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CONVOCATORIA

A LA ASAMBLEA

BANESCO INMUEBLES

L\i_u_ﬁurs C.A. CONVOCATORIA

rb. El Rosal, Estado Miranda
CAPITAL SUSCRITO Y PAGADO Bs. 46.890.716.000,00
CAPITAL AUTORIZADO Bs. 72.660.000.000,00

En cumplimiento de lo dispuesto en las cliusulas novena y décima de los Estatutos Socia-
les, se convoca a los Sefiores Accionistas de BANESCO INMUEBLES Y VALORES
B.LLV.C.A., C.A. S.A.C.A. a reunirse en Asamblea General Ordinaria de Accionistas el
29 de octubre de 1999, a las 8:00 a.m., en las oficinas ubicadas en la Avenida Principal
de las Mercedes, cruce con calle Guaicaipuro, Edificio Banesco I (Terraza), Urbanizacién
EL Rosal, Caracas, con ¢l objeto de considerar y resolver sobre los siguientes puntos:
PRIMERO:

Aprobacion de los Estados Financieros de la Compaiiia al 31 de julio de 1999, debida-
mente dictaminados por Contadores Piblicos en el ejercicio independiente de la profe-
sion, asf como del informe de la Junta Directiva, con vista del informe de los Comisarios
y de los Auditores Externos.

SEGUNDO:

Reparto de dividendos.

TERCERO:

Reparto de utilidades estatutarias entre los miembros de la Junta Directiva.

CUARTO:

Designacién de Comisarios.

JUAN CARLOS ESCOTET

Presidente

Nota: Los Estados Financicros, ¢l informe de los Comisarios y el informe de los Auditores Externos se cncuentran a
disposicién de los accionistas ¢n las oficinas de BANESCO INMUEBLES Y VALORESB.IV.C.A., CA SACA
ubicadas en la Avenida Principal de las Mercedes, cruce con calle Guaicarpuro, Edificio Banesco 11 piso 11,
Urbanizacién El Rosal, Caracas.

Caracas, Octubre de 1999.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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- INFORME

. DE LA JUNTA DIRECTIVA
| A LOS ACCIONISTAS

TORRE EL PORVENIR
Maracaibo, Estado Zulia

Finalizado nuestro primer ejercicio econémico de doce meses, comprendido entre el dia pri-
mero de agosto de 1998 y el dia 31 de julio de 1999, BIVCA ha participado en actividades
como arrendador, intermediario inmobiliario por cuenta propia o de terceros, socio promotor
y en especial, como observador de la conducta del mercado inmobiliario venezolano.

BIVCA ha obtenido su mayor volumen de ingresos de los arrendamientos ocasionados por la

cartera de inmuebles arrendados tanto a las empresas de Banesco Organizacion Financiera
COMO A terceros.

En el caso de los inmuebles arrendados a Banesco Organizacién Financiera, ¢l monto de los
alquileres fue ajustado a partir del dia primero de julio del presente afio para que alcanzasen
un rendimiento equivalente al 10% del valor reexpresado de dichos inmuebles en los balances
de BIVCA al 30 de junio de 1999, libres de gastos por mantenimiento y condominio, los
cuales son cancelados por el arrendatario. Estos arrendamientos son ajustables semescralmen-
te. De igual forma, se procedié a ajustar los contratos de arrendamiento con terceros en la
oportunidad que correspondi6 en cada caso. Asi, el arrendamiento por alquileres de nuestra
cartera se mantiene dentro de los promedios representativos del mercado venezolano.

El rubro correspondiente a inmuebles arrendados se incrementé en vista de la compra y su
inmediato alquiler de dos oficinas, dos agencias bancarias y dos edificios de oficinas, todos
localizados en Caracas. Las oficinas estdn en La Castellana. Una agencia bancaria estd en Santa
Ménica y otra en Prados del Este. Un edificio de oficinas sicuado en Sabana Grande y ¢l otro
en el centro de la ciudad. Con estas adquisiciones, BIVCA logré 54.572 metros cuadrados de
oficinas y locales comerciales en alquiler al cierre del ¢jercicio.

El rubro de inmuebles destinados a la venta alcanzé un saldo neto de compras y ventas de
15.772 metros cuadrados. Este incremento fue moderado en vista de las circunstancias recesivas
que afectan la intermediacién inmobiliaria. A pesar de esto también se generaron ingresos por
la venta e intermediacién de inmuebles en Caracas, Maracaibo, Margarita y Puerto La Crusy.

Como promotor inversionista, BIVCA ha monitorcado su participacion en diversos desarrollos
inmobiliarios en los que interviene de acuerdo con la figura de asociacion civil. La observacion del
comportamiento de la inversién de BIVCA en este tipo de asociacion se comenea a continuacian:
¢ Los apartamentos vacacionales ubicados en la zona costera de Caraballeda registran un ele-
vado incremento de la oferta, lo cual contrasta con la restriccion de la demanda debica o J
recesion econémica que afecta en primera instancia a este tipo de vivienda, Fl desarrollo
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[NFORME DE LA JUNTA DIRECTIVA A LOS ACCIONISTAS

inmobiliario en el cual invirti6 la empresa estard listo para febrero del afio 2000, fecha en la

cual se estima mejorard la demanda y por tanto, se venderin adecuadamente nueseras propie-
dades en dicho desarrollo.

* Los desarrollos inmobiliarios de La Boyera y Los Samanes llevan un buen ritmo de construc-
cion, estimédndose su terminacién entre julio y noviembre del afio 2000. Sin embargo, el
conjunto de apartamentos ubicado en La Trinidad sufrié un retraso importante como conse-
cuencia de dificultades con la obtencion de la permisologia. Ya subsanado ese obstaculo y con
el cronograma de construccion redisenado, se estima su terminacién para marzo del afio 2001.
Estos apartamentos estdn destinados a ser vivienda residencial para clase media alta y su venta
estd programada para mediados del afio 2000. Para esta fecha se estima un repunte en la
demanda de inmuebles de este tipo.

* La fecha estimada de terminacién del edificio de oficinas a ubicarse en El Rosal era diciembre
delano 2001 en principio. No obstante, una circunstancia imprevista con los limites del terreno
detuvo por varios meses la marcha inicial de la obra. Sin embargo, esta dificultad se ha transfor-
mado en una excelente oportunidad para mejorar la ubicacion y la capacidad fisica del inmueble
y su estacionamiento. Se espera que en los préximos dias cristalicen definitivamente las ventajas
obtenidas por este imprevisto y con ello pueda reformularse el cronograma del proyecto.

® Los proyectos de construccién de un centro comercial en Valle Arriba y de un edificio de
viviendas en Palo Verde, en sociedad con Equipo 18, C.A. se encuentran a la esperade la reactivacion
economica que con seguridad encabezard la recuperacién de los precios del petroleo.

El entorno actual exige un estrecho seguimiento del mercado inmobiliario, a objeto de poder
anticipar las primeras sefiales de reactivacion del sector, aprovechar las oportunidades que el
mismo ofrezca y asi continuar con nuestro plan de inversiones en estos proyectos. Mientras
tanto, la empresa estd estudiando las formulas mds adecuadas de financiamiento, teniendo
muy presente el comportamiento del mercado de capitales, ¢l cual dio origen a BIVCA. En
este sentido, se ha comenzado un proceso de reorganizacion de los activos de |

a f:'rnPI'L'Sll, cOmo
se explica a continuacién:

® Durante los meses de junio y julio, nuestras filiales poseidas totalmente fueron capitalizadas
por BIVCA con inmuebles de su propiedad asi: Inversiones 17654 con un local en el centro
comercial Macaracuay Plaza ubicado en Macaracuay, Desarrollos 181098 con el edificio Caroni

ubicado en Las Mercedes, Desarrollos 24795 con el edificio Los Llanos ubicado en Sabana

Grande e Inversiones XXXXIV con el edificio La Hoyada en el centro. Todos ellos sicuados en
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e INFORME DE LA JUNTA IDIRECTIVA A LOS ACCIONISTAS

AGENCIA BANESCO PORLAMAR
Estado Nueva Esparta

Caracas. Las acciones en esas empresas fueron cedidas en fideicomiso a Banesco Banco Univer-
sal con la intencién de que se preparase la titularizacion de los inmuebles sefialados en cabeza
de dichas filiales, para asi tener disenadas fuentes de financiamiento alternas, una vez mejore
el comportamiento del mercado de capitales en el mediano plazo.

De acuerdo con el estado de ganancias y pérdidas, durante el ¢jercicio se obtuvieron ingresos
por ventas de inmuebles de Bs. 1.625 millones, ingresos por arrendamientos de Bs. 4.670
millones, otros ingresos por Bs, 183 millones e ingresos de financiamiento por Bs. 864 millo-
nes. Los ingresos totales alcanzaron un monto de Bs. 7.342 millones. A esta suma le deduci-
mos Bs. 1.514 millones por concepto de costo de venta, los gastos operacionales por Bs.
1.794 millones, Bs. 600 millones por impuesto sobre la renta. En consecuencia, BIVCA
obtuvo una utilidad neta durante el ejercicio de Bs. 3.434 millones.

Los activos al mes de julio 99 sumaron Bs. 63.695 millones, de los cuales el 83,8% (Bs. 53.382
millones) correspondieron a inmuebles destinados al arrendamiento y el 13,0% (Bs. 8.298 mi-
llones) a inmuebles para su desarrollo y venta. El resto estaba conformado por las partidas del
activo circulante y otros activos. Los pasivos alcanzaron una cifra de Bs. 1.493 millones com-
puestos fundamentalmente por cuentas por pagar comerciales y el apartado de impuesto sobre la
renta a ser cancelados en el corto plazo. El patrimonio totaliz6 Bs. 62.201 millones, mientras que
el valor en libros por accién es de Bs. 13,2651 a la fecha de cierre del ejercicio.

El balance financiero de nuestro primer ejercicio econémico de doce meses es favorable, si se
compara con el comportamiento observado por la economia venezolana en general. Las expec-
carivas de reactivacién del sector inmobiliario y el mercado de capitales estin siempre presen-
tes, con base en un crecimiento estimado del Producto Interno Bruto del orden del 2% parael
afio 2000. En capitulo aparte se comenta el entorno econémico en medio del cual se han
desenvuelto la empresa y los mercados con los cuales se encuentra intimamente vinculada, el
bursatil, el inmobiliario y el sector de la construccion, en procura de una mayor comprension
de la acrualidad que nos envuelve y determina, asi como de las interesantes posibilidades que
representa para los inversionistas el negocio inmobiliario.

Por tltimo, dejamos constancia de nuestro agradecimiento por el apoyo que siempre nos han
brindado nuestros colaboradores y allegados y en especial, nuestros accionistas.
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La actividad econémica en Venezuela ha sufrido una contraccion resultante de la caida de la
demanda agregada interna, tanto pablica como privada, la cual, en forma global lo hizo en
-4,8% . Una de las consecuencias de dicha reduccién del consumo es la fuerte desaceleracion

de la inflacién.

La variacién del producto interno bruto durante el primer semestre de 1999 fue de -9,5%.
Sélo los sectores Electricidad y Agua y Comunicaciones mostraron una variacion porcentual
positiva de 2,2% y 18,9%, respectivamente, siendo este Gltimo el dnico que durante los

ultimos aios ha mantenido un crecimiento constante.
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La debilidad de los precios del crudo en los mercados internacionales en comparacién con los
del afio pasado contribuyd al decrecimiento del sector petrolero en 10,5% durante ¢l primer
semestre, afectando al resto de los sectores debido a la dependencia de algunos de ellos con
respecto al gasto en infraestructura del sector petrolero y del sector piblico.

El sector no petrolero decreci6 en 8,6%, que si bien representa un menor nivel que el del petrolero,
evidencia la generalidad de la recesién en Venezuela. Un ejemplo de lo anterior lo constituye la
fuerte contraccién de la actividad manufacturera, debido a la caida de la demanda agregada interna
y, especificamente, del componente del gasto y consumo final. Por otra parte, el consumo final del
gobierno cay6 en 0,7%, mientras que el consumo final privado lo hizo en -5 ,0%.

Otro elemento explicativo de la caida de la actividad econémica y de la demanda agregada, es

la variacién negativa durante el primer trimestre por parte de la inversion bruta fija; tanto
priblica como privada, las cuales lo hicieron en 39,19 y 19,39, respectivamente.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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LA ECONOMIA VENEZOLANA DURANTIE
1998 - 1999

CONJUNTO RINCON DE MANGLF
Maracaibo, Estado Zulia

SECTOR EXTERNO

La comparacidn de las estadisticas mensuales sobre la evolucién del comercio internacional
durante 1999 revela niveles inferiores a los observados en 1998 durante igual periodo. El
total de las importaciones entre enero y abril de 1999 cay6 en 34,3%, si se compara con el
nivel del afio pasado, mientras que las exportaciones (excluyendo las petroleras) lo hicieron
en 26,3%), pasando de esta manera de US$ 5.068 millones a USS 3.330 millones y US$
1.995 millones a US$ 1.471 millones, respectivamente.

La caida de la demanda agregada interna asi como de la actividad econdmica explica el retroceso
en los niveles de las importaciones, dada la menor necesidad de bienes finales importados. Al
disminuir el consumo final y la actividad econémica interna, menor serd la cantidad de bienes
intermedios provenientes del exterior que serdn requeridos por la industria nacional.

MERCADO CAMBIARIO, RESERVAS INTERNACIONALES
Y PRECIOS DEL PETROLEO

El tipo de cambio durante el primer semestre del ano se devalud en 6,89, pasando de Bs.
564,5 por délar a finales de diciembre de 1998 a Bs. 606 por délar al cierre del mes de junio
del presente ano. Durante 1999 se mantiene ¢l proceso de sobrevaluacion del bolivar, explica-
do por la ventaja que le Heva la inflacion al riemo devaluacionista, continuando el deterioro en
los términos de intercambio del pais. Sin embargo, el tipo de cambio permanece por debajo
de la paridad central del sistema de bandas, recuperando estabilidad y de hecho, el nivel de
reservas internacionales no ha experimentado ningdin movimicnto significativo.

La devaluacion del semestre equivale a una tasa intermensual de 1,29 mientras que la pari-
dad central se devalda a un ritmo de 1,28% intermensual, como estid estipulado en la politica

cambiaria planteada por el B.C.V.

Una de las variables que durante el primer semestre del afio mostré mejor comportamiento s el
precio de la cesta petrolera venezolana, cuya vanacion porcentual durante el lapso fue de 79,197,
elevandose de US$ 7,93 por barril a finales del 98 a USS 14,20 por barril al cierre de junio de 1999,
Es importante destacar que el fondo de estabilizacion macroeconémica operard sobre todo
excedente con respecto a US$ 9,00 por barril del precio de fa cesta venezolana, o cual viene a
ser un avance en lo que al vinculo a reglas fiscales se refiere, evitando de esta manera la

discrecionalidad del gasto publico ante eventuales y voldtiles repuntes del precio del crudo.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES. C.A.
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LA ECONOMIA VENEZOLANA DURANTE
1998 - 1999
10

Reservas Internacionales y Precios de la Cesta Petrolera Venezolana
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INFLACION Y LIQUIDEZ

La liquidez monetaria durante el primer semestre de 1999 retrocedié en 2,79, pasando de Bs.
10.622 millardos en diciembre de 1998 a Bs. 10.333 millardos al 18 de junio de 1999 (en
términos corrientes), Expresada en bolivares constances de 1984, la caida asciendea 11,79, al
pasar de Bs. 69 millardos en diciembre de 1998 a Bs. 61 millardos para igual lapso.

Durante el periodo se produjo una recomposicion entre el circulante y el cuasidinero como
porcentajes de la liquidez monetaria, aumentando el dltimo su participacion de $3,5% en
diciembre de 1998 a 57,5% al 18 de junio de 1999, en desmedro de la participacién del
primero, la cual pasé de 46,5% en diciembre de 1998 a 42.5% en junio de 1999,

La variacién porcentual del circulante en términos corrientes y del cuasidinero de cierre de
diciembre de 1998 a junio de 1999 fue de -11,19% y 4,6%, respectivamente.

Este comportamiento es consono con la caida de la demanda agregada y por tanto, la menor
necesidad de saldos reales para enfrencar la cancelacion de transacciones de compra-venta, sobre
todo en lo que al consumo se refiere. Dado que el nivel de transacciones en la economia ha
evidenciado una importante disminucion, su contra-flujo monetario debe de hacerlo también;
asi como hace evidente una recomposicién de la participacion de los componentes mds liquidos
a los menos liquidos, en vista de la menor utilizacién de los medios de cambio y de pago.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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LA ECONOMIA VENEZOLANA DURANTE
1998 - 1999

El comportamiento de la inflacién, si bien se ha desacelerado, acumula en el primer semestre
del presente aio 10,19%. Si se compara con la inflacién acumulada para el primer semestre de
los dltimos afios evidencia un retroceso, ya que para los primeros semestres de 1996, 1997 y
1998 la inflacién acumulada fue de 62,3%, 14,7% y 15,8%, respectivamente. De hecho,
representa la tasa mds baja desde 1988 hasta la fecha para igual perfodo.

TASAS DE INTERES

Las rasas han mostrado una tendencia de estabilizacion a la baja, en respuesta a la menor
inflacién y a la politica monetaria implementada por el ente emisor a través de sus operaciones
de mercado abierto. Las tasas activas no preferenciales y los depésitos a 90 dias en diciembre
de 1998 se encontraban en 44,1% y 35,3%, respectivamente, pasando en junio de 1999 a
niveles de 31,0% y 18,6%, lo que representa disminuciones de 13,1 y 16,7 puntos porcen-
tuales, respectivamente.

Durante el primer semestre del afio, las tasas de interés reales no solo han decrecido sino que se
han hecho negativas, por lo menos en el caso de las pasivas. Esta disminucion de las rasas reales
no ha motivado el consumo ni el crédiro, lo cual puede explicarse por la profundidad de la caida
de la demanda agregada, el incremento del desempleo y la pérdida de poder adquisitivo.

Un fenémeno explicado anteriormente y que también es afectado por las tasas de interés es la
recomposicién de los activos financieros, de mds liquidos a menos liquidos. Este ocurre ya que
el costo de oportunidad que significa la mayor tasa de interés en activos financieros menos
liquidos se potencia ante menores necesidades transaccionales. Dado que se estd demandando
y produciendo menos en la economia, pues menor serd la necesidad de mantener cfectivo y
mayor su costo de oportunidad de mantenerlo (ante la caida del consumo actual).

Lo antes expuesto pone en evidencia una situacién dificil para la economia venezolana, rece-
sién con inflacion, caida en la demanda agregada interna e incertidumbre ante las politicas
que estabilicen y lleven al pafs por una senda de crecimiento econémico.

Por medio del proyecto Bolivar 2000, el gobierno nacional espera crear empleos y reactivar de
cierta forma algunos scctores de la econom fa. Nos encontramos en un periodo de expectativa,
a la espera de sefiales que permitan la toma de decisiones de inversién. También, por ser un
primer afio de un nuevo gobierno, es de suponer un cambio estructural en algunas de las series
temporales de variables econémicas, lo cual tiene que ver con el juego de la toma de decisiones
entre agentes interactuantes.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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MERCADO INMOBILIARIO

Y SECTOR DE LA
CONSTRUCCION

La economia venezolana durante los primeros meses del presente ano experimento una

profundizacién de la tendencia de decrecimiento de 1998.

Para el primer trimestre del afio la economia report6 un desempefio negativo de 9,.8%. La
caida de la demanda agregada, del poder adquisitivo, de la actividad econémica tanto del
sector petrolero (-10,7% para el primer crimestre) como del sector no petrolero (-9,0% paracl
primer trimestre), asi como ¢l recorte presupuestario, afectaron de manera muy significativa

el desempeiio del sector construccion.

En primera instancia la caida de los precios del petréleo provocé la paralizacion de mulciples
proyectos de infraestructura en dicho sector, también la incertidumbre acerca de la regulariza-
cién de los precios de la gasolina desmotivé a uno de los subsectores que prometian un exce-
lente desempeiio y rdpido desarrollo. Por otro lado, los recortes del presupuesto nacional en la
mayorfa de los casos tocan en primera instancia los proyectos de desarrollo de infraestruccura,
que para el sector construccién representan una participacion historica importante, ya que
segiin propios voceros del sector asciende a 70% la dependencia respecto al sector publico.

El sector construccion para el primer semestre del ano reporté un decrecimiento de 227
seghn cifras del Banco Central de Venezuela, pasando de esta manera el Producto Interno
Bruto del sector de Bs. 16.352 millones en ¢l primer semestre de 1998 a Bs. 12,748
millones en el primer semestre de 1999, con pocas expectativas de mejor desempenio en

¢l transcurso del ano.
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Bs. 6.956 l‘!‘ll”()llL.\ en 1998 a Bs. 5.616 millones para igual lapso de 1999. Este comporta-

miento poco favorable del subsector de la construccion se mantuvo durante el segundo tri-

mestre del ano en curso, llegando a un valor de -24,177 L variacién y un nivel de actividad

econémica de Bs. 7.132 millones, contrastando con Bs. 9.396 millones de 1998
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PROYECTO EN CONSTRUCCION
Plaza Real
Erapa |

MERCADO INMOBILIARIO Y. SECTOR
DE LA CONSTRUCCION

INDICADORES DE CRECIMIENTO DEL SECTOR

ANOS PIB'REATL PIB REAL'NO PIER
TOTAL PEROLERO! CONSTRUCCION
1989 8,6% 9,4% -27,1%
1990 6,5% 14,06% 7,7%
1991 9,7% 8,6% 31,2%
1992 6,1% 7.7% 34,5%
1993 0,4% -1,5% 2,3%
1994 -3.3% -5,3% -25,7%
1995 2,2% 2,4% -11,4%
1996 0,2% 2,5% 1,1%
1997 5,9% 3,9% 9.7%
1998 0,7% 0,8% -1,1%
1999 9,5% -8.6% -22%

Fuente: Cimara de la Construccion, B.C.V, Cilculos propios.
Nota: En ¢l afio 1999 se refiere el primer semestre.

Ortro aspecto que evidencia el deterioro que ha sufrido la actividad econdmica del sector cons-
truccién es su participacién en el PIB total. Para el primer semestre de 1998 el sector aportaba
al PIB rotal 5,4%, mientras que para el primer semestre de 1999 su participacion se ubicé en
4,7%. El Banco Mundial recomienda para economias similares a la venezolana una parricipa-
cién no menor al 8% .

MERCADO LABORAL:

La mayor parte del incremento del desempleo durante el primer semestre del afio ocurri6 en
actividades relacionadas con bienes no transables, comprendidos por la construccion, co-
mercio, electricidad, gas y agua, transporte, establecimientos financieros y gobicrno, 1le-
gando la cifra a 82.000 puestos de trabajo perdidos. Las cifras segin la Cimara Venezolana
de la Construccién muestran una tasa de cesantia de 22% y una tasa de desempleo de 2797
para el primer trimestre del afio, siendo este uno de los sectores mds afectados por la con-

traccién econémica.

Un aspecto de vulnerabilidad del empleo de estrato inferior en el mercado laboral dencro del
sector construccion es su poca especializacion y por tanto, su baja productividad, lo que deter-
mina el gran ndmero de desempleados y su ripido aumento ante una coyuntura de recesion,
asi como sueldos bajos con poco poder de compra.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES. C.A.
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MERCADO INMOBILIARIO Y SECTOR
DE LA CONSTRUCCION

EVOLUCION E INDICE DE PRECIOS:

En estudios previos se ha comprobado que la variabilidad de las series temporales del sector
construccién es mucho mayor no solo con respecto a la de la economia en su conjunto, sino
también con respecto a la mayorifa de los otros sectores de la economia nacional. La recesién en
el sector construccion ha sido tan acentuada, asi como la caida del poder adquisitivo del
venezolano que los precios en este sector han variado en forma menos que proporcional que ¢l
indice de precios al consumidor,

La inflacién en la economia venezolana en los primeros siete meses de 1999 ascendiéa 11,9% ,
mientras que el indice de precios de insumos a la construccién varié sélo 7,29 y 5,6%,
respectivamente, a nivel de productor y de mayorista. Los precios en el sector construccion
presentaron un comportamiento estacional de alta variacién en el mes de febrero de 1999,
cuando las variaciones respectivas a nivel de productor y mayorista alcanzaron 3% y 1,5%,
contrastando con junio, cuando la variacién de precios fue negativa a los niveles de 0,69 v
1,4% a nivel de productor y mayorista, en ese orden.

Dentro de los componentes del indice de precios a nivel de mayorisca de insumos de la cons-
truccién, los que reportaron la mayor variacién de diciembre de 1998 a julio de 1999 fueron
Pilotaje, Productos de Concreto y Carpinteria, con 33,9%, 16,9% y 12,29 | respectivamente,
mientras que de julio del afio pasado a julio del presente fueron Pilotaje, Productos de Concre-
to y también Sistemas Hidroneumdticos, asi como Materiales y Accesorios Elécericos, con
variaciones de 33,9%, 22,6%, 29,6% y 22,29%, respectivamente.

SECTOR INMOBILIARIO:

Durante el primer semestre de 1999, el monto transado en ventas de inmuebles en Caracas
alcanz6 Bs. 466.257 millones, siendo marzo y junio los meses con los mayores montos transados,
con Bs. 101.721 millones y Bs. 103.140 millones, respectivamente, montos (ue conjunta-
mente representaron el 44% del total.

Al culminar los primeros seis meses del afio 99 y como suele estar caracterizada |
comercial en el sector inmobiliario, el tipo de inmueble con mayor volumen de ventas fue el
de apartamentos, el cual alcanz6 una participacion de 67,5% del total de unid
lizadas. Dentro de este mismo tipo de inmueble comercializado, las v

a actividad

ades comercia-
entas primarias repre-
sentaron el 17%, mostrando de esta manera la paralizacion del sector construccion. Ante este

BANESCO INMUEBLES Y VALORES. C.A.
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PROYECTO EN CONSTRUCCION:
EDIFICIO DE OFICINAS TORRE EPSILON
Urb. EI Rosal, Estado Miranda

| Participacién en las Unidades Vendidas por Tipo de Inmueble
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hecho es importante destacar que el déficit habitacional en Venezuela estimado en 1.500.000
unidades se ha ido profundizando ya que la capacidad de construccién es cercana a las 50.000
unidades, mientras que la demanda crece anualmente en 80.000 unidades.

El otro tipo de inmueble mds comercializado durante dicho periodo fueron las quintas, cuya
participacion sobre el roral de unidades comercializadas se ubicé en 10,29%. El tercer tipo de
inmueble en participacién fue el de locales comerciales, alcanzando el 8,4%, destacando ¢l
hecho de que el 63,2% de éstas son ventas primarias.

En otra instancia resalta que la urbanizacién con mayor participacién en el nimero de ventas
de apartamentos en Caracas es La Candelaria con el 8%, seguida de las urbanizaciones San
Juan y El Recreo con 4,7% y 4,3%, respectivamente. Sin embargo en el sub-renglén de
operaciones primarias resaltan las urbanizaciones Lomas del Avila, El Recreo y Campo Alegre,
con porcentajes de 11,2%, 10,1% y 8,6%, respectivamente. Entre los apartamentos otorga-
dos por el financiamiento de Ley de Politica Habitacional las urbanizaciones con mayor acti-
vidad fueron Caricuao y el 23 de Enero, con participaciones de 12,7% y 97%.

De las cifras anteriores se infiere que son las urbanizaciones de los estratos sociales extremos las
que han tenido movimiento comercial, por distintas vias de financiamiento, uno por una alta
capacidad de pago y el otro gracias a la Ley de Politica Habitacional, quedando marginados los
estratos sociales medios al mantener sus residencias en urbanizaciones de clase intermedia, con
lo que se evidencia lo asimétrico que ha sido hasta entonces el movimiento del mercado
respecto a esta clase social.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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MERCADO INMOBILIARIO Y SECTOR
DE LA CONSTRUCCION

FINANCIAMIENTO:

En este punto existen dos eventos importantes a destacar. El primero es la posibilidad de
emitir bonos de deuda piblica para ¢l financiamiento de proyectos de infracstructura ya en
marcha. Estos bonos tendrfan cupones trimestrales y una cotizacion que se estima este lo mds

préxima a su valor nominal.

Y el segundo concierne al financiamiento de la construccién y adquisicién de viviendas, resal-
tando el hecho de que tanto el gobierno central, como el B.C.V y las distintas instituciones
financieras hayan celebrado un convenio por medio del cual ¢l proceso de descenso de las tasas
de interés se mantenga, dando la posibilidad de financiamiento mds accesible tanto a cons-
tructores como a los compradores. La tasa de interés para operaciones activas promedio de los
seis principales bancos disminuy6 en los primeros ocho meses del afio en 19,7 puntos porcen-
tuales, pasando de 49,7% en diciembre de 1998 a 30% en agosto de 1999.

HECHOS RESALTANTES PARA AMBOS SECTORES:

El hecho més importante para el sector es la recuperacion de los precios del petréleo a niveles de 20
USS$ por barril a mediados del mes de septiembre, lo cual sin duda alguna ayudard a la ejecucion de
proyectos de viviendas populares asi como a la reactivacién de proyectos de infracstructura.

Otro hecho significativo para el futuro desempeiio del sector construccion es la decision de
iniciar y continuar con el proyecto de la linea 4 del Metro de Caracas, lo que ayudard a toda la

actividad econémica relacionada.

También es importante que las zonas industriales se han ido transformando en centros corpo-
rativos, ya que la concentracion del sector servicios y de los centros de planificacion vy
comercializacién alrededor de la capital ha provocado una reubicacion de industrias hacia la
periferia, donde el metro cuadrado es mds econémico y, por ende, mds susceptible de nuevos

desarrollos urbanisticos.

Transcendente para el sector, también lo es el llamado «Primer Plan Nacional de Desarrollo
Territorial» de febrero de 1999, coordinado por Fernando Travieso y ¢l actual viceministro de
Transporte y Comunicaciones, en el que se plantea el desarrollo del ¢je Orinoco-Apure, y que
segtin los partidarios generaria unos seiscientos mil empleos directos, para los que el sector
construccién representaria su nicho de trabajo.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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EDIFIC10 CAJA FAMILIA
Parroquia El Recreo, Caracas

MERCADO INMOBILIARIOY. SECTOR
DE LA CONSTRUCCION

En el Informe de Junta Directiva correspondiente al ejercicio anterior de BIVCA se mencio-
naba la importancia tanto para el sector de la construccién como para el inmobiliario, de una
revision minuciosa tanto de la cantidad como de la calidad del gasto piiblico. Inversidn que
conlleve a un desarrollo sostenido de la infraestructura necesaria para una evolucion favorable
de las economias regionales, continuando con los proyectos interrumpidos temporalmente y/
o0 adecuidndolos a las nuevas circunstancias que rodean el entorno econémico nacional.

Uno de los efectos inmediatos, como se ha evidenciado en periodos anteriores, serfa la
reactivacion de la construccién y de los sectores conexos y por ende, una mayor generacion de
empleo, directo e indirecto. En la actualidad se encuentran en discusién los aspectos relativos
al gasto del sector piblico. De las decisiones que se tomen al respecto dependerd en gran
medida la evolucién futura de los sectores que nos ocupan. Los comentarios anteriores se
mantienen en plena vigencia, considerando la elevada interrelacién existente entre gasto pu-
blico, construccién y empleo.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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ACTIVIDAD BURSATIL
DE LA ACCION

La coyuntura internacional provocada por la crisis asidtica de finales del 97, y que produjo
una fuerte caida de los precios de los Commodities (materias primas), entre ellos los precios
del petrdleo, provocs una profunda recesion en la economia venezolana, que al mismo tiempo
se vio afectada por una incertidumbre politica, primero puntualizada por las elecciones presi-
denciales en diciembre de 1 998, luego con el referéndum convocatorio a una Asamblea Cons-
tituyente en abril de 1999 y para finalizar, con las elecciones de los miembros de la Asamblea
en julio de 1999.

Esta incertidumbre se ha extendido mds alld de las elecciones puntuales que hemos defini-
do, por algunos desacuerdos que ha tenido la Asamblea Nacional Constituyente con el

Congreso y con algunos de los poderes constituidos, provocando opiniones sesgadas de la
prensa internacional.

Todo esto ha hecho que los efectos recesivos de los eleme

neos econémicos internacionales se
profundizaran un poco mds, al producirse un ambiente

poco propicio para las inversiones del
sector privado, donde muchas empresas han cerrado y las que

aun se mantienen abiertas
funcionan a menos del 50%

de la capacidad instalada y con la inversion minima de manteni-
micnto, segln cifras de Conindustria.
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El mercado bursitil no ha escapado a este panorama, por lo que durante el afo 98 ¢ produjo

una caida en los montos negociados por el orden del 56,397 al pasar de Bs. 1,927 billones en

1.997 a Bs. 840 mil millones en el afio 1998 y por si fuera poco, la caida en ¢l mismo rubro

hasta julio 99 fue de 57,76%.
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Con respecto al volumen de acciones negociadas tenemos que la caida durante 1998 fue del
19,55%, al pasar de 17,587 millones de acciones en el afio 1997 a 14,149 millones de accio-
nes en el aio 1998 y durante el transcurso de enero a julio de 1999 la caida del volumen ha
sido de 52,18%, considerando la cifra del volumen anualizado del afo 1999,

En este mismo orden de ideas, el Indice General de Capitalizacion Bursatil Caracas, tuvo un
descenso de 44,68% durante ¢l afio 1998 al pasar de 8.656,04 puntos el 31 de diciembre de
1997 2 4.788,68 puntos el 31 de diciembre de 1998, en cambio para ¢l periodo enero - julio
de 1999 el Indice experimenté un leve aumento del 3,42%.

Bajo esta perspectiva los resultados del desempefio de la accién de Banesco Inmuebles y
Valores no escaparon a toda la incertidumbre del mercado bursdtil, la liquidez de la accion
durante el periodo enero - julio 99 fue de 5,63%, lo que quiere decir que se transé el 5,63%
del capital social de la empresa, y con relacion a la presencia, esta fue de 44,93% ., como
resultado de que en el periodo enero - julio 99 la accién se negocié en 62 de los 138 dias
hdbiles de negociacién, adicionalmente se transaron, en el mismo lapso, un total de 148,708
millones de acciones en total de 59.879 operaciones, lo que representa, respectivamente, un

3,45% y un 0,51% del mercado bursitil total.
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ACTIVIDAD BURSATIL DE LA ACCION

INDICADORES BURSATILES BASICOS

ACCION
BIV.L

ano-1998

enero-julio-1999
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Precio Apertura

Precio Promedio

Precio de Cierre

Precio Mdximo

Precio Minimo

Valor en Libros

Relacién Precio/Valor Libros
Monto Negociado de B.I1.V.b (Bs.)
Monto Negociado de B.I.V.b (USS)
Monto Negociado B.V.C. (Bs)
Monto Negociado B.V.C. (US$)

% B.1.V.b/Volumen Tortal B.V.C.
Volumen Total de Acciones B.1.V.b
Volumen Promedio de Acciones B.I.V.b
Volumen de Acciones B.V.C.

10,40

7,45

8,50

10,90

4,00

13,29

0,64
8.547.008.544,40
15.127.448,75
840.856.086.388,67
1.488.240.860,86
1,02%
861.386,227
3.515.862
14.149.985,162

8,50

7,00

5,92

9,00

5,00

13,27

0,45
954.495.187,96
1.556.453,63
355.200.337.169.57
579.209.681.,48
0,27%
148.708,487
1.077,598
4.316.324,549

% B.1.V.b/Total Acciones B.V.C. 6,097 3.450¢
No. Operaciones B.I.V.b 2,877 305
No. Operaciones B.V.C. 135,782 59.879
% Operaciones B.1.V.b/Total B.V.C. 2,12% 0.51¢
Acciones en Circulacidén 3.633.000.000 4.689.071.600
Presencia® 63,279 44,9307
Liquidez Anualizada** 23,71% 5.63%
Cierre Tipo de Cambio (Bs./$) 565,00 613,25

B.V.C.: Bolsa de Valores de Caracas

B.1.V.b: Banesco Inmuebles y Valores clase “b”

Siglas urilizadas en la Bolsa de Valores de Caracas, Bolsa de Valores de Maracaibo y Bolsa Electrénica de Valores de Venezuela.
*Presencia: Relacion de los dias negociados por los dias hibiles del mes. . By
**Liquidez anualizada: Relacion de las acciones negociadas por las acciones en circulacién proyecradas en el ano.

Fuente: Bolsa de Valores de Caracas y Banesco Casa de Bolsa.
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INFORME
DEL COMISARIO

Senores

Accionistas de

Banesco Inmuebles y Valores, C.A.
y Compaiiias Filiales

Presente.

De conformidad con la designacién de Comisarios efectuada en la Asamblea General
Ordinaria de Accionistas de la Compaiiia, celebrada en fecha 30 de octubre de 1998, y
conforme a las disposiciones contenidas en los Articulos 304 y 305 del Cédigo de Co-
mercio, en concordancia a lo establecido en los Estarutos Sociales de la Compania, y en
las normas interprofesionales para el ejercicio de la funcién del Comisario, hemos exami-
nado el balance general consolidado de Banesco Inmuebles y Valores, C.A. v Compa-
fifas Filiales, al 31 de julio de 1999, y los estados consolidados conexos de ganancias y
pérdidas, de movimientos de las cuentas del patrimonio y de flujos del efectivo por el afo
terminado en esa fecha.

Nuestra revisién se basé en el examen efectuado por la Firma de Contadores Pabli-

cos Independientes Ferndndez, Machado, De la Vega y Asociados, e inc luyé el ani-

lisis de los estados financieros, pruebas selectivas a los regiscros de contabilidad y

aquellos otros procedimientos de auditoria que consideramos necesarios de acuer-

do a las circunstancias.

En el periodo examinado, no se observaron violaciones a los Estatutos 0 a la Ley por part¢

de los Directores. Asimismo, de la revision de las Actas de Junta Directiva no se obser-

varon votos salvados ni se desprenden observaciones que nos hagan presumir violaciones

Legales o Estatutarias.

En relacién con lo establecido en el Articulo 310 del Cédigo de Comerc io. daraties el

periodo examinado no se recibieron denuncias de ningun tipo por parte de los Accionis-

tas de la Compania.

BANESCO INMUEBLES ¥ VALORES, C.A.
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INFORME DEL COMISARIO

A través de los resultados obtenidos de los procedimientos aplicados y las revisiones
realizadas, hemos constatado que en Banesco Inmucebles y Valores, C.A., y Compa-
fifas Filiales, se han cumplido las normas establecidas por la Comisién Nacional de
Valores respecto a la creacién y mantenimiento de Provisiones, Apartados y Reservas; en
consecuencia, consideramos que la Junta Directiva de la Compania ha desarrollado una
adecuada gestién administrativa.

De lo anterior, y basados en el informe de los Contadores Piiblicos Independientes, emi-
tido en fecha 13 de septiembre de 1999, sobre el balance general consolidado al 31 de
julio de 1999, y los estados consolidados conexos de ganancias y pérdidas, de movimien-
tos de las cuentas del patrimonio y de flujos del efectivo por el afo terminado en esa
fecha, en nuestra opinion los estados financieros antes mencionados presentan razonable-
mente la situacién financiera de Banesco Inmuebles v Valores, C.A. y Companias
Filiales, al 31 de julio de 1999, y los resultados de sus operaciones, los movimientos de
las cuentas del patrimonio y sus flujos del efectivo por el ano terminado en esa fecha, de
conformidad con Principios de Contabilidad de Acepracién General y las normas esta-

blecidas por la Comisién Nacional de Valores.

Con base en lo antes expuesto, recomendamos a los sefiores accionistas que se aprucben
los estados financieros de Banesco Inmuebles y Valores, C.A. y Companias Filiales,
correspondientes al 31 de julio de 1999, presentados por la Junta Directiva, asi como la

gestién administrativa.

HECTOR E. MIJARES C. GORDY PALMERO
I
// /// /"// y/'
a___,;j [ ’,/‘ /
( oLy ety
S 7

Comisario A Comisuri((ﬁ";/
C.P.C. 1804 C.PC. 7202

13 de septiembre de 1999
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S A LOS ACCIONISTAS
& Y JUNTA DIRECTIVA

Hemos examinado los balances generales consolidados de Banesco Inmuebles y Valores,
C.A.y Companias Filiales, al 31 de julio de 1999 y 1998, y los estados conexos consoli-
dados de ganancias y pérdidas, de movimientos de las cuentas del patrimonio y de flujos
del efectivo por el afio terminado el 31 de julio de 1999 y por el periodo de siete meses
terminado el 31 de julio de 1998. Los estados financieros consolidados que se acompa-
fian fueron preparados y son responsabilidad de la gerencia de la Compaiifa. Nuestra
responsabilidad es la de expresar una opinién sobre los mismos, basados en los resultados

de nuestros eximenes.

Efectuamos nuestros exdmenes de acuerdo con normas de auditoria de aceptacion gene-
ral. Esas normas requieren que planifiquemos y realicemos el examen para obtener una
seguridad razonable de que los estados financieros no incluyen errores significativos:
también incluyen revisar, sobre una base selectiva, la evidencia que respalda los montos
y las informaciones que muestran los estados financieros, asi como la evaluacién de las
normas de contabilidad utilizadas y las estimaciones contables importantes hechas por la
gerencia y la adecuada presentacién de los estados financieros. Consideramos que nues-

tros exdmenes proporcionan una base razonable para sustentar nuestra opinién.

Banesco Inmuebles y Valores, C.A. y Compaifas Filiales, presenta sus estados financie-
ros de conformidad con las normas de contabilidad establecidas por la Comisién Nacio-
nal de Valores, las cuales no difieren significativamente de los Principios de Contabili-

dad de Aceptacién General.

En nuestra opinién los estados financieros consolidados adjuntos examinados por noso-
tros, presentan razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la situacién financie-
ra de Banesco Inmuebles y Valores, C.A. y Compaiiias Filiales, al 31 de julio de 1999 y
1998, los resultados de sus operaciones, de sus movimientos en las cuentas del patrimo-
nio y sus flujos del efectivo, para el afio terminado el 31 de julio de 1999 y por el periodo
de siete meses terminado el 31 de julio de 1998, de conformidad con las normas de
conrabilidad establecidas por la Comisién Nacional de Valores.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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A LOS ACCIONISTAS Y. JUNTA DIRECTIVA

Como se explica en la Nota 12 a los estados financieros, Banesco Inmuebles y Valores,
C.A. estd ejecutando un plan dirigido a que sus sistemas de informacién sean compati-
bles con el afio 2000. Asimismo, estd evaluando con sus proveedores y clientes el impac-
to que pudiera tener la llegada del milenio sobre sus operaciones. Debido a la incerti-
dumbre general que existe en relacién con el cambio de milenio, no se puede determinar,
a esta fecha, si las consecuencias de las fallas del afio 2000, si las hubiere, tendrin algiin

impacto sobre los sistemas de informacién y las operacionres de la Compaiifa.

Nuestros eximenes se efectuaron con el propésito de expresar una opinion sobre los
estados financieros consolidados de Banesco Inmuebles y Valores, C.A. y Compaiifas
Filiales considerados en su conjunto. La informacion complementaria incluida en los
Anexos Lal IV, relacionada con los balances generales consolidados, y los estados conexos
consolidados de ganancias y pérdidas, de movimientos de las cuentas del patrimonio y
de los flujos del efectivo, expresados en cifras histéricas, se presenta para propaésito de
andlisis adicional, y difiere en su presentacion, de los Principios de Concabilidad de
Acepracion General en Venezuela, debido a que los estados financicros son exigidos en
cifras ajustadas por inflacién. Dicha informacion ha sido objeto de los mismos proce-
dimientos de auditoria aplicados a los exdmenes de los estados financiceros bisicos,

expresados en valores actualizados.

Fernindez, Machado,
De la Vega y Asociados
(FEMAVE)

Jaime Machado Caporte
Conrtador Publico
C.P.C. 20.852
C.N.V.N"M - 782

13 de septiembre 1999

Ret: 1291/9a291102

BANESCO INMUEBLES Y VALURES, C.A.
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BALANCES GENERALES CONSOLIDADOS

(Expresados en miles de bolivares)

31 de julio 31 de julio
de 1999 1998
ACTIVO
Activo Circulante
Efectivo y Equivalentes de Efectivo (Nota 3) 1.208.704 2.700.733
Cuentas por Cobrar
Clientes 34.755 557
Empresas ¢ Instituciones Relacionadas (Nota 9) - 3.364.476
Total Cuentas por Cobrar 31.755 3.365.033
Anticipos a Proveedores 09.879 18.218
Gastos Pagados por Anticipado 248,511 170.359
Total Activo Circulante 1.561.89 6.259.313
Activos Fijos, ncetos de Depreciacion (Nota 4) 53.382.520 48.619.298
Inversiones en Inmuebles (Nota 5) 8.298.720 8.217.939
Inversiones en Acciones (Nota 6) 166.214 166.214
Cargos Diferidos, netos de Amortizacion 285.705 242.077
Total Activo 63.695.008 63.529.871
PASIVO
Pasivo a Corto Plazo
Cuentas por Pagar
Comerciales 630.792 3.675.770
Empresas ¢ Instituciones Relacionadas (Nota 9) 113.710 -
Total Cuentas a Pagar 744.502 3675770
Anticipos Recibidos por Venta de Inmucbles 131.582 30.124
Utilidades Estatutarias por pagar 91.431 =
Dividendos por Pagar 30.776 -
Gastos Acumulados por Pagar - 6
Impuesto Sobre la Renta (Nota 1 D 480.680 o 414342
Total Pasivo a Corto Plazo. 1481971 1120242
Depdsitos Recibidos en Garantia ____rl_l 874 0 )
Total Pasivo 1493845 4120242
PATRIMONIO _
Capital Social (Nota 7) 46.890.716 36.330.000
Actualizacion del Capital Social 10.803.621 20.580.635
Reservas de Capital
Reserva Legal 503.477 109.046
Reserva Estatutaria . S 109.046
Total Reservas de Capital 503.477 818002
4.105.244 1.6580.902

Utilidades no Distribuidas
Acciones en’lTesorena
Total Patrimonio

(101.895)

62201163 59.409.629

Total Pasivo y Patrimonio

63.695.008 (3520871

Véanse las notas a los estados financicros consolidados

BANESCO INMUEBLES ¥ VALORES, C.A.
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE GANANCIAS Y PERDIDAS

(Expresados en miles de bolivares)

Ano terminado
¢l 31 de julio
de 1999

1.625.312

Ingresos por Ventas de Inmuebles
(1.514.499)

Costos de Ventas

Periodo de sicte
meses terminado
¢l 31 dejulio

de 1998

8.401.208
(7.163.988)

Utilidad Bruta en Ventas 110.813

Ingresos por Arrendamientos 4.670.928

1.237.220

2.011.001

4.781.741 ~ 3248281
Gastos Operacionales -
Depreciacion de Activos Fijos 1.043.505 548.228
Amortizacion de Cargos Diferidos 105.050 (61.281
Amortizacion de Seguros 069.464 12.258
Honorarios Profesionales 91.119 =
Comisiones por Ventas 19.134 105.188
Gastos Legales y de Registros 29.297 -
Otros Gastos Generiles 436.735 411.938

Total Gastos Operacionales
Utilidad Neta en Operaciones

Otros Ingresos

Utilidad antes del Impuesto Sobre la Renta 3.170.903

Impuesto Sobre Ia Renta (Nota 11) (600.659)

Utilidad antes del Costo Integral de Financiamiento 2.570.2-44

Ingreso Integral de Financiamiento (Nota 8) 864.523

Utilidad Neta del Ejercicio

1.794.304
- 2987437

183466

3434767

2.109.388

2.123.226
( 1’_%:2.'.‘;‘,")
1.690.489

570.381

2.260.87>

Promedio Ponderado de Acciones en Circulacion

3.633.000.000

Utilidad por Accion, expresada en bolivares 0.82

0,02

Véanse las notas a los estados financieros consolidados

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.

T 1.138.893
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE MOVIMIENTOS DE LAS CUENTAS
DEL PATRIMONIO

Ano terminado el 31 de julio de 1999 y ¢l Periodo de siete meses

terminado el 31 de julio de 1998
(Expresados en miles de bolivares)

29

Capital - Actualizacion  Reservas Utilidades — Acciones en

Social del capital de Capital  no Distribuidas Tesoreria Total
Saldos al 31 de diciembre de 1997 36.330.000  20.580.635 118.282 119.839 57.148.756
Utilidad Neta del Ejercicio 2260873 2.260.873
Apartado para Reserva Legal 349.905 (349.905)
Apartado para Reservas Estatutarias 349.905 (349.905)
Saldos al 31 de julio de 1998 36.330.000  20.580.635  818.092 1.680.902 59.409.629
Actualizacién del Capital Social 9.923.730  (9.923.730)
Dividendos en Acciones (636.986 146.716 (783.702)
Ajuste de las Reservas Estatutarias (109.046) 409.046
Traspaso de las Reservas Estatutarias al Pasivo (185.657) (185.657)
Dividendos en Efectivo (261.250) (261.250)
Utilidad Neta del Ejercicio 3434767 3.434.767
Apartado para Reserva Legal - 94.431 (94.431)
Apartado para Utilidades Estatutarias g (91431) (91.431)
Compra de Acciones en Tesoreria (101.895)  (101.895)
Saldos a3 T dejulio de 1999 6890716 10803621 503477 T105201 (1018957 GZI0L163 .

Véanse las notas a los estados financieros consolidados.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE FLUJOS DEL EFECTIVO

(Expresados en miles de bolivares)

Periodo de siete

Ano terminado meses terminado
el 31 de julio el 31 de julio
de 1999 de 1998
Actividades Operacionales T o
Utilidad Neta del Ejercicio 3.434.767 2.260.873
Conciliacion de la Utilidad Neta del ejercicio con ¢l
monto neto de Efectivo Provisto por las Actividades
Operacionales
Utilidad Bruta en Ventas (110.813) (1.237.220)
Depreciacion de Activos Fijos 1.043.505 548.228
Pérdida por Anulacion de Venta de Activo Fijo 298.121 -
Ganancia en Venta de Activo Fijo (4.449) (9.307)
Amortizacion de Cargos Diferidos 105.050 61.281
Amortizacion Seguros 69.464 12.258
(Ganancia) Pérdida Monetaria (397.261) 206.5141
Cambios ¢n Activos y Pasivos Operacionales
Cuentas por Cobrar 2069.765 (3.3060.478)
Anticipos Proveedores (51.661) (18.219)
Gastos Pagados por Anticipado (147.616) (100.999)
Cargos Diferidos (148.678) (1.827)
Cuentas por Pagar (2.931.268) 2.391.148
Dividendos por pagar 30.776 R
Gastos Acumulados por Pagar 6) (850)
Anticipos Recibidos por Venta de Inmuebles 101.458 30.126
Impuesto Sobre la Renta por Pagar 06.338 1}.—5(;
Depositos en Garantia 11.874 i )
Ltumu ncto l‘rn\ isto por las Actividades ()erl(mn.JLa = = __|_A§5'L)’:5(;3' = ——— lf)T). ;—' -

Actividades de Inversion

Adquisicion de Activos Fijos (3.112.333) (5.030.038)
Venta de Activos Fijos 102.447 122.175
Adquisicion de Inversiones en Inmuebles (1.595.280) (6.835.109)
Venta de Inversiones en Inmucebles 1.625.312 8.401 208
Aumento de Inversiones cn A Acciones S - (166.217)
Efectivo neto Usado en las Actividades de Inversion  @R97985D) T (3.507.98D)

Actividades de Financiamiento

Dividendos en Efectivo (261.250)
Utilidades Estatutarias Pagadas (185.657)
Compra de Acciones enTesoreria (101.893)
Efectivo neto Usado (iﬂ.l:\umd ades de Financi mmu nto G i8.802) -

Efecto de la Ganancia (Pérdida) Monetaria producto
dcll:luu.lllq ion por inflacion 397,264 (206.544)

I)ls iinucion neta del Efectivo y Equivalentes de Efectivo — (1.492.029)  (2.695.400)
2 VO y lqgu_.lk_nlgﬁt Lfectivo J[_IIHLJU 2.700.733 . 5.396.133
Efcectivo y Equivalentes de Efectivo al Final 208704 T T II0093%

Véanse las notas a los estados financieros consolidados

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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INOTAS A 1.0S ESTADOS
FINANGIEROS

CONSOLIDADOS

al 31 de julio de 1999y 31 de julio de 1998

31

1. CONSTITUCION Y OBJETO

BANESCO Inmuebles y Valores, C.A. fue constituida el 21 de abril de 1997, con el
objeto principal de realizar operaciones de compra, venta, permuta, administracion y
arrendamiento de bienes muebles ¢ inmucebles, asi como la ejecucién y venta de proyec-

tos inmobiliarios.

2. RESUMEN DE POLITICAS IMPORTANTES DE CONTABILIDAD

PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

Los estados financieros consolidados, incluyen las cuentas de Banesco Inmuebles y Valo-
res, C.A. y sus filiales. Las transacciones y las cuentas mds significativas entre las Com-

pafiifas han sido eliminadas a los fines de la consolidacion.

A continuacién se mencionan las empresas filiales que forman parte de la consolidacién,

cuyos estados financieros no han sido auditados, al 31 de julio de 1999 y 1998:

%

PARTICIPACION

Inversiones XX - XXIV, C.A. 100
Desarrollos 353607, C.A. 99
Desarrollos 24795, C.A. 99
Desarrollos 181098, C.A. 99
Inversiones 17654, C.A. 99
INM897, Inversiones, C.A. 99
Inversiones OV6927Y, C.A. 99
Inversiones IXV370, C.A. 99
Inversora AIN059, C.A. 99
Inversora OKA343, C.A. 99

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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NOTAS A 1.0S ESTADOS EINANCIEROS CONSOLIDADOS

al 31 de julio de 1999 y 31 de julio de 1998

32

Durante el ejercicio terminado el 31 de julio de 1999, Banesco Inmuebles y Valores, C.A.
celebré con una institucion financiera relacionada, contratos de fideicomiso para la admi-

nistracién de las acciones que conforman el capital social de cuatro (4) de sus filiales.

INFORMACION FINANCIERA AJUSTADA POR LOS EFECTOS DE LA INFLACION

Los estados financieros ajustados por los efectos de la inflacién han sido elaborados con base
en la Declaracién de Principios de Contabilidad N° 10 (DPC 10) - Normas para la elabora-
ci6n de estados financieros ajustados por efectos de la inflacion - y sus boletines de acruali-

zacién, emitidos por la Federacién de Colegios de Contadores Pablicos de Venezuela.

El método utilizado para efectuar el ajuste de los estados financieros es el Nivel General
de Precios (NGP). El mismo consiste en sustituir la unidad de medida empleada por la
contabilidad tradicional (costo histérico) por una moneda constante actualizada a la fe-
cha de los estados financieros. Para fines del ajuste se utilizé el «Indice de Precios al
Consumidor» (IPC) para el Area Metropolitana de Caracas, publicado por ¢l Banco Cen-
tral de Venezuela, mediante el cual se reexpresaron los valores contenidos en los balances
generales consolidados, estados consolidados de ganancias y pérdidas, y estados consoli-

dados de flujos del efectivo, de aquellas partidas clasificadas como no monetarias.

A continuacién se presenta un resumen de las principales bases utilizadas para la elabo-

racién de los estados financieros consolidados a valores actuales:

ACTIVOS Y PASIVOS MONETARIOS

Los rubros de activos y pasivos monetarios se presentan a sus valores nominales. Las

partidas monetarias en los estados financieros consolidados son el efectivo y equivalentes

del efectivo, las cuentas por cobrar, el impuesto pagado por anticipado y todas las cuentas

que forman parte del pasivo.

ANTICIPOS A PROVEEDORES

Los anticipos a proveedores corresponden a erogaciones efectuadas para los proyectos de

construccion, los cuales son considerados partidas no monertarias y se acrualizan segin la

fecha de origen de los pagos.

BANESCO INMUEBLES Yy VALORES, C.A.

Scanned by CamScanner



INOTAS A LOS ESTADOS FINANGIEROS CONSOLIDADOS
al 31 dejulio de 1999 v 31 de julic de 1998

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

Los gastos pagados por anticipado incluyen los valores correspondientes a las pélizas de
seguros de los inmuebles propiedad de la Compaiifa, los cuales son considerados partidas

no monetarias y se actualizan segiin su fecha de pago.

ACTIVOS F1JOS

Los inmuebles que conforman los activos fijos se presentan a valores actualizados y se de-
precian por el mérodo de linea recta, sobre la base de 50 afos de vidas triles estimadas.

Mediante el mérodo del ajuste del Nivel General de Precios, los montos brutos de los
inmuebles se actualizan a partir de su fecha de origen. Se considera como fecha de origen de

un inmueble, o de una parte significativa del mismo, la fecha en que se incurrié en el costo.

El monto reexpresado de los inmuebles no excede de su valor recuperable de las operacio-
nes futuras, el cual es equivalente al valor de utilizacién econémica para la entidad en

funcion de su ramo de accividad.

La depreciacién acumulada de cada activo se obtiene al aplicar al valor bruro reexpresado
la vida deil eranscurrida hasta la fecha del balance, manteniéndose la proporcion entcre ¢l

valor bruto y la depreciacion acamulada a la fecha.

INVERSIONES EN INMUEBLES

Las inversiones en inmuebles para la venta se consideran partidas no monetarias y se

actualizan a partir de su fecha de origen.

INVERSIONES EN ACCIONES

A continuacién se mencionan las empresas incluidas en el rubro de inversiones en acciones
de los estados financieros consolidados, las cuales se presentan a valores actualizados en

funcion del patrimonio ajustado por inflacién de las compafiias emisoras de las acciones:

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS

al 31 de julio de 1999 y 31 de julio de¢ 1998

PARTICIPACION
Promotora Pliplenko 1906, C.A. 50
Desarrollos Rehov 1977 de Venezuela, C.A. 50

CARGOS DIFERIDOS

Los cargos diferidos corresponden a gastos de publicidad, los cuales son amortizados por el
método de linea recta en un periodo estimado de 3 afios. Los mismos son considerados partidas

no monetarias y se actualizan segiin la fecha de origen de los montos que los conforman.

CAPITAL SOCIAL

El procedimiento aplicado para obtener el valor de actualizacion de esta cuenta, depende
de la fuente que origina los distintos aumentos de capital social. En este sentido existen

dos tratamientos distintos para fuentes diferentes:

En el caso de los aumentos de capital en efectivo, estos son ajustados considerando las
fechas en las cuales se registraron en la contabilidad.

En el caso de dividendos en acciones, éstos son actualizados considerando |

a fecha de su
origen como parte del patrimonio (utilidades no distribuidas) y no |

a de su capitalizacion.
RESERVA LEGAL

La reserva legal estd compuesta por los montos de reserva de cada ejercicio de |

a Compa-
iifa, determinadas en funcién de las utilidades actualizadas.

UTILIDADES NO DISTRIBUIDAS

Las utilidades no discribuidas estin conformadas por los result

ados ajustados de cada
ejercicio de la Compaiifa.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, . A.
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INOTAS A LOS ESTADOS EINANCIEROS CONSOLIDADOS
al 31 dejulio de 1999 v 3 Ide junio de 19938

35

GANANCIAS Y PERDIDAS DEL EJERCICIO

Los ingresos y gastos asociados con rubros monetarios son reexpresados con base en el
indice de precios al consumidor de cada mes, hasta la fecha de cierre. Los costos y gastos
asociados con partidas no monetarias son reexpresados en funcién de la depreciacion y

amortizacion de tales partidas, sobre la base de la fecha de origen de los mismos.

GANANCIA (PERDIDA) MONETARIA

La Ganancia (Pérdida) Monetaria corresponde a la diferencia entre la posicién monetaria
al cierre del ejercicio actual y la existente al cierre del ejercicio anterior.

El indice de precios al consumidor, utilizado para reconocer los efectos de la inflacion,
publicado por el Banco Central de Venezuela, a los fines de reexpresar los estados finan-
cieros fueron 17.014,60 y 13.828,50 al 31 de julio de 1999 y 1998, respectivamente.
Ademis, se utilizaron los indices de precios al consumidor mensuales para ajustar las

cuentas de ganancias y pérdidas.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Para propdésitos del estado de flujos del efectivo la Compaiiia considera como equivalen-
tes de efectivo las inversiones a corto plazo de alta liquidez y que son ficilmente conver-

tibles en efectivo, con vencimiento de tres meses o menos.

3. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El siguiente es un detalle del efectivo y equivalentes de efectivo, expresado en miles de

bolivares:
31 de julio de
1999 TUlo08

Caja 100 123
Bancos Moneda Nacional, incluye Bs. 998 millones y

Bs. 2.681 millones en 1999 y 1998, respectivamente

con instituciones relacionadas ( Nota 9) 1.013.545 2.700.610
Banco Moneda Extranjera (Nota 9y 10) 195089 .

1.208.71 T _7*27()0‘73;}) —

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.

Scanned by CamScanner



T

e

o Ll it M s s i il Vi et A

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
al 31 de julio de 1999 vy 31 de julio de 1998

4. ACTIvos F1jos

El siguiente es un detalle de los activos fijos, expresados en miles de bolivares:

31 de julio de

1999 1998
Edificios 29.806.610 25.878.675
Locales de Oficina %.()H(),i_)x_j 7 3.145.876
Locales Comerciales 19.902.705 20.315.334
e e 51.789.398 49.339 885
Menos Depreciacion Acumulada 1.406.878 090.587
B ) - o —— 53.382.520 48.619.298

36

Al 31 de julio de 1999, los activos fijos incluyen Bs. 1.049 millones correspondientes a

inmuebles adquiridos por la Compaiifa, sobre los cuales la Gerencia se encuentr

zando los trdmites, para la protocolizacién ante los Registros Sub

mentos de propiedad.

5. INVERSIONES EN INMUEBLES

El siguiente es un decalle de |

bolivares:

1 reali-

alternos de los docu-

as inversiones de inmuebles, expresado en miles de

31 dejulio de

e B 1999 1998
Proyectos de Construccion 5.473.028 5.758.970
Apartamentos 1.288 557 (:12.830
Terrenos Pyret 6.327
. (‘ 32 (10.52
Locales Comerciales 1:-2 -?Hﬁ 657457
Locales de Oficina 51 e 327 512.355
—_— = N L4/ -
8.208.720 8217.939

Al 31 de julio de 199

9, las inversiones en inmueb
pondientes a inmuebles adquiridos por la

cuentra realizando los trimites e registro

BANESCO INMUER] 1S Y VALORES, ¢ 4.

les incluyen Bs. 1.928 millones corres:

-ompaiiia, sobre los cuales la Gerencia se ¢n-
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INOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
al 31 de julio de'1999 v 31 e fulio de 1998

Al 31 de julio de 1999, este rubro incluye las siguientes inversiones en inmuebles:
Inversién de Bs. 1.061 millones, en 29 apartamentos comprados a Organizacién Kara,

C.A., los cuales se encuentran en tramites de protocolizacién de documentos al 31 de

julio de 1999,

Inversion de Bs. 1.168 millones, realizada para la adquisicién de un terreno para la construccion
del Proyecto Palo Verde, a través de la firma de un documento de opcién de compra entre
Promotora Pliplenko 1906, C.A. y Banesco Inmuebles y Valores, C.A. Al 31 de julio de 1999,

la Compaiia se encuentra realizando los movimientos de tierra del terreno.

Inversién de Bs. 2.516 millones, efectuada para la adquisicion de un terreno destina-
dos a la construccién del Centro Comercial Colinas de Valle Arriba, mediante la firma
de un documento de opcién de compra entre Desarrollos REHOV 1977 de Venezuela,
C.A. y Banesco Inmuebles y Valores, C.A. Al 31 de julio de 1999, no se ha iniciado la

construccion del proyecto.

Inversién de Bs. 2.153 millones, para la adquisicion de cuotas de participacion sobre 18
apartamentos y 4 locales comerciales, a través de la firma del documento de opcién de
compra entre Las Asociaciones Civiles Colina Real, Loma Real, Plaza Real, el Rosal,
Arenal y Banesco Inmuebles y Valores, C.A. Al 31 de julio de 1999, estos inmucebles se

encuentran en construccion.

6. INVERSIONES EN ACCIONES

El siguiente es un detalle de las inversiones en acciones, expresado en miles de bolivares,

al 31 de julio de 1999 y 1998:

Desacrollos REHOV 1977 de Venezucla, C.A. 79.108
Promotora Pliplenko 1906, C.A. S 87.106

166214

Al 31 de julio de 1999, estas compaiifas se encuentran en ctapa preoperativa,

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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NOTAS A 1LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS

al 31 de julio de 1999 y 31 dejulio de 1998

Al 31 de julio de 1999 y 1998, ¢l capital social estd compuesto por 4.689.071.600
acciones y 3.633.000.000 acciones, respectivamente, con un valor nominal de Bs. 10
cada una, totalmente pagadas.
En Asamblea Ordinaria de Accionistas, celebrada el 30 de octubre de 1998, se decidin
aumentar el capital social de la Compaiifa en Bs. 10.560.716.000, mediante la capira-
lizacién de la actualizacion del capital social por Bs. 9.923.730 mil y ¢l decreto de
dividendo en acciones por Bs. 636.986 mil. Esta capitalizacion se realizé de acuerdo
con lo establecido en la normativa contable contenida en la Publicacion Técnica N© 19
(PT-19) de la Federacién de Colegios de Contadores Piblicos de Venezuela, Este au-
mento de capital social fue autorizado por la Comision Nacional de Valores en comu-
nicaciéon N* CNV-RV-043 de fecha 19 de enero de 1999,
Asimismo, en dicha Asamblea Ordinaria de Accionistas se decretd un dividendo en efec-
tivo por la cantidad de Bs. 212.330 mil (Bs. 261.250 a valores actualizados por infla-
cién), el cual fue cancelado el 24 de febrero de 1999,
8. COSTO INTEGRAL DE FINANCIAMIENTO
El siguiente es un detalle del Costo Integral de Financiamiento, expresado en miles
de bolivares:
Periodo de
Ano SICTC MEses
terminado ¢l terminado ¢l
31 de julio 31 de julio
de 1999 de 1998
Ingresos por Intereses 461142 776.928
Ganancia (Pérdida) Monctaria 397 261 (206.511)
Ganancia en Cambio 6.117
———— e 864 323 570.351 ———
BANESCO INMUEBLES ¥ VALORES, A,
5 _A_._.M
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
al 31 de julio de 1999 v 31 de julio de 1998

39

A continuacién se indica el origen de la ganancia (pérdida) monetaria, en miles de bolivares:

Sldejuliode1999
En Cifras Reexpresado Ganancia o
Historicas — en Moneda — (Pérdida)
Constante  Monetaria

En Cifras Reexpresado Ganancia o

31 dejulio de 1998

Historicas — en Moneda  (Perdida)
Constante  Monctaria

Activos Monetarios al Inicio 5.039.967  6.201.176 (1.161.209)
Pasivos Monetarios al Inicio 3348700 4120242 771542
Ingresos 4921100 5.317.2010 (3960.104)
Egresos 808.831 878.520 (69.689
Compras de Activos Fijos 2507728 3112333 004605
Ventas de Activos Fijos 90.000 102447 (12.447)
Anulacion de Venta de Activo Fijo 2700000 3060513 3060.513
Compras de Inversiones en Inmuebles 1474051 1.595.280  121.229

Ventas de Inversiones en Inmuebles 1562761  1.625.312  (62.551)
Aumento de Anticipos Proveedores 47.500 51.601 1.101
Aumento de Seguro Pagado por Anticipado  56.635 60.250 3615
Compra de Acciones - -

Compra de Acciones en tesoreria 91.360 101.895 10335

3773275 4458880 (685.603)
1L008.384  L191.608  183.224
2125800 2.269.003 (143.737)
1493 771996 27503
3752091 4088131 335.440
90.000 99.297  (9.297)

5.082.080 5553194 472514
0312677 6.828.030 (485.333)
13872 14.807 935
37.336 39.853 2517
1.100 135.092 133992

Dividendo en Efectivo 212.330 261.250 48.920

Reverso de Utilidades Estatutarias 150891 1_85()5: _ _5;4.7(:6__ — . =
S - - 67867y

Factor de Actualizacion - S 12304

Ganancias (Pérdida) Monetaria 397.261 (206541

0. SALDOS Y TRANSACCIONES CON EMPRESAS

E INSTITUCIONES RELACIONADAS

A continuacién se presenta el detalle de los saldos con empresas e instituciones relaciona-

das, expresados en miles de bolivares:

31 de julio de

e 1999 1998
Banesco Banco Universal, S.A.C.A. 998.818 2.681.305
Bancos Moncda Extranjer
Banesco Internacional de Panama S 195.059 .
- - 1.193877 - 2.681.305
Cuentas por Cobrar T
Banesco Scguro, C.A. i 3.322.082
Caja Familia, Entidad de Ahorro y Préstamos, C.A. 2 31442
Banesco Banco Universal, S A.CA. - 10,952

BANESCO INMUEBLES ¥ VALORES, C.A.
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al 31 de julio de 1999y 31 de julio de 1998
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Inversiones en Acciones
Desarrollos Rehov 1977 de Venezuela, C.A.
Promotora Pliplenko 1906, C.A.

Total Activos

Pasivos
Cuentas por Pagar
Banesco Banco Universal, S.A.C.A.

Opecraciones de Ganancias v Pérdidas

Ingresos por Arrendamientos

Banesco Banco Universal, S.A.C.A.

Caja Familia, Entidad de Ahorro y Préstamo, C.A.
Banesco Holding, C.A.

Costo Integral de Financiamiento
Ingresos por Intereses
Banesco Banco Universal, S.A.C.A.

CONSOLIDADOS

31 de julio de

1999 1998
1.193.877 6.045.781
79.108
87.106
77 7176621751' ] _‘ B f ;
1360091 6.05.781
1 15.'1()_
2.075.990 1.375.570
1.30-4.857 525.056
796.069 -
1177516 1.900.626

i119.639 776.928
Bancsco Seguro, C A, 36.891 :
Banesco Internacional de Panami . 1.612 :
- — o 4611412 776.928
lotal Ingresos 1638658 y 677 554
Gastos Operacionales
Otros Gastos Generales
Banesco Banco Universal, S.A.CA. i1 111
Banesco Seguros, CA. Hl 6

50.387

10. ACTIVOS Y PASIVOS EN MONEDA EXTRANJERA

Elsiguiente es un detalle de Jos Activos y P

ASIVOS €N mo
dolares estadounidense

a una tasa de cambio de B, 611

de 1999, expresados en miles de bolivares:

BANESCO INMUEBLES Y Varores ¢ 4

neda exeranjera, constituidos pot
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,25 por cada délar, al 31 de jubi
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US$ Bs.
Activos '
Banco e¢n Moneda Extranjera 319 195.059
Cuentas por Cobrar
Clientes 12 7.311
Total Activos 331 202370
Pasivos
Depositos Recibidos en Garantia 19 11.874
Exceso de Activos sobre Pasivos en Moneda Extrinjéra 312 190.496

11. IMPUESTO SOBRE LA RENTA

El ejercicio fiscal de la Compaiifa concluye el 31 de julio de cada afio. Durante los
ejercicios terminados el 31 de julio de 1999 y 1998, la Compaiifa presenta un gasto de
Impuesto Sobre la Renta por Bs. 601 millones y Bs. 433 millones, respectivamente, para

los cuales registré los apartados correspondientes.

La Ley de Impuesto a los Activos Empresariales establece un monto minimo de impues-
to a ser pagado por todo contribuyente. Este impuesto es del 1% deb promedio del
activo total de la compaiiia al principio y al final del afio, ajustados por inflacién. Se
calcula conjuntamente con el impuesto sobre la renta, debiéndose cancelar el que resulte
mds alto de los dos. Al 31 de julio de 1999 y 1998, la Compaiiia determing este gasto el

cual resulté inferior al Impuesto Sobre La Renta.
12. PROYECTO ANO 2.000

Banesco Inmuebles y Valores, C.A. consciente de la complejidad de los problemas
a los cuales se enfrentan los sistemas de computo, con la llegada del nuevo milenio,
y las consecuencias que se pueden generar de no tomarse acciones oportunas, reco-
noce la necesidad de asegurarse que sus operaciones no seran afectadas negativa-
mente, por el impacto del nuevo milenio debido a fallas en sus sistemas con moti-
vo del surgimiento de errores en el procesamiento de datos, en los cilculos realiza-

dos por sus aplicaciones, sistemas de informacién y en equipos de computacién.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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INOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS

al 31 de julio de 1999 v 31 de julio de 1998

En este sentido, Banesco Inmuebles y Valores, C.A., se encuentra inmersa dentro del
proyecto «Ano 2000» que estd ejecutando Banesco Organizacion Financiera conjuntamen.-

te con todas las empresas que la integran.

De acuerdo al Oficio N® H-CNV-A- 375 de fecha 12 de octubre de 1998, emitido por la
Comisién Nacional de Valores, a continuacién mencionamos los avances de Banesco

Inmuebles y Valores, C.A., relacionados con el proyecto «Afio 2000 .

ADECUACION DE LAS ACTIVIDADES PREVISTAS EN EL OFICIO
N° H-CNV-A- 375 DE FECHA 12 DE OCTUBRE DE 1998

* En cuanto a la fase de elaboracién del plan de trabajo, el proyecto «Ano 2000s de

Banesco Organizacién Financiera fue iniciado a finales del afio de 1996 con el cambio v

o actualizacién de tecnologia. Se definié la necesidad de evaluar la aplicacion IBS, la cual
es ejecutada en ambiente AS/400).

* Con respecto a la fase de desarrollo del plan de trabajo, la Compaiia decidié remediar

internamente (llevando los campos de fechas a 8 digitos) la plataforma central de proce-

samiento (aplicaciones IBS ejecutada en ambiente AS/100), Ademds, decidio la contra-

tacion de empresas proveedoras de sofeware/hardware para la remediacion de otras apli-

caciones, tales como aplicacion cencral de administracién de cajeros automiticos, actua-

lizacién de sistemas operativos y aplicativos de la red de cajeros automdticos. recursos
humanos y némina.

* Para la fase de implantacién del plan, se efectud la remediacion de la aplicacion 1BS

(plataforma central de manejo de activos. pasivos y contabilidad) en el ambiente afio 2000
preparado para tal fin. En la actualidad Banesco Org
produccion desde el mes de julio del presente

con respecto al afio 2000; sin embarg

anizacion Financiera se encuentra ¢n

ano con un ambiente totalmente remediad

0, se estdn realizando pruebas de fechas criticas

BANESCO INMUEBLES v VALGRES, ¢.A
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al31 dejulio de 1999 v 31 de julio de 1998

NIVEL DE CUMPLIMIENTO DE LOS CRONOGRAMAS DE TRABAJO
El cronograma de trabajo planteado, estd adaprado a la planificacién interna de la Compaiifa.

FECHAS ESTIMADAS PARA CULMINAR PRUEBAS DEFINITIVAS

La Organizacién culminé un primer periodo a pruebas para finales del mes de junio de
1999, cuya finalidad fue determinar que los cambios efectuados en las estructuras de
datos y programas, al efectuar la remediacién a ocho digitos en campos de fechas, no
impactaron la funcionalidad de los médulos de IBS. Actualmente, se estd efectuando

una segunda fase de pruebas, a fin de verificar fechas criticas, la cual se estima culminar

a finales de septiembre de 1999.

CosTOS ESTIMADOS
El presupuesto estimado por concepto del proyecto afio 2000 de Banesco Organizacién
Financiera, asciende a US$ 1.000.000, de los cuales se han ejecutado USS 966.784.

Banesco Inmuebles y Valores, C.A. participa en dicho monto en un dos por ciento.

PLAN DE CONTINGENCIAS

El comité del afio 2000 de Banesco Organizacién Financiera y el equipo de trabajo del
proyecto «Afio 2000» estd en proceso de elaboracion del Plan de Contingencias Corpora-
tivo para subsanar cualquier eventual falla en los servicios suministrados por terceros. Sin
embargo, debido a que la llegada del afio 2000 implica un impacto en un contexto
mucho mayor que las dreas del negocio de Banesco Inmuebles y Valores, C.A., podrian
surgir situaciones externas que a la fecha, no pueden ser previstas y/o identificadas por la

Institucién para ser incluidas en el mencionado Plan de Contingencias.

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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BALANCES GENERALES CONSOLIDADOS

(Expresados en miles de bolivares)

ACTIVO
Activo Circulante
Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Cuentas por Cobrar
Clientes

Empresas € Instituciones Relacionadas
Total Cucntas por Cobrar -

Anticipos a Proveedores
Gastos Pagados por Anticipado

Total Activo Circulante

Activos Fijos, netos de Depreciacion
Inversiones en Inmucbles

Inversiones en Acciones

Cargos Diferidos, nctos de Amortizacion

Total Activo

31 de julio
de 1999

1.208.704

62.307
247.678

155344

43.722.763
(.833.847
135.140
277.986

~52.543.186

31 de julio
de 1998

2.195.004

453
2.734.457
== 2734910

13.872
136.570

5.080.350
31.-438.180
0.020.360
1.100

156.530

12.696.526

PASIVO
Pasivo a Corto Plazo

Cucentas por Pagar

Comerciales

Empresas ¢ Instituciones Relacionadas
Total Cuentas a Pagar

Anticipos Recibidos por Venta de Inmucbles
Utilidades Estatutarias por pagar
Dividendos por Pagar

Gastos Acumulados por Pagar

Impuesto Sobre [a Renta
Total Pasivo a Corto Plazo

Depdsitos en Garantia

Total Pasivo___

PATRIMONIO

Capital Social

Reservas de Capital

Reserva Legal

Reserva Estatutaria

Total Reservas de Capiad -
Utilidades no Distribuidas

Acciones enTesoreria

Total Patrimonio

Total Pasivo v Patrimonio

630.792
113710
711502
131.582
944431
30.776

180.680
1.481.971

11.874

- 1493815

46.890.7106
766.962
T66.962

3.483.023
(9L.360)

51049341

2.987.401
208761

24.485

330
331870

36 330,000

301 782
30)1.782
603561
2 414.257

52513.180

Veanse las notas a los estados tfinancieros consolid wos
N AU
BANESCO INMUEBLES Y VALURES, A,
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE GANANCIAS Y PERDIDAS

(Expresados en miles de bolivares en cifras historicas)

Periodo de siete

Ano terminado meses terminado
¢l 31 dejulio ¢l 31 de julio
L delvy Cdelgos
Ingresos por Ventas de Inmuchles 1.562.761 6.342.677
Costos de Ventas (1.299.387) (1.685.744)
Utlidad Bruta enVentas o ' 263374 1.656.933
Ingresos por Arrendamientos 4.349.867 1.528.549
4613241 3185482 -

Gastos Operacionales

Depreciacion de Activos Fijos 0687.370 350.478
Amortizacion de Cargos Diferidos 67.839 39573
Amortizacion de Seguros 59.797 9.334
Honorarios Profesionales 83.694
Comisiones por Ventas

7.537 79.825
Gastos Legales y de Registros 25.999 -
Otros Gastos Generales - 7~i(_)‘i.§_’;l B 327.839
Total Gastos Operacionales L3067 TRoT049 T
Utilidad Neta en Operaciones 3266174 2378433 N
Otros Ingresos R 597316 613.701
Utilidad antes del Impuesto Sobre la Renta 3.863.490 2,992,134
Impuesto Sobre la Renta . _ (550.000) _ (336.829)
Utilidad Neta del Ejercicio 3.313.490 2.655.305
Promedio Ponderado de Acciones ¢n Circulacion 4.172.750.135 3.633.000.000
Utilidad por Accion, expresada en bolivares 0.79 0.73

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C. A.
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE MOVIMIENTOS
DE LAS CUENTAS DEL PATRIMONIO

Afio terminado el 31 de julio de 1999 y ¢l periodo de siete meses,
terminado el 31 de julio de 1998 - o
(Expresados en miles de bolivares en cifras historicas)

Capital Reservas Utilidades Acciones en Total
Social de Capital no Distribuidas — Tesorera
Saldos al 31 de diciembre de 1997 36.330.000 72504 290012 ’ 36692516
Utilidad Neta del Ejercicio - - 2.055.305 - 20653305
Apartado para Reserva Legal : 265530 (265.530)
Apartado para Reservas Estatutarias - 2065.530 (265.530)
Saldos al 31 de julio de 1998 36,330,000 603564 2414257 - 3934782
Actualizacion del Capital Social 9.923.730 - - - 9.923.730
Dividendo enAcciones 036,986 - (636.986)
Ajuste de las Reservas Estatutarias - (301.782) 301782
Traspaso de las Reservas Estatutarias al Pasivo (150891) . (150.891)
Dividendos en Electivo (212.330) ) (212.330)
Utilidad Neta del Ejercicio 3.313.490 ) 3313490
Apartado para Reserva Legal 131513 (131.513)
Apartado para Utilidades Estatutarias
& J ’ (YRR CIRAIN
Compra de Acciones en Tesoreria v?
(91.360) (91.360)
Eecto de In Reestructuracion del Patrimonio
de acuerdo a la Publicacion Técnica N° 19 30 667
30.66 (1017.355) (980 605)

Saldos al 31 de julio de 1999 T

16890716 700,962 54830238 (91.360) ﬂ”l"‘t'/

BANESCO INvUEBLEY v Varores, ¢ 4
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ESTADOS CONSOLIDADOS DE FLUJOS DEL EFECTIVO

Periodo de siete meses terminado el 31 de julio de 1998
(Expresados en miles de bolivares en cifras historicas)

Ano terminado
¢l 31 de julio
de 1999

47

Periodo de sicte
meses terminado

¢l 31 de junio

de 1998

Actividades Qperacionales

Utilidad Neta del Ejercicio

Conciliacion de Ia Utilidad Neta del ejercicio con
el monto neto de Efectivo Provisto por las Actividades
Opcracionales

Utilidad Bruta en Ventas

Depreciacion de Activos Fijos

Pérdida por Anulacion de Venta de Activo Fijo
Ganancia en Venta de Activo Fijo
Amortizacion de Cargos Diferidos
Amortizacion de Seguros

Cambios en Activos y Pasivos Operacionales
Cuentas por Cobrar

Anticipos Proveedores

Gastos Pagados por Anticipado

Cargos Diferidos

Cuentas por Pagar

Anticipos Recibidos por Venta de Inmucebles
Dividendos por Pagar

Gastos Acumulados por Pagar

Impucstos Sobre la Renta por Pagar
Depositos en Garantia

Efectivo neto Provisto por las Actividades Operacionales

3.313.490

(263.374)
687.370
273.230
(26.083)

67.839
59.797

155
(47.500)
(169.017)
(149.317)
(2.212.959)
107.097
30.776
)
143.926
11.874
797.299

Actividades de Inversion

Adquisicion de Activo Fijos

Venta de Activo Fijos

Adquisicion de Inversiones en Inmuebles
Venta de Inversiones en Inmucbles
Aumento de Inversiones en Acciones

(2.507.728)
90.000
(LA474.051)
1.562.761

Efectivo neto Usado en las Actividades de Inversion

Actividades de Financiamiento
Dividendos en Efcctivo
Utilidades Estatutarias Pagadas
Compra de Acciones en Tesoreria

(212.330)
(150.891)
(91.360)

Efectivo neto Provisto ¢n las Actividades de Financiamiento

Disminucion neta del Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Efectivo y Equivalentes de Efectivo al Inicio

(986.300)
2.195.004

Efcctivo v Equivalentes de Efectivo al Final

~1.208.704

(329018

2.055.305

(1.656.933)

350.478
(16.381)
39.573
9.3314

(2.731.778)

(13.872)
(89.770)
(1.448%)
2.103.929
244485

(3.752.091)
90.000
(5.082.680)
6.312.677
(1.100)

@03 790

(1.516322)
3711.326

T2195.004

BANESCO INMUEBLES Y VALORES, C.A.
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