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L - INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Quito, 14 de marzo del 2011

A LOS SENORES ACCIONISTAS DE:
"PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A."

1.- Hemos auditado los estados financieros adjuntos de la Compafiia PROPIEDADES
AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A. por el afio terminado el 31 de
dictembre del 2011 y los correspondientes estado de situacidn financiera, estado de
resultado integral, cambios en el patrimonio de los accionistas y el estado de flujo de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como el resumen de politicas contables
significativas y otras notas explicativas. Los estados financieros al 31 de Diciembre de 2010
fueron auditados por la firma Esuteco Cia. Ltda. Quienes emitieron el informe,
conteniendo una opinidn sin salvedades, con fecha 17 de marzo del 2011

RESPONSABILIDAD DF LA ADMINISTRACION SOBRE LOS ESTADOS
FINANCIEROS

2- La Gerencia de la Empresa PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO
ACTIVO S.A es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados
financieros, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera NIIF.
Esta responsabilidad incluye: el disefio, implementacién y mantenimiento de controles
internos relevantes, para la preparacion y presentacion razonable de estados financieros que
no contengan distorsiones importantes, debido a fraude o error, seleccion y aplicacion de

politicas contables apropiadas y, la determinacién de estimaciones contables razonabl e - T
acuerdo con las citcunstancias.

para obtener certeza razonable sobre si los ¥
representaclon errénea yno contiene dlStOISlOl’lt:,_vSt'

4.- Una auditoria comprende la ejecucion def

auditoria sobre los saldos y revelaciones pte
procedimientos que hemos seleccionado, i
representacion errénea de importancia reianva_
fraude o error. Al efectuar esta evaluacién deﬁ‘
controles internos relevantes de la Compaifiia,
de los estados financieros, con el fin de disenar p

las circunstancias, pero no con el proposito de e\:pres__ na’ '_p';mcz:l sobre la efecmndad del
o N
control interno de la Compariia. a\" ‘ \\ . |
\\.; ’ :
~ ‘ LL;s\Alcwar-uﬁN“ 150 y Brasil__ .-~
\ - 2430606+ 243 475472921321 __ .-
AN © E-mail: esuteco@esuteco com’.
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Una auditoria también incluye la evaluacion de si las Normas de Contabilidad aplicadas, son
apropiadas y si las estimaciones contables realizadas por la gerencia son razonables, asi como
una evaluacién de la presentacién general de los estados financieros.

5. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinioén de auditoria.

OPINION

6.- E n nuestra opinién, los estados financieros mencionados en el pirrafo 1 presentan
razonablemente en todos los aspectos de importancia, la situacién financiera de la Empresa
"PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.", el Estado de
Situacion Financiera, el Estado de Resultado Integral, El Estado de Cambios en el
Patrimonio, el Estado de Flujo de Efectivo y las politicas contables y notas explicativas, por el
periodo terminado el 31 de diciembre del 2011; de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera NIIF., en cumplimiento a las disposiciones
contenidas en la RESOLUCION No. 08.G.DSC.010 de la Superintendencia de
Compaiiias.

7- A demas, en nuestra opinién, basindonos en la auditoria mencionada en los parrafos
anteriores y en cumplimiento a las disposiciones legales vigentes, la Empresa
“PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES URCO ACTIVO S.A” ha cumphdo en
forma razonable sus obligaciones tributarias en su calidad de agente de reten de
percepcidn por el ejercicio termunado el 31 de diciembre de 2011. Y se hate
separado al SR.L

Legalizado por

éﬁﬂg (i @/M;/&/ [

Dra. Cecilia Atévalo

GERENTE ESUTECO C. LTDA.
C.P.A. No. 11625

RNAE. No. 23

\\ L L;?sxAlcwar Ne: 150 Y Brasﬂﬂ P
b ‘0606‘/ 243 ) 4754~/292-1321 "

. E-mail: esuteco@esuteco com™ .|
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011

ACTIVOS 31-Dic-11 31-Dic-10
ACTIVO DISPONIBLE
Efectivo y equivalentes en efectivo 4.243.671,54 1.413.970,16
TOTAL ACTIVO
DISPONIBLE 4.243.671,54 1.413.970,16
ACTIVO EXIGIBLE
Cuentas por cobrar 295.944,05 198.734,80
Préstamos Empleados 2.761,00 5.200,00
Crédito Trbutario Renta 38.936,54 220.120,69
Fondos en Garantia 1.200,00 1.200,00
Otras cuentas por cobrar 2.585.257,26 21.052,38
TOTAL CORRIENTE 7.167.770,39 1.860.278,03
PROPIEDAD PLANTAY
EQUIPO
Terrenos _ 11.757.423,75 2.034.889,24
Edificio, Instalaciones 12.354.396,00 334.396,00
Maquinana 28.809.947,11 25.188,58
Muebles y enseres 145.796,39 145.796,39
Equipo de computacion 149.978,25 1.518,76
Vehiculos 204.012,10 191.012,10
Depreciacion acumulada (442.697,26) (356.126,09)
TOTAL ACTIVO FIJO 52.978.856,34 2.376.674,98
ACTIVO NO CORRIENTE .
Inversiones 5.285.706,04 11.084.723,50
Otros Activos - 21.332.420,24
TOTAL ACTIVO NO CORRINTE 5.285.706,04| 32.417.143,74
TOTAL ACTIVOS 65.432.332,77 36.654.096,75

Las notas a los estados financieros se encuentran a partir de la Hoja No. 10

ESUTECO CIA. LTDA. O

LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL

TELEFAX 2430606-2921321
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
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RM DITORIA EXTE
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PASIVOS 31-Dic-11 31-Dic-10

PASIVO CORRIENTE

Anticipo de clientes 3.799.793,33 1.822.033,15
Cuentas por pagar 227.530,27 136.274,00
Beneficios sociales 211.256,06 139.981,82
SRI. por pagar 22.521.86 27.073,90
Otras cuentas por pagar 65.412.83 5.205.662,24
Prestamos de accionistas 851.143.89 -
Préstamos de Hidalgo e Hidalgo 46.142.527.35 -
TOTAL PASIVO CORRIENTE 51.320.185,59 7.331.025,11
PASIVO NO CORRIENTE :
Préstamos largo plazo -1 27.616.286,74
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE -l 27.616.286,74
TOTAL PASIVOS 51.320.185,59| 34.947.311,85
PATRIMONIO

Capital social 70.000,00 70.000,00
Reserva legal 5.232,71 5.232,71
Reserva Facultativa 242 56 24256
Reserva de Capital 1.361.912,34 1.361.912,34
Resultados acumulados adopcion NIIF. 12.831.840,16 ‘
Resultados anteriores 34.495.51 271.689,02
Ganancia neta del periodo. (191.576,10) (2.291,73
TOTAL PATRIMONIO 14.112.147,18 1.706.784,90
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 65.432.332,77| 36.654.096,75

Las notas a los estados financieros se encuentran a partir de la Hoja No. 10

TELEFAX 2430606-2921321

ESUTECO CIA. LTDA. 6

LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011
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31-Dic-11 | 31-Dic-10
INGRESOS
ACTIVIDADES :
ORDINARIAS :
Ingresos actividades
ordinarias 1.896.308,27 | 2.187.808,76
Otros ingresos 270.320,01 | 64.853,65
UTILIDAD BRUTA !
EN VENTAS 2.166.628,28 | 2.252.662,41
GASTOS
OPERACIONALES |
Gastos de Ventas y
administrativos 2358.204,38 | 2.254.954,14 :
UTILIDAD
OPERACIONAL (191.576,10) | (2.291,73)
RESULTADO
INTEGRAL
TOTAL DELANO | (191.576,10)| (2.291,73) ¥
{as notas a los estados financieros se encuentran a partir de fa Hoja No. 10
g ESUTECO CIA. LTDA. 7 |
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL H

TELEFAX 2430606-2921321 i
Pic. 7 de 16 ’
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
EXTE

E AUDIT

2011

Saldos Movimientos Saldos
12-31-2011 2.011 12-31-2010
Caputal social 70.000,00 70.000,00
Reserva legal 5.232,71 5.232,71
Reserva Facultativa 242,56 24256
Reserva de Capital 1.361.912,34 1.361.912,34
Resultados acumulados adopcidn :
NIIF. 12.831.840,16 12.831.840,16
Resultados ejercicios anteniores 34.495,51 (237.193,51) 271.689,02
Resultado Integral. (191.576,10) (2.291,73)
TOTAL PATRIMONIO 14.112.147,18 12.594.646,65| 1.706.784,90

Las notas a los estados financieros se encuentran a partir de la Hoja No. 10

e |

ESUTECO CIA. LTDA. 8
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL

TELEFAX 2430606-2921321
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
I E DIT

A 2011

FLUJ@ECTIV

SALDO INICIAL 1.413.970,16
INGRESOS OPERACIONALES 1.896.308,27
VARJACION CUENTAS POR COBRAR (2.477.190,98)
INGRESOS OPERACIONALES 833.087,45
GASTOS ADMINISTRATIVOS (2.358.204,38)
DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES 86.571,17
TOTAL COSTOS OPERATIVOS (2.271.633,21)
TOTAL INGRESOS NETOS (1.438.545,76)
FLUJO DE INVERSIONES

INCREMENTO PATRIMONIO (234.901,78)
INCREMENTO ACTIVOS FIJOS (37.856.912,37)

FLUJO FINANCIAMIENTO

INCREMENTO PASIVOS 16.372.873,74
DISMINUCION OTROS ACTIVOS 27.130.837,70
OTROS INGRESOS 270.320,01

INGRESOS Y GASTOS NO OPERATIVOS 5.682.217,30
SALDO FLUJO DE EFECTIVO 4.243.671,54

SALDO EFECTIVO Y EQUIVALENTES 4.243.671,54

Las notas a los estados financieros se encuentran a partir de la Hoja No. 10

ESUTECO CIA. LTDA. 9
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
TELEFAX 2430606-2921321

psg. 9 de 16
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
I E AUDITORIA EXTERNA 201t

[

ASPECTOSIEGAIESIYESTATUTARIOS

La Compadia "PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO
S.A.", se constituyo en la ciudad de Guayaquil, el 30 de agosto de 1973, en la modalidad
de Sociedad Andnima, mediante escritura publica otorgada ante el Notario Quinto del
cantén Guayaquil, Abogado Guillermo Villacrés Smmth e inscnta en el Registro
Mercantl del Cantdn Guayaquil el 19 de octubre de 1973 bajo el namero 14090.

El capital social inicial de la compaiia fue de S/. 200.000,00 doscientos mil sucres.

Con fecha 2 de diciembre de 1988 se realiza la Gltima escritura publica de aumento de
capital y reforma de estatutos de la compafiia; queda inscrita la presente resolucion de
fojas 5.425 a 5.426, numero 513 del Registro Mercantil libro de mndustnales y anotada
bajo el No. 3.038 del Repertorio con fecha febrero 25 de 1989.

El nuevo capital social es de 30 millones de sucres dividido en 30.000 acciones
ordinarias y nominativas de mil sucres cada una, las que seran firmadas por el
Presidente y Gerente de la Compaiiia y emitidas de conformidad con la Ley. La emision
puede hacerse mediante titulos que comprendan una o mas acciones.

Una vez dolanizada la escritura de la compafifa, el capital social es por § 1.200 ddlares.

Con fecha 13 de dictembre del 2006 fue aprobado el aumento de capital social de §
33.800 dblares. En la Notaria 13 del Dr. Virglio Jardn Acunzo en la audad de
Guayaquil. Incremento de capital y reforma de estatutos que fue aprobado por la
Superintendencia de Compafias con la Resolucién No. 0009328 e inscnta en el
Registro Mercantit con el namero 707.

El capital autonzado queda constituido en § 70.000.00 délares de EE.UU. de América;
y el capital suscrito pagado, es de $ 70.000,00 ddlares divido en 7.000 acciones de diez
délares cada una. La cancelacion total del capital suscnito se realiza en octubre de 2008.

El plazo de duracion de la presente compaiiia sera de 100 afios, por lo tanto vencera el
25 de marzo del 2073.

El objeto social en su aspecto relevante indica que ".. la empresa se dedicard a la
produccidn, explotacidn, ventas y distnbucidn de productos agricolas, asi como a la
negociacién de inmuebles...” '

€ | ESUTECO CIA. LTDAL O
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
TELEFAX 2430606-2921321
Pag. 10 de 16
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.

INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011

La compafiia estara dirigida y gobemada por la Junta General de Acciomistas, y
administrada por el Presidente y el Gerente General La representac1on legal, judicial y
extrajudicial esta a cargo del Gerente General.

El Gerente General y el Presidente, serdn elegidos por la Junta General de Accionistas
para un periodo de dos afios en sus funciones y podran ser reelegidos indefinidamente.

Los actuales nombramientos se encuentran vigentes hasta el 10 de agosto del 2012

La estructura organica de ia empresa PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO
S.A. al momento de nuestra gestion se encuentra, integrada de la siguiente manera:

PRESIDENTE REPRESENTANTE £EGAL
Ing. Juan Francisco Hidalgo Barahona.

NOMINA DE LOS ACCIONISTAS DE LA EMPRESA AL 31 -12-2011

Ing. Juan Francisco Hidalgo Barahona 51% 35.700.00
Ing. Julio Hidalgo Barahona. 14% 9.800,00
Sra. Olvia Hidalgo Barahona. 16% 10.850,00
Ing, Fernando Hidalgo Barahona. 14% 9.800,00
Ing. Julio Hidalgo Gonzilez 5% 3.850.00

TOTAL $ 70.000.00

En el desarrollo de nuestro trabajo, se procedid a analizar detailadamente los controles
internos que la Compaiiia ha adoptado, para garantizar la confiabilidad de los registros
contables y su veracidad de conformidad con el examen practicado, se concluye que el
control interno de la Empresa es razonable y por lo tanto proporciona validez y seguridad a
las operaciones de la Empresa.

Dichas operaciones se realizaron cumpliendo disposiciones legales vigentes en el pais,
ademds los recursos puestos a disposicion de la Administracion de la Empresa han sido
destinados al cumplimiento del objetivo social y a su mantenimiento.

< ESUTECO CIA. LTDAL 1
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
TELEFAX 2430606-2921321
Pag. 11de 16
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
AUDIT EXTE 2011

L ey

- PREPARACTONIDEIOSIESTADOS FINANGIEROS

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con ias Normas Internacionales de
Informacidn Financiera NIIF.

Los periodos contables coinciden con el afio fiscal. La presentacidn de los estados
financieros cumple con los requisitos de la practica contable en general.

SISTEMA DE CONTABILIDAD

El Sistema de Contabilidad es computarizado y se denomina FLEXLINE, cuya
licencia y autorizacion ha sido debidamente comprada por la empresa. El estado de
pérdidas y ganancias esta preparado a costos historicos.

PROVISIONES Y GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

los costos y gastos del periodo tributario son reconocidos evidenciando las
transacciones u operaciones contables que corresponden al mismo, aunque sus pagos o
desembolsos deban realizarse en el futuro.

Se ha procedido a realizar las provisiones normales de aquellos gastos como
sueldos, sobre tiempos y otros costos, que habiéndose generado en el periodo contable
terminado, deberan ser pagados en el periodo inmediato posterior.

RETENCIONES EN LA FUENTE

En cumplimiento a nuestro trabajo se revis6 los documentos de pagos realizados
por la empresa durante el ejercicio de 2011 y, cumpliendo con la disposicién expresa de la
Ley de Controf Tributario, manifestamos que la empresa ha procedido en forma ordenada
a dar cumplimiento a las disposiciones fiscales relacionadas con las retenciones de IVA'y
retenciones en la fuente, en compras y prestacion de servicios varios. tos controles
internos coinciden con los saldos contables e igualmente, los pagos de impuestos con los
registros mantenidos por la empresa con los anexos transaccionales.

€ | ESUTECO CIA. LTDAL 2
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL

TELEFAX 2430606-2921321
P4g. 12de 16




-
&

)5399372993972397233333333333333352355

a
o

MHIDIDDIIINDD

PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.

INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011

ST

Algunas de las practicas contables utilizadas se evidencian en el analisis pormenorizado de
cada uno de los rubros que analizamos a continuacidn. Se encuentran expresados en

délares estadounidenses.

Cajas 1.000,00
Bancos 4.242.671,54
TOTAL 4.243.671,54

¢ Corresponden a los saldos conciliados al 31 de diciembre del 2011, de las

cuentas bancarias y el saldo de caja.

Cuentas por cobrar varias 295944,05
Fondos de Garantia 1.200,00
Préstamos empleados 2.761,00
Otras cuentas por cobrar 21.321.38
Pagos anticipados SRI. 38.936,54
Proyeccion de venta de lotes - 883.935.88
Produccién de 600 hectareas

de caiia de azlcar 1.680.000.00
TOTAL 2.924.098,85

e Este grupo de cuentas son valores a recuperarse en el siguiente periodo:

=

ESUTECO CIA. LTDAL 3
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
TELEFAX 2430606-2921321
Pag. 13 de 16
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
RME AUDI EXT 2011

Cuentas por cobrar a clientes por obras realizadas. Anticipos a contratistas y
cuentas por cobrar a trabajadores de la empresa.

A

FGHEROPTEDADIPIANTANEQUIPO.

Terrenos 11.757.423,75
Edificios e instalaciones 12.354.396.00
Maquinaria, muebles y equipo 28.809.947,11
Muebles y Enseres 145.796,39
Equipo de Cémputo 149.978,25
Vehiculos 204.012,10
Depreciacién acumulada -442.697,26

52.978.856,34

e los rubros que integran el grupo de propiedad planta y equipo, se determinan al

valor razonable, luego de efectuadas las correcciones en Normas NIF. Han sido
depreciados en linea recta de acuerdo con los siguientes indices:

Maquinaria y Equipo 3,03%y 10%
Mobiliario y equipo de oficina 10%
Vehiculos 20%
‘Equipo de Computo 33,33% |
Edificios 5%
instalaciones e infraestructura 5%

Los vehiculos se encuentran asegurados con la compafiia: Seguros Alianza

La evolucién de los activos fijos durante el afic 2011 es como sigue:

MOVIMIENTO ACTIVOS F1JOS

SALDO INICIAL ENERO 2011 2.732.801,07
DISMINUCION

Incremento Activos 37.856.,912,37
Ajustes Revalonizacion 12.831,840,16
TOTAL 53.421.553,60
DEPRECIACIONES

Saldo inicial (356.126,09)
Depreciaciones 2011 (86.571,17)
TOTAL (442.697,26)
SALDO FINAL DIC. 2011 52.978.856,34

ESUTECO CIA. LTDAL 4
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL

TELEFAX 2430606-2921321

Pag. 14 de 16




PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011
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C.3.4. INVERSIONES LARGO PLAZO
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Urbanizacion Mocoli Golf Club 4.888.754,20 |
Solares Cdla. Kennedy y Cantén Salinas 271.951,84
Acciones Empresa Eneragro 125.000,00
TOTAL 5.285.706.04

Corresponden a acciones varias que mantiene invertidas la Empresa Propiedades Agro
Industriales SURCO ACTIVO S.A, asi como también a propiedades inmuebles que no estan

siendo utilizados por la empresa, y a lotes urbanizados para la venta.

Anticipos de clientes 3.799.793,33
Cuentas por pagar 227.530,27
Provisidn leyes sociales 211.256,06
Impuestos y Retenciones 22.521.86
Otros pasivos a corto plazo 65.412.83
Préstamos de accionistas 851.143.89
Préstamos de Hidalgo e Hidalgo 46.142.527.35
TOTAL 51.320.185,59

las aplicaciones realizadas en las cuentas que integran los pasivos corrientes se
refieren a Obligaciones contraidas con proveedores de bhienes y servicios, los
beneficios sociales acumulados por pagar, las retenciones en la fuente, retenciones

de I.V.A.y, el impuesto ala renta generado al 31 de diciembre del 2011.

ESUTECO CIA. LTDALD
LUIS ALCIVAR No. 150 y BRASIL
TELEFAX 2430606-2921321
P4g. 15 de 16
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PROPIEDADES AGRO INDUSTRIALES SURCO ACTIVO S.A.
INFORME AUDITORIA EXTERNA 2011

IR R R e

G PATRIMONIOIDEILOS AGETONISTAS. |

Capital Social 70.000.00
Reserva Legal 5.232,71
Reserva Facultativa 242.56
Reserva de Capital : 1.361.912,34
Resultados acumulados adopcion NIIFS. 12.831.840,16
Resultados ejercicios anteriores 34.495,51
Pérdida Neta del Ejercicio -191.576,10
TOTAL 14.112.147,18

Estos rubros representan ias cuentas de propiedad de los accionistas de la
Empresa "SURCO ACTIVO S.A.":

DETALLE RESULTADOS ACUMULADOS ADOPCION NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA NIF,

Registro de avaliio Propiedades Cdla. Kennedy y Salinas 271.951,84
Registro de los avaluos terrenos usados por la Empresa 9,707.620,91
Registro del avalie de maquinaria y montaje det Ingenio 4.426.915,40
Registro avaluo de la infraestructura para cultivo de cafia -3.254.647,99
Registro avalio del sembrio de 680 hectéreas de cafia 1.680.000,00
TOTAL DE AJUSTES ADOPCION NUIF, 12.831,840,16

Entre el 31 de diciembre del 2011 v la fecha de emision de este informe, a criterio
del Representante legal, la empresa no atraviesa por ningiin evento que pueda
tener efectos subsecuentes sobre los estados financieros auditados.
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