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P AEZ & ASOCIADOS Casilla: 0901- 10175 Teletax 382629
& Tel.:3887467 Ave 4ta. 455 (Urd. Norte)

Auditores Carporalivos Cla, Lida. Guayaqunr - Ecuador

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Hemos auditado el balance general adjunto de INEC INMOBILIARIA
NACIONAL ECUATORIANA SA. a 31 de Didembre de 1998 y los
correspondientes estados de pérdidas y ganancias, de cambios en el patrimonio
de los aodonistas y de cambios en la situacién finandera por el ano terminade en
esa fecha. Estos estados finanderos son responsabilidad de la administracién de
la empresa, siendo responsabilidad de los auditores, expresar una cpinién sobre
dichos estados financieros, basados en un examen de auditoria.

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

1. Un examen, a base de pruebas selectivas, de la evidencia que soportan las
cantidades y revelaciones presentadas en los estados finandieros;

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

3. Unaevaluadén de la presentacién general de los estades finandieros.

Consideramoes que la auditoria efectuada provee una base razonable para nuestra
opinién. ‘

En nuestra opinién, los estados finanderos arriba mendonados presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA SA,, al 31 de Didembre de
1998, los resultados de sus operaciones y los cambios en su posicién financiera
por el afo terminado en esa fecha, de oconformidad con prindpios de
contabilidad generalmente aceptados y en concordandia con normas y practicas
contables establecidas en ¢l Ecuador.

Segtn se explica en la Nota 2 a los estados finanderes, durante el afio 1998, la
compania reexpresé las cuentas no monetarias del balance general.

for 2.7 "’"-‘w/
Auditeres Cofforativos Cia. Ltda.
(PAEZ & ASOCIADOS)

SCRNAE-2 No.280

Mayo 15 de 1999




INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1398

ACTIVOS

(Expresado en Sucres)

ACTIVO CORRIENTE:
Caja y bancos
Cuentas y documentoes por cobrar
Inventarios
Gastos pagados por antidpado

. ’ TOTAL DEL ACTIVO CORRIENTE

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS:
Terrenc -
Naves Inclustriales
Construcdons en proceso

. Instalaciones

Maquinarias y equipos
Muebles y enseres
Equipe de cficina
Herramientas
Vehiculos
TOTAL COSTO AJUSTADC
. Mencs - Depredacién acumulada
PROPIEDADES Y EQUIPOS, NETO
CARGOS DIFERIDOS
; OTROS ACTIVOS
-®

TOTAL DE ACTIVOS

Ver Motas a los Estades Finanderos,

29.696.141
5.174.487.118
11.226.995.561
791.004.837

17.222.163.652

| 793.843.508
2.043.490.59¢
107.707.581
2.238.657.627
1.582.551.810
238.090.216
396.664.451
392.780.159
1.121.002.768

10.004.788.716

-2.671.173.478

7.333.615.238

1.149.625.751

40.22

[

A13

25.745.627.754
.



INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATCORIANA S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

PASIVOS Y PATRIMONIO

. (Expresado en Sucres)

PASIVO CORRIENTE:

Obligaciones bancarias
Deocumentes y cuentas por pagar
Pasivos acumulados

. TOTAL DEL PASIVO CORRIENTE

OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

TOTAL DE PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital Scdal
Aporte Futura Capitalizadén
Reserva Legal
Reserva Facultativa
Reserva Revalerizacion del Patrimenio
Diferenda de Cambio
. Reexpresién Monetaria
Utilidades acumuladas

Utilidad de!l Ejerddio
TOTAL PATRIMONIO

- . TOTAL DE PASIVOS Y PATRIMONIO

Ver Notas alos Estadcs Finanderos.

2

7.534.660.614
2.756.857.505
1.493.259.184

11.784.777.503

12.148.450.602

23.933.227.905

278.299.000
2.956.300.000
28.748.473
4742612
2.423.242.793
-8.154.723.319
3.032.689.678
1.220.199.079
12.901.533

1.812.399.849

25.745.627.754




INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 199§

(Expresado en Sucres)

.VENTAS E INTERESES ’ 15422825212
COSTO DE VENTAS -8.641.464.203
Utilidad en ventas 6.781.361.009

GASTOS DE OPERACION:

. Gastos de Ventas y Cobranzas 2.902.362.147
(Gastos de Administracién-Generales 1.165.789.095
Ameortizacién 231113677
Deprediadidn 478 829,883

4.778.094 802

. Utilidad en Operadién 2.003.266.207
OTROS GASTOS (INGRESOS):

(Gastos Financiercs 1.59356012.163

Otros Ingresos, neto 26.65%.367

1.962.271.530

Utilidad antes de participadén de los

. trabajadores 40.594 577
PROVISION DEL 15% DE PARTICIPACION
A LOS TRABAJADORES ' 11.624.749
Utilidad antes de Provision para impueste
alarenta 25 3609 928
) PROVISION DE IMPUESTO A LA RENTA 156.468.395
UTILIDAD NETA 12.901.53%

Ver Notas a los Estados Finandieros.




INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

STADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMERE DE 1998

{Expresado en Sucres)

RESERVA APORTE RESERVA

CATFILAL {EGAL FUTURA REVALORIZAC. REEXPRESION DIFERENCIA UTILIDAD

SOCIAL  FACULTATIVA CAPITALIZAC. PATRIMONIO  MONETARIA DE CAMBIO  ACUMULADA TOTAL
Saldo al 311297 278.299 tna. 35 215,734 1.000.000.000 1.263.559.423 2.123.923.356 -1.926.553.552 847.223.745 3.621.667.706
Asignac. Reserva Legal /97 0 ».275.351 0 0 0 0 8.275.351 | 0
Acta Jta. Aoc. 30-Nov-98 0 0 1.956.300.000 0 . .0 0 0 1.956.300.000
Registro contable de 0 0 0 0 0 -1.106.890.871 0 -1.106.890.871
Dif. Cambio realizada
Correccian Monetaria /97 - 0 2 0 1.159.683.370  908.766.322 0 381.250.685 2.449.700.377
Dif.Cambio no realizada 0 ) 0 Q 0 -5.121.278.896 o -5.121.278.896
Utilidad neta 1998 0o 3 0 0 0o 0 12.901.533  12.901.533
Saldo a) 31-172-08 278,290.000 42 491,085 2.956.300.000 2.423.242793 3.032.689.678 §.154.723.319 1.233.100.612 1.812.399.849

Ver Notas a los Estados Finanderos.



INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A

ESTADO DE CAMBIOS EN LA SITUACION FINANCIERA

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

(Expresado en Sucres)

&APITAL DE TRABAJO PROVENIENTE DE:

S _

Operaciones
-Utilidad del ¢jerddo
-Gastos que no requieren desembolsos de
Capital de Trabajo: -Depredacidn, neta
-Amortizacién

Aumento de Obligaciones a largo plazo*
Transferenda de Adecuadiones
Aporte Futura Capitalizacion

CAPITAL DE TRABAJO UTILIZADO EN:
Aumento en el costo de Fropiedades, planta y equipos, neto*
Aumento de Otros Activos
Aumento deCargos Diferidos*®
Transferenda de Diferenc, de Cambio realizada

AUMENTOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO

RESUMEN DE CAMBIOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO
AUMENTO (DISMINUCION)
Caja y bancos
Cuentas y documentos por cobrar®
Inventarios*
Gastes pagados por adelantado®
Obligaciones bancarias®
Cuentas y doc hentes por pagar
Pasivos acumulados
Impuesto a la renta por pagar

E

AUMENTOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO

Ver Notas a 103 Estados Financieros
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12.90G1.533

478.829.883
251.113.677

722.845.093

5.676.985
665.008.956
1.956.500.000
3.350.134.034

449.131.138
20.009.e32
845334121
1.106.890.871

2.421.365.762

G28.768.272

-31.971.289
1.820.119.500
4.191.271.160
445057 998

A
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381.624.9G9

-1.105.505.971

20.688.5376
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INEC INMOBILIARIA NACIONAL ECUATORIANA S.A.

NOTA A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

OBIETIVO DE LA COMPANIA

La Compania fue constituida el 9 de Abril de 1979, con =l nombre de INEC
Inmobiliaria Nacional Ecuatoriana SA., domidiliada ¢n la dudad de Guayaquil.
Se dedica al disefio, fabricacdén, importadén, mantenimiento y reparacién de tede
tipo de muebles y miquinas. A partir del afo 1994, tiene como finalidad
principal la confeccién de muebles de estilo.

RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD

a) REEXPRESION MONETARIA.- Conforme lo indica los Decretos Ejecutivos

No. 2411 y 007, que contiene &l Reglamento y sus refermas para la Aplicacién
del Sisterna de Correccién Monetaria, publicades en el Registre Otidal No, 601
del 30 de Dicembre de 1994 y 111 det 19 de Enero de 1593 respectivamente,
la compania reexpresd algunas cuentas no monetarias cel Balance General al 31
de Didembre de 1998, utilizando para ¢l efecto ¢ indice anual de ajuste peor
inflagién de 1.45 segiin el INEC, resultado dei indice nacicnal de precies al
consumidor a Noviembre de 1998 de 34.356,16 dividido para el indice de

Noviembre de 1997 de 23.693,9

Para las adidiones en las cuentas no monetarias reexpresadas se ha utilizado el

poreentaje proporcional mensual, dependiende de ta fecha de adquisicién de
las adiciones.

by INVENTARIOS .. Representados per cabezales de maquinas de coser Elgin,

)

materias primas de la industria del mueble, muebles en procese, productes
terminados que se encuentran valoradas al oosto promedio, que es mas bajo que
¢l valor de mercade y por inventarios en transite. Los inventarics se ajustan
con el indice de intlacién anotados en 2 a).

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS.- Las propiedades, planta y equipcs
estin registrades al coste de adquisicién mas un imperte per infladén, anctads
en 2 a).

Las mejoras y renovadones mayores se cargan a las cuentas de propiedades.
plantay equipcs, mientras yue los reemplazes, reparacicnes, rantenimisnics o
i Concertos o ne ertlenden la vida atll de les actives, se carzan a zastes

I L o o
cuando se incurren.

-1
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2.

La deprediadén ha side caleulada por el método de la linea recta, utilizando
para el efecto los siguientes porcentajes:

Naves Industriales 5%
Herramientas 10%
Magquinaria y equipos 10%
Muebles y enseres 10%
Equipos de coficina 10%
Vehiculos - 20%
Equipos de computacién 20%

d) CARGOS DIFERIDOS .- En esta cuenta se registra los gastos de constitucién,
adecuadion de locales arrendados y las pérdidas de arfics anteriores que son
amortizados en un periode de 5 afies. Los intereses se devengan en funden del
plazo de la obligacion. Tante el costo y la amortizacién de los gastos han sido
ajustados apiicando el indice de intlacién indicado en el literal 2 a).

e) OTROS ACTIVOS.- Comprenden contrates de servidos de comunicacién y
depdsitos en garantia.

) CONVERSION EN MONEDA EXTRANJERA.- La compasiia ha utilizado
-para la conversién de sus actives y pasives en moneda extranjera, el tipo de
cambio de 8/, 6.521 por cadatJS. Délar de los Estados Unidoes.

g} APORTE FUTURA CAPITALIZACION.- Con fecha 30 de Noviembre de
1998, la Junta General de Acdionistas reselvié, aprebar un aumento futuro de
capital sodial de la compania . en la suma de 1.956'300.000. Este futuro
incremento , se realiza mediante compensacién de créditos que la Compania
Inmobiliaria Ecuatoriana SA. (IN.E.C. SA)), adeuda a Inversién Meridional;
quedando elevado el aporte de este nuevo acdenista a la suma de
§/.2.426'300.000.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Al 31 de Didembre de 1%98, las Cuentas y documentos por cobrar se
descomponen de la siguiente manera:

Cuentas por cobrar - dientes 3.682'512.188
Fundonarics, empleados y obreros 343'773.765
Deudores varios 18'921.548
Cheques protestados 912'005.797
Tarjetas de credito 191'904.079
Otras cuentas por cobrar 43'404.315
Antidpo comisiones 27'907.134
Antidpo provesdores-contratistas 45'696.307
526871125123

Mencs: Provisién para cuentas incebrables Q1A O
TOTAL CUZHTAS Y DOCUMENTOS FOR COBRAR 517467113
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4. INVENTARIOS

Al 3] de Diciembre de 1998, los [nventarios consistian en:

Materia Prima - mucbles 2612'061.041
Productes terminadces 2.02%%197 654
Productos en proceso 2.049°041.283
Mercaderfas en trénsito 1.797'124.65]
Maquinas de coser _ 2.735°570.838

11.226'695.561
En Inventarics se incluye 3/ 215971720 de Correcdidén Monetaria Neta,

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

Al 31 de Diciembre de 1998, los Gasteos pagades por antidpado consistian en:

Adecuadiones 41'733.220
Publicidad y Propaganda 595'906.427
Seguros pagades por antidpade (induye US$ 16.633,50) (A) 108°467.016
Retendén en la fuente {Crédito tributario 98) 42'867.392
IVA pagado 2'030.782

791'004.837

(A} Induye S/. 2'464.668 por Diferencia de Cambio,

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUITO

Al 31 de Diciembre de 1998, esta cuenta presenta los movimientos siguientes:

SALDO AL MOVIMIENTO SALDO AL

RUBRUS 31-12.97 NETO 31-12-98
Terreno 793’843 508 -0- 793'843 508
Naves Industriales 2.112'752.135 950'738.461  3.063'490,596
Construcciones en proceso 107'707.581 -0- 107'707.581
Maquinarias y equipos 1.091°415.048 461'136.762  1.582'551.810
Equipos de oficina §327599.83] 264'064.620 396°664.451
Muebles y enseres 153'633.560 B84'456.656 238090216
Herramientas 1917203.524 201°576.635 352'780.15%
Vehiculos S60'768.677 6530°234.091  1.191'002.768
Instaladones 1.295'073.291 843'584.336  2.238'657.827
Adecuadones 831'261.396  (831'26],366) -0~
TOTAL COSTOAJUSTADO 7.370'258.551  2.634’530.165 10.004'788.716
(-iDeprec. acurnuiada (1.273°219.508) (1.397'953.972) (2.671'173.478)
PRCPIEDADES, FLANTA
Y EQUIPC, NETO A.097'039.045 1.236'576,193 7.333'615.238

En propiedades, Planta y Equipos se induyen 5/. 1.931'283.894 por Correction
Monetaria Neta.
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CARGOS DIFERIDOS

Al 31 de Didembre de 1998, la cuenta Cargos diferidos se descompone de la
siguiente manera:

SALDO AL MOVIMIENTO  REEXPRES. SALDO AL
31-12.97 NETO MONETARIA 31-12-98
Adec. Local arrendado -0 §31'261.366 374'067.628 1.205°329.024
Gastos de constitucion 34' 086,486 -0- 15'338.919 49'4325,405
Pérdidas diferidas 290° 219 706 Ny s 200 219,706
Intereses 26’1 98.308" 26°198.308

924'306,192 857 459.704  389'406.547 1.571°172.443
{-JAmertizac. Acurrul.  (10F471.429) (231°113.677) (86'961.586)  421'546.652
220'834.763 626 945.027  202444.961 1.149°625.751

En Cargos diferidos se induye 8/ 302’444 961 por Correccién Monetaria Netay
12'125.583% por Dilerencia de Cambio.

OBLIGACIONES BANCARIAS

Al 31 de Diciembre de 1998, las obligaciones bancarias se descomponen de la
siguiente manera:

SOBREGIRO BANCARIO 157'855.683

FILANBANCO
PF # 080014226 al 62,5% de interés.
Vence Enero 14-99 145'652.000 145'952.000

BANCO DE GUAYAQUIL

M/N

FLCM 0173865 al 58% de interés.

Vence Enero 26-99 158000000
M/E

FICM Q0275 al 13% de interés.

Vence Enero 4-3%. (Incluye US$146.942,8) 958'213.595
FDFN 039343 al 16% de interés.

Vence Julio 06-99. (Incduye US$ 3.771,92) 24'596.650
FDFN 030550; 030551 y 030552, Div.16-

24 al 15% de interés. Vence Sept. 20-99

(Incluye UUS$ 12.839,82) 83'728.466
FDFN 030559. Div 14.24, al 15% de

interés. Vence. Nov 04.99,(US$ 11.098,91) 72'375.892

........................................................ 1.297'915.147

10



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

FECM. 0004527, Vence Marzo 25-99
(Indluye US$ 92.302,03)

FECM. 0004927, Vence Sept, 21-99
(Induye US$ 98.993,93)
FECM.0004827. Vence Marzo 19-2000
(Induye US$ 106.170,99)

FECM. 0004927, Vence Sept. 15-2000
(Incluye UUS$ 113.868,38)
FECM.0004927. Vence Marzo 14-2001
(Indluye US$ 177.602,16)

PFMECM., 0174799 al 20% interés
Vence Enero 6-99 {Induye US$ 50.000)
PFMECM. 0175926 al 20% interés
Vence Feb. 14-99 (Incluye US$ 44.880)
PFMECM. 0175927 al 20% interés
Vence Feb. 15-99 (Incluye US$ 196.000)
PFMECM., 0177004 al 18% interés
Vence Mzo. 7-99 {Incluye US$ 34.503.60;
FEMECM. C177008, al 18% interés
Vence Marzo 7-99 (Induye US$ 85.000)
PFMECM, 0177008, al 18% interés
Vence Marzo 28.99 (Induye US$ 15.000}
PEMECM. 0175934, 3l 20% interés
Vence Feb. 10-99 {Incluye US$ 38.363,25)
CCIPZ 01590, Vence Febrero 4-99
{Incluye USH 50.150)

CCICM 01591, Vence Enero 20.69
MIncluye US$ 57.893)

CCIPZ 01655, Vence Febrero 2.0
{Induye Us3 88.68%,15)

CCIPC 6702]. Vence Mzo, 8-99
{Indluye US$ 38.035,29)

FINANCIERA MERIDIONAL

P.F al 12% de interés anual, 2 aftos de
graca. Vencs Didembre 31-2002
(Induye US$ 1'360.099,36)

TOTALOBLIGACIONES BANCARIAS

1.297'915.147

601'901.538
645'539.418
692'341.026

742'535.706

—

.158'143.685
326'050.000
292'662.480

1.278'116.000

224'69/ 575
554'285.000

97'315.000

380'586.753

327'093.360
377'520.253

578'341.947

248'028.126

(A) 9.823'873.414

(«PORCION DE OBLIGAC. POR PAGAR LARGO PLAZO

TOTAL OBLIGACIONES BANC, A CORTO PLAZO (B)
(A) En Obligaciones bancarias se incluye $/.285'325.668 por Diferenda de

Cambio.

(B) Incluye US $ 1'084.473,69

11

8.869'207.928

18.996'889.025

11.462'228.411

7.534'660.614




10.

Las cartas de crédito amparan Pedidos de Impertacién con los proveedores Elgin,
Sicuens .

En general las obligaciones se encuentran con garantia personal del Sr. Andrés
Barreiro, contrates con reserva de dominio y garantia hipotecaria de lote de

terrenc de 3.750 m?, préximo a la Ave. Juan Tanca Marengo km.4'/; (Complejo
Industrial).

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 31 de Didembre de 1998, las Cuentas y documentos por pagar se
descomponen de la siguiente manera:

Proveedores delexterior 602'540.400
Tarjetas de credito 10'541.874
Dccumentos por pagar (A) 753'463.259
Acreedores 244'813.324
Proveedores y contratistas 1.115'854.613
Fundonarios y empleades 29'644.035

(By 2.756'857.505

Preveedores del exterior incluyen US$ 92.400,0 y proveedores y contratistas US$
14.477,34.

{A) Documentos por pagar incluye:

OCABSA USS 86,066,89 561'242.190
MOTRANSA US$ 12.667,12 82'604.274
INDUAUTO US$ 16.368,82 106'741.077
BANCO DEL AUSTRO US$ 441,30 2'877.718

753'463.259

{B) En cuentas y documentos por pagar se induye S/ 298'521.229 por
Diferenda de Cambic.

PASIVO ACUMULADO

Al 31 de Didembre de 1998, la cuenta Pasives acurnulados se descompone de la
siguiente manera:

Retendones némina 27'117.508
Previsién Benefidios Sedales 140'967.345
Intereses acumulados por pagar (A) 263'8935.251
Comisidn a vendedores 45'676.117
IVA por pagar/98 _ 847'642.842
Retenciones en la fuente R0124.869
Obligaciones al fisco 1993.97 LI IAINRTY
Provisién interes por inora y muwta 36°503.652
Provisiones varias 18'876.501
159 Participacién de trabajadares 1998 11'624.749

1.49%'259.184

(A) Induye US$ 37.193,75



11.

OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de Didlembre de 1998, las Obligaciones a largo plazo comprenden:

BANCO DE GUAYAQUIL  (Induye US$ 397.641,54) 2.593'020.483

FINANCIERA MERIDIONAL  (Incluye US$ 1°360.099,36) 8.869'207.928

FRANCISCO PUIG  (US$ 100.000) £652'100.000
INDUAUTO US$ 2.518,28 16'421.704
MOTRANSA UUS$ 2.714,38 17'700.487

12.148'450.602

Obligaciones a largo plaze incluven $/. 4.4207312.22! por Diferendia de Cambio.

. BASE IMPONIBLE PARA EL CALCULO DEL IMPUESTO A LA RENTA

Conforme 2 lo dispuesto en el Art. 10 de la Ley de Régimen Tributario Internc la
compafifa determina la base imponible para el cdleulo del Impuesto a la Renta de
la siguiente manera;

Utilidad antes de partidpacién de los trabajadores 40'994.677
Mas:
Gastos no dedudhbles Ref. Art.10 Ley Régimen Tributario 36'503.652
77'498.329
Provisién 15% Particinacién de Trabajadores . 11'624.749
BASE IMPONIBLE 65'873.580
Provisién 25% Impuesto alaRenta 16'468.305
Impuestos retenidos 1998 (88'355.787)
CREDITO TRIBUTARIO 1993 (42'867.392)




