Muebles y enseres
Equipo de oficina
Herramicnotas
Vehiculos

Adeenaciones
. TOTAL COSTO ANISTADO

Menos - Loy reciacion scamulada

PROPIFDADES Y FQUIPOS. NETO

. CARGOS DIFERINOS

OTROS ACTIVOS

TOTAL DE ACTIVOS

Ver Notas a los Faados Financieros,

601.667.410
3.354.347.613
6.819.752.879

343.482.171

! . TOTAL DEL ACTIVO CORRIENTE

10.579.250.073

7017.843.508
2112.752.135
107.707.581
1.395.073.291
1.091,415.048
153.633.560
132.599.831
191.203.524
560.768.677
11,261,300

7 370258551

1.274.219.506

6 097.039.045

220.8434.763

20.213.481

10.917.337.362




INEC INMOBILIARIA NAGIONAL ECUATORIANA S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE_1997

PASIVOS Y PATRIMONIO

(Expresado en Sncres)

PASIVO CORRIENTE:

Obligaciones bancarias
Documentos y cuentas por pagar
ITmputesto a ia renta

Pasivos acnmntmios

TOTAL DEL PASIVO CORRIFNTE

OBLIGACIONTS A LARGO PLAZO

TOTAL DE PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital Social

Aporte Futura Capitalizacién

Reserva Legal

Reserva Pacultativa

Reserva Revalorizacion del Patrimonio
Diferencia de Cambio

Reexpresion Monetaria

Utilidades acunuiladas

2.450.818.425
2.830.950.724
688376
ae7.751.701

5705 221289

7.590.448 367

13.295.669.656

278.200 000
1.000.000 000
R0.473.122
4747612
1.263.559.4273

- 1.926.5532.5%2
2.123.9272.1356
764.470.2%0

. Utilidad del Ejercicio _82.753.506

TOTAL PATRIMONIO _3.621.667 .70

TOTAL DE PASIVOS Y PATRIMONIO 16.917.337.3202

Ver Notas a los Pstados Finaneicros.
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INEC INMOBILIARTIA NACIONAL ECUATORIANA S A.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

POR EI. ANO TERMINADO EI. 31 DE DICIEMBRE DE 1997

(Expresadc en Sucres)

VENTAS E INTERESES 8.721.762.432
COSTO DE VENTAS ’ - 5.467.964.763
Usititad i ventas 3.253.797.669

GASTOS DE OVERACION:

Gastos de Ventas y Cobranzas 1.424.747.070
Gastos de Administracién 674.312.273
Amortizacién 63.292.052
Depreciacion ) 210.647.380

2.372.998.775
Utilidad en Operacién . B&(.798.894

OTROS GASTOS (INGRESON):

Gastos Financieros : 998 .(49.045
Otros Ingresos, neto -~ 239.546.483
759.102.562

Utilidad antes Je participacion de los
trabajadores 121.696.332

PROVISION DEL 15% DE PARTICIPACION
A LOS TRABAJADORES 18254450

Utilidad antes de Provisiéin para impuesto

a la renta 103.44].882
PROVISION DE IMPUESTO A LA RENTA -~ 20688376
UTILIDAD NETA 82.753.506

Ver Notas a los Bstados Financieros.




INEC INMOBITYARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DF, 1997

RESERVA APORTE RESERVA
LEGAL FUTURA REVALORIZAC. REEXPRESION DIFERENCIA UTILIDAD
FACULTATIVA  CAPITALIZAC. PATRIMONIO MONFTARIA DE CAMBIO ACUMULADA TOTAL

Saldo al 31-12-96 278.299.000 31.998.658 530.000.000 - 761.269.250 1431227863 - = 040203008 591.723.805 2.675.225478
Acla Junta Accionista

31410097 3 470.000.000 0" o o o 470.000.000
Asignac.Reserva Legal

-Aho 1996 0- 3217.076 0 o o 0 3217.076 0
Correc.Monetaria 96 [ 0 0 0 126.710.020 o 0 126.719.020
Correc.Monetaria 97 0 o 0 502.290.173 565.976.473 0 175.963.510 1.244.230.156
Diferencia de Canlbio

-Afo 1997 ) o [} 0 ¢ o - = 977200454 0 - = 977.260.454
Utilidad neta 1967 0 0 0 [} 0 [4 82.753.506 82.753.506
Saldo al 31-12-97 278.299.000 35.215.734 1.000.000.000 1.263.559.423 2.123.923.356 - 1.926.553.552 847223.745 3.621.667.706

Ver Notas a los Estados inancieros.



INEC INMOBILIARIA NACIONAI ECUATORIANA S A

LSTADO DE CAMBIOS EN 1.A SITUACION FINANCIERA

POR Il ANO TERMINADO FI. 31 DE DICIEMBI*E DE. 1997

(Expresado en Sucres)

CAPITAL DFE TRABAJO PROVENIENTE DE:
Operaciones
-Utilidad del ejercicio
~Gastos que no requieren desembolsos de
Capital de Trabajo: -Depreciacién, neta
-Amortizacidn

. Disminucion de Otros Activos
Aumento de Obligaciones a largo plazo
Utilidad en Venta de Edifivio
Futuro aumento de Capital

CAPITAL DE TRABAJO UTILIZAI() EN:

Aumento en ¢l costo de Propiedades, planta y equipos, neto®
' . Diferencia de Cambio :
-Afio 1947

AUMENTOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO

. RESUMEN 1+ T’AMBIOS EN EL CAPITAI DE TRABAJO
AUMENTC (DISMINUCION)
Caja y bancos
Cuentas y documentos por cobrar
[nventarios®
Gastos pagados por adelantado
Obligaciones bancarias ,
.-’ , Cuentas y documentos por pagar
| Pasivos acwnalados

In_\puesto a la renta por pagar
AUMENTOS EN EI. CAPITAI DE TRABAJO

Ver Notas o Ios Futados Financicros,

*Excluye Correccion Monetaria Neta.

82.753.506

210.647.380
63.292.052
356.692.938
68.909.985
1.637.540.787
234.331.286
470.000.000

2.767.4714.996

1.322.722.037.

977.260.454

2.209.982.49]

) 407,492, 5()’7_

28.578.757
846.537.751
1.235.938.411
292.713.341
-1.897.022.815

~1.880.936.4813

-148.351.668
-9.964.789

167.492.505




INEC INMOBILIARIA NACTONAL ECUATORIANA S.A.

NOTA A 1.OS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIFMBRE DE 1997

®

1. OBJETIVO DE LA COMPANIA

La Compaifiia fue constituida el O de Abril de 1970, con el nomhre de INFC
Inmobiliaria Nacional Ecuatoriana S.A., domiciliada en la ciudad de Guayaquil.
Se dedica al tisefio, fabricacién, importacién, mantenimiento y reparacion de
todo tipo de - iables y maquinas. A partir del afio 1994, tiene como finalidad
principal la confeccion de muehles de estilo.

2. RESUMEN DE I'RINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD

a) REEXPRESION MONETARIA - Conforme lo indica los  Decrotos
Ejecutivos No. 2411 y 007, que contiene el Reglamento y sus reformas para
la Aplicacion del Sisterma de Correceién Monetaria, publicados en el Registro
Oficial No. 601 del 30 de Diciemb:e de 1994 y 236 del 15 de Enero de 1997
. respectivamente, la compafia reexpresé algunas cuentas no monetarias del
Balance General al 31 de Diciembre de 1997 wtilizando para el cfecto el
fndice anual de ajuste por inflacion de 1,299 sepin el INEC, resultado del
fndice nacional de precios al consitmidor a Noviembre de 1997 de 23.693,0
dividido para el indice de Noviembse de 1996 de 18.240,1.

Para las adiciones en las cuentas no monetarias reexpresadas se ha utilizado
el porcentaje proporcional mensual, dependiendo de la fecha de adquisicién

. de las adiciones.

b) INVENTARIOS.. Representados por cabezales de maquinas de coser Elgin,
materias primas de la industria del mueble, muebles en proceso, productos
terminados que se encuentran valoradas al costo promedio, que es més bajo
que el valor de mercado y por inventarios en trinsito. Los inventarios se
ajustan con el indice de inflacién anotados en 2 a).

. c) PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS.- Las propiedades, planta y

equipos estin registrados al costo de adquisicién mas un importe por
inflacién, anotado en 2 a).

Las mejoras y renovaciones mayores se cargan a las cuentas de propiedades,
planta y equipos, mientras que los scemplazos, reparaciones, mantenimientos
¥ otros conceptos que no extienden la vida til de los activos, se cargan a
gastos cnando se incurren.

—



3.

La depreciacion ha sido caleulada por el método de la Yinea recta, utilizando
para el efecto los siguientes porcentajes:

Naves Industriales . 0%
Herramicntas . : *10%
Maquinaria y equipos | 109%
Muebles y enseres 10%
Equipos de oficina 10%
Vehiculos 209%
Adecuaciones 209

d) CARGOS DIFERIDOS.- En esta cuenta se regist, . los  gastos  de
constitucion y organizacién y las pérdidas de afios wacriores que son
amortizados en un periodo de 5 afos. Tanto el costo y la amortizacién de
los gastos han sido ajustados aplicando el indice de inflacién indicado en el
literal @ a).

¢) OTROS ACTIVOS.- Comprenden contratos de opcién de compra y

depdsitos en garantia.

f) CONVERSION EN MONEDA EXTRANJERA.- La compaiiia ha utilizado
para la conversion de sus activos y pasivos en moneda extranjera, el tipo de
cambio de §/. 4.350 por cada US. Délar de los Estados Unidos y de
$/.2.494,36 por cada DEM de Alemania.

g) FUTURO AUMENTO DE CAPITAL.- Con fecha 30 de Octubre de 1997,
la Junta General de Accionistas resolvié, aprobar un aumento futuro de
capital social de la companja, en la suma de 470°000.000. Este futuro
incremento, se realiza mediante compensacion de créditos que la compaiia
Inmobiliaria Ecoatoriana 5.A (INEC S.A)), adeuda a Inversiones Meridional;
por lo que, se aprueba también su ingreso como nuevo accionista.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR (COBRAR

Al 31 de Diciembre de 1997, las Cuentas y documentos por cobrar se
descomponen de la siguiente manera:

Documenics por cobrar : 295'466.010
Cuentas por cobrar - clientes 2.644'203.704
Funcionarios, empleados y obreros 140'011.720
Deudores varios . 36'489.426
Cheques protestados 224'888.870
Anticipo proveedores y contratistas _ 49'496.307
Otras cuentas por cobrar ‘ 4'508.430

3.415'064.473
Menos: Provisién para cuentas incobrables (60'716.860)
TOTAL CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR 3.354'347.613




1 INVENTARIOS

0.

A1 31 de Diciembre de 1997, 1os Liventarios consistian on:

Materia Primia - muehles
Productos termuinados
Productos en proceso
Mercaderias cn transito

1.586'634.118
1.227°510.990

543'472.942
1.462'134.820

6.8 19°'752.879

L TSITENAMIURSL

En Inventarios se incluye $/. 126'438.550  de Correccién Monetaria Neta.

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

Al 31 de Diciembre de 1997, los Gastos pagados por anticipado consistian en:

Publicidad y Propaganda 256'650.216

Seguros pagados por andicipado (incluye US$ 14.263,39) 02'045.747
Retencidn en la fuente 21°786.208
313'482.171

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO)

Al 31 de Diciembre de 1997, esta cuenta presenta los movimientos siguientes:

SAI DO AL

Equipos de oficina
Mucebles y enseres
Hlerramiont s

Vehiculos

Instalaciciws

Adecuaciones

TOTAL CONTO AJIUSTADO

CIDeprecacion acuntudada

PROVEEDADES, PLANTA Y
EQUIPO, NETO

6O 10 (056

1165590444

1567170249

1200047772

1.073°959.494
().

7400775
37°075%.610
35'024.287
440r620,90%
321't113.867
83I'261.306

MOVIMIENTO SALDO Al
RUBROS 31-12-96 NETO 31.12-97
“Terreno 48R'578 06K 105'265.410 793°843.508
Naves Industriales 1.724'079.004 188°673.1131 21127521135
Construcciones en proceso R1"™R40.667 V04170149 107'707 581
Maquinarias y equipos B847'625.577 2413'789.471 1.0017'415.048

132°500 831
153°633.560)
191°203.574
YO0'768.677
1.395'073. 2491
831'261.396

4,668'608.751

(69(1‘1622..‘5 1)

2.701'649.707
(582'557.161)

7.37('258.551

(1.273'219.506)

3.977°986.400

219057 6

rsln“)z’().‘g‘)‘{)ﬁ

En propicdades, Plamta y Equipos se incluyen S/, 1.114°590.24) por Correccién
Maonetaria Neta.




7.

8.

CARCOS DIFERIDOS

Al 31 de Diciembre de 1997, la cuenta Cargos diferidos se descompone de la

sigiente manera:

SALDO AL
31-12-96
Gaswos do conslitucion _ 20'2.10.559
Pérdidas diteridas C290°219.700
3167460.265
(-)Amortizac. acnmulada (35'534.81")

MOVIMIENTO  SALDQO AL

NETO

31-12.97

- 7'845.927 34'086.486

.!)_

290'219.706

U 7'845.927  394°306.192
(67°936 617) (103°471.429)

280925 151

(60’090.65@ 22('834.763

En Cargos diferidos se incluye $/ 3°201.361 por Correccién M. netaria Neta.

OBLIGACIONES BANCARIAS

Al 31 de Diciembre de 1997, las obligaciones bancarias se descomponen de la

siguiente manera:
SOBREGIRO BANCARIO

FILANBANCO

CP.#97-0010575 al 43% de interés.
Venee Encro (03-08
CP.#97-0011915 al 43% de interés.
Vence Encro 09-08
CP.#07.0011284 al 43% de interés,
Venee Boero 16298

PF # 970062051 al 43% de interés.
Venee Febroro 12208

BANCO DDE GUAYAQUIIL.

M/N

PF-FI CM 157859 al 1690 do interds.
Vence BEuero 05-08

M/

P-F FICNM Q00114 al 6,9% de interés.
Veuee Febrero 12-98. (Incluye US$01.:252)
P-F Uy 01349 al Fo'% de interés.
Venee Juli 06-99, (Incluye US$ 9.477,61)
P-F FDFN 03050; 03051 v 03052, Div.4-24
al 15% de interés. Vence Sept. 2000
(Incluye US$ 27.872,19;

P-F FDDFN 030539 Diiv 02-24, al 15% Jde
interés. Vee, Nov.04-99, (US$ 21,596,78)

o

O7'000.000
24°000.000
24°000.000

37°440.000

250°000.000

396'946.200)

41°227.603

121'244.027

0903'363.823

84'891.426

18:2'440.000




VIENEN

CCAP 19672, Venee Diciembre 15-07

(Incluye US$ 21.5134,87)

CCPC 5916, Vence Enero (03-08
(Incluye US$ 112.877,10)

COPZ 1293, Vence Facro 26-08
(Encla, e US$ 95.356,25)

COPZ 1133, Vence Enero 30-08
(Incluye Us$ 21.108,26)

CCPZ 1715, Vence Marzo 28-98
(Incluye US$ 58.363,25)

CCPZ 1271. Vence Abril 14-98
(Incluye US$ 20.043,54)

CCPZ 1%47. Vence Alnil 22-98
(Incluye US$ 15.622,75)

CCPZ 1248, Vence Febrero 17-98
(Incluye US$ 66.880)

CCAD 1116, Vence Febrero 28-98
{Incluye US$ 53.557,14)

CCOPZ 1346, Vence Marzo 1408
(Incluye US$ 15.173,40)

COPC G128, Vence Marzo 22-08
{(Incluye UIS$ 16.250)

CCPC 6070, Vence Marzo 22-98
(Incluye US$ 91.374)

CCPZ 701314, Vence Mayo 29-98
(Incluye US$ 15.100)

COPZ 701540, Vence Junin D8 98
{Incluye US$ 20.004,8)

CCAP 1474, Vence Felirero 15-08
(Incluye DEM 44.1321,20)

FINANCIERA MERITITONAL

........................................................

P-E al- 129 de interés anual, 2 anos de

gracia. Vence Diciembre 31-2002
(Incluye US$ 1'617.220,01)

TOTAL OBLIGACIONES BANCARIAS

(-)PROVEEDORES DEL EXTERIOR

903’363.823

93'676.684
491°015.85
414'799.688

91’820.931
253'880.138

87'189.399

67°958.962
290°928.000
232°973.550

66°(04.290
70°687.500
397°476.900

65'685.000

87°020.880)

11055293 3.725°034.074(A)

7.0134'907.040
11.027°272.540

(1.415'005.748)

(PORCION DE OBIIGACIONES POR PAGAR

A LARGO) PLAZO)

(7.155'448.367)

TOTAL OBLIGACIONES BANC. A CORTO PLAZO 2.156'R18.425%




10.

(A) Las cartas de crédito amparan Pedidos de Importacién con los proveedores
Elgin, Sicuens y Keller.
En general las obligaciones se encuentran con garantia personal del Sr. Andrés
Barteiro, contratos con reserva de dominio y garantia hipotecaria de lote de
terréno en Mapasingue.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 31 de Dictembre de 1997, las Cuentas y documentos por pagar se
descomponen de la siguiente manera:

Proveedores del exterior 1.415°005,748
Anticipo de proveedores RS'R72.443
Documentos por pagar (OCABSA) (A)771°216.726
Acrecdores varios 142°174.672
Proveedores y contratistas 41(Y896.508
Otras cientas por pagar . 14'793.627

2.839'050.724

Proveedores «cl exterior incluyen US$ 299°874,21 y DEM 44.321,20.

'OCABSA incluyc 10 letras por US$ 193.291,2 (-) US$ 16.000 por arriendo de

edificio.

PASIVO ACUMULADO

Al 31 de Diciembre de 1997, ]a cuenta Pasivos acumulados se descompone de la
siguiente manera:

Retenciones ndmina ' 7'711.705
Provisién Beneficios Sociales 110'013.823
Intereses acumulados por pagar 42’146.375
Comisién a vendedores 833.500
IVA por pagar 49°068.047
Retenciones en la fuente 1’R13.520
Obligaciones al fisco 1995 17'948.783
Provisiones servicios varios 127°R84.840
159% Participacién de trabajadores afio anterior 11'179.721
15% Participacién de trabajadores 1997 18'254.450



.

OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de Diciembre de 1997, las Obligaciones a largo plazo comprenden:

BANCO DE GUAYAQUIL (Incluye US$ 27.710,65) 1200541.327
FINANCIERA MERIDIONAL (Incliuye US$ 1°585.152) 7.0:34'°07.040
FRANCISCO PUIG -
Préstamo por US$ 100.000 435°000.000
7.590°148.367
13



