Guayaquil, Junio 9 del 2.008

Sefores ,
SUPERINTENDENCIA DE COMPARNIAS
Ciudad

De mis consideraciones:

Por medio de la presente remito copia del Informe de Auditoria Externa del por el afio
terminado el 31 de Diciembre del 2.007 de mi representada la compaiifa SERCOMGRAF S.A,,
realizada por el Ing. Manuel Villamarin CPA, Auditor Independiente SC-RNAE 2-298

Atentamente,
p. SERCOMGRAF S.A Exp. 77170-97
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Ingeniero Comercial .CPA

. Manuel Villamarin Zavala

Auditor Independiente- SC- RNAE- 2-298

SERCOMGRAF S.A.

INFORME _DE AUDITORIA EXTERNA
POR EL ANO TERMINADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2007
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ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Socios de
SERCOMGRATF S.A.
Guayaquil, Ecuador

1. He examinado los estados de situacion de SERCOMGRAF S.A. al 31 de
Diciembre de 2007 y estado de evolucion del patrimonio de la empresa por el
periodo terminado en esa fecha. Estos estados son responsabilidad de la
Administracion de la Compaiiia. Mi responsabilidad es expresar una opinién
sobre los mencionados estados financieros basandome en mi Auditoria.

2. Excepto, lo manifestado en el parrafo siguiente nuestra Auditoria se efectud de
acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas. Estas normas
requieren de la planeacién y ejecucion de una auditoria'que tenga como objetivo
obtener una seguridad razonable y determinar si los estados financieros se
encuentran libres de errores importantes. La auditoria incluyé aquellas pruebas
de los registros de contabilidad y otros procedimientos de auditoria que
respaldan las transacciones registradas y su revelacion en los estados
financieros. La auditoria también incluyé la determinacion del uso de los
principios de contabilidad generalmente aceptados en el -Ecuador
estimaciones importantes realizadas por la Gerencia, asi como la g 1
conjunto de la presentacién de los estados financieros. Cgnhd Z\
auditoria efectuada establece bases razonables para mi opinion. Bt

3. La Compaiiia SERCOMGRAF S.A. a la presente no viene gene‘
ni Flujo de Efectivo por sus operaciones que le permitan CSbgir——Bns
Obligaciones Bancarias y Otras . Sin embargo la empresa viene rec1blendo el
apoyo de sus accionistas que de una u otra forma han coadyuvado para
solventar sus obligaciones pendientes .Esta condicién genera expectativa
sobre el desarrollo de sus actividades como negocio en marcha , los estados
financieros adjuntos no consideran esta incertidumbre la administracion y los
accionistas se encuentran e¢laborando proyectos que les permita hacer
operativa la compaiiia en el futuro.

Ciudadela Alborada Etapa Xll Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 56370- Celular-097870283
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

4. En mi opinién. Excepto lo manifestado en el Parrafo tres los estados

financieros anteriormente referidos presentan razonablemente en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de SERCOMGRAF S.A. al 31 de
diciembre de 2007 y los resultados de sus operaciones por el periodo terminado
en esa fecha de conformidad con principios de contabilidad generalmente
aceptados, modificados en ciertos aspectos con normas y practicas contables
establecidas o autorizadas por la superintendencia de compaiiias del Ecuador. La
contratacion de la _auditoria por €l periodo 2007 se llevo a cabo con fecha
Abril 07 del 2008

Relacionado con el aspecto tributario y de acuerdo con la Resolucion # NAC-
DGER 2006-0469 de Junio 20 del 2006, circular NAC-DGEC 2006-0003 de
Junio 14 del 2006 publicado en Registro Oficial # 291 Ano II . El informe sobre
el cumplimiento de Obligaciones tributarias serd presentado por separado
conjuntamente con los anexos auditados exigidos por el SRI que seran
preparados por la compafia SERCOMGRAF S.A.., consecuentemente la
provisiéon de Impuesto a la Renta presentados en los Estados financieros
adjuntos y otras obligaciones tributarias podrian tener modificaciones como
resultados de la conciliacion tributaria. A la fecha del presente informe la
compafiia tiene abierto a una posible comprobacion fiscal del ejercicio cerrado
al 2007 . en consecuencia pudieran existir contingencias fiscales cuya
cuantificacién objetiva no nos resulta posible establecer con criterios
racionales con los datos que disponemos. '

ING. MANUEL VILLAMARIN 7.
Auditor Externo
SC-RNAE - 2 No. 298

Guayaquil, Junio 02 del 2008

Ciudadela Alborada Etapa XII Manzana 24 Villa 18
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ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

SERCOMGRAF S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2007

ACTIVO
 EXPRESADO EN
DOLARES.

ACTIVO CORRIENTE |
CAJA 135.54
CUENTAS POR COBRAR 204.00
DERECHOS FIDUCIARIOS A 1.730.483.82
TOTAL GENERAL DE ACTIVOS ‘ USS 1730.823.36

Ciudadela Alborada Etapa Xil Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 40289
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

PASIVO Y PATRIMONIO DE 1L.OS ACCIONISTAS

PASIVO
PASIVO CORRIENTE

OBLIGACIONES BANCARIAS B
CUENTAS POR PAGAR , C
TOTAL PASIVO CORRIENTE

PASIVO LARGO PLAZO

OBLIGACION BANCARIA B
COMPANIAS RELACIONADAS )

TOTAL PASIVO LARGO PLAZO

PATRIMONIO DE ACCIONISTAS E

CAPITAL SOCIAL
(110.000 ACCIONES DE $ 1.00)

APORTE ACCIONISTAS
RESERVA CAPITAL

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO PATRIM. DE
ACCIONISTAS

EXPRESADO EN
DOLARES

173.910.50
18.405.43

192.315.93

177.519.92

903.160.34

1080.680.26

110.000.00

2.016.00
345.811.17

457.827.17

US$ 1.730.823.36

Ciudadela Alborada Etapa Xl Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 56370~ Celular-097870283




Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

SERCOMGRAF S.A..

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2007

EXPRESA N DOL, S

CAPITAL !

PITA APORTE RESERVA
SUSCRITO NO ShLD L TQTAL
SOCIAL PACADD CAPITAL CAPITAL
SALDO AL 31-12-2006 110.000.00 2.016.00 345.811.17 457.827.17
SALDO AL 31-12-2007 110.000.00 — 2.016.00 348.811.17 457.827.17

Ciudadela Alborada Etapa XIl Manzana 24 Villa 18
Teléfono: 224-5732 Metro: 256-3500 Pin: 56370- Celular-097870283
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ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2007

RESUMEN DE LAS PRACTICAS CONTABLES MAS IMPORTANTES:

SERCOMGRAF S.A..- La compaiifa fue constituida en la ciudad de Guayaquil,
el 22 de Enero de 1997, e inscrita en el Registro Mercantil el 17 de Abril de 1997, la
compafiia a la fecha cuenta con un capital autorizado de US $ 220.000.00 y un
capital pagado de US § 110.000.00 dividido en Ciento diez mil acciones ordinarias y
nominativas de un délar cada una (US $ 1.00 ), aprobado por la Superintendencia de

- Compailias mediante Resolucion # 04-G-DIC-0002518 de Mayo 03 del 2004 ¢

inscrito en el Registro Mercantil el 09 de Septiembre del 2004 ; la compaiiia tiene por
objeto principal dedicarse al desarrollo de Proyectos inmobiliario y a toda clase de
actos comerciales refacionados con su objeto.

PRACTICAS CONTABLES ECUATORIANAS :- La compafiia mantiene sus
registros contables en (US $) y de acuerdo con los principios contables del Ecuador, los
mismos que son utilizados en la preparacién de los estados financieros. Las notas que
sigue, reunen estos principios y su aplicacion a los estados financieros en paginas
anteriores. :

POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de acuerdo con las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad ( NEC ) , las que han sido adoptadas por la
Superintendencia de Compaiiias de la Republica del Ecuador y son similares a las
Normas Internacionales de Contabilidad ( NIC ) de las que se derivan . Las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad se refieren a la presentacion de los estados financieros ,
estados de flujo de efectivo, contabilizacion de Inventarios, = Activos Fijos,
contingencias, y eventos que ocurren después de la fecha del Balance General,
contabilizacion de errores fundamentales y cambios en politicas contables y
revelaciones de partes relacionadas . Para aquellas  situaciones especificas que no
estan consideradas en las Normas Ecuatorianas de Contabilidad ( NEC) se siguen

las politicas o practicas establecidas o permitidas por la Superintendencia de
Compaiiias de la Republica del Ecuador.

Ciudadela. Alborada Etapa XIl Manzana.24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

COMPANIAS RELACIONADAS -

Las transacciones que se realizan entre compafiias relacionadas no tienen fecha
especifica de vencimiento ni gencran ningun tipo de interés y aunque no media un
contrato escrito, las cuentas con que se manejan no seran exigibles sino enla
medida que lo permitan las disponibilidades de cada compaififa. La clasificacién de
las cuentas de los accionistas y compaiifas relacionadas entre corriente y Largo
Plazo corresponde a la estimacién del flujo de la compafiia. (NOTA D)

RENTABILIDAD .-

Tal como se muestra en los estados financieros la compafiia no ha generado
resultados que le permitan cubrir sus costos que este periodo ( 2005 ) han sido.
considerados como Inversién de Plantaciones los mismos que segin informa la
administracion de la empresa estos rubros serdn cargados en cuenta de los
TERRENOS que mantiene la empresa sobre este particular los ejecutivos de la
empresa estiman que por los convenios celebrados esta situacidn serd superada
en el futuro

JUBILACION PATRONAL

La compaifiia por el tiempo que viene desarrollando sus actividades no registra ni
mantiene la necesidad de establecer el cddigo actuarial por este concepio.
conociéndose al respecto que ciertas actividades prestan sus servicios a destajo..

PROVISIONES CUENTAS INCOBRABLES-

La compafiia no ha considerado necesario realizar provisiones por cuentas
incobrables por cuanto no mantiene valores pendientes de cobro .

Ciudadela. Alborada Etapa Xl Manzana 24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

NOTAS A 1LOS ESTADOS FINANCIEROS

A)

B)

DERECHOS FIDUCIARIOS

Los Derechos Fiduciarios de SERCOMGRAF S.A. al 31 de Diciembre del
2007 se describe de la siguiente manera: MONTOQO US § 1.730.483.82

El 19 de Abril del 2004, se firmo el Adendum reformatorio al contrato de
constitucion del Fideicomiso LOS ANGELES, que celebran la compaifiia
SERCOMGRAF S.A. como la Fideicomitente A la compafiia USED LTDA.
Como la Fideicomitente B promotor beneficiario o la fideicomitente B y la
compaiiia MORGAN & MORGAN FIDUCIARIA DEL ECUADOR. Como
la fiduciaria O MORGAN & MORGAN .

La compafiia SERCOMGRAF S.A., aporta y transfiera a favor del
FIDEICOMISO MERCANTIL LOS ANGELES, un lote de terreno ubicado a
la altura del KM. 22 de la via Guayaquil- Salinas Canton Guayaquil, Provincia
del Guayas , lote de terreno con una extension 31.70 hectareas de cabida.

OBLIGACION BANCARIA

Al 31 de Diciembre de 2007‘, este rubro se presenta de la siguiente manera:

CORTO PLAZO CAPITAL  INTERES TOTAL
CFN. () 34.830.00 319330 38.023.30
CFN 3819992 | 38.199.92
BANCO RUMINAHUI 96.000.00 1.687.28 97.687.28 |

173.910.5¢
8
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

LARGO PLAZO CAPITAL  INTERES TOTAL
C.E.N. 4N 38.199.92 38.199.92
C.F.N. 139.320.00 139.320.00

177.519.92

(1) C.F.N. En Octubre 25 del 2002 se firmo el convenio para reprogramacién
de los pasivos, mediante aprobacion de los acuerdos Ne. 0005090 del 14 de
Septiembre del 2001, asf como el acuerdo Modificatorio No. 0002083 del 03 de
Julio del 2002 correspondiente al capital de US § 278.640 y los intereses por US
$ 267.399.44 con un plazo de 3.600 dias de periodo de gracia y con un plazo de
2.520 dias que no incluyen periodo de gracia para los intereses. Las cuales
hemeos podido conocer se encuentran al dia en sus pagos

SERCOMGRAF S.A. Por esta operacion ratifican la ﬁgcnda de las garantia
hipotecarias y prendarias detalladas a continuacion:

GARANTIAS :

1 ) Solares # 10 y 11 de la Hacienda el Carmen ubicada en el Kilometro 27 via
ala costa de propiedad del Ing. Felipe Pezo Z. y de la Sra. Denia Ziidiiga de
Pezo

2 ) Garantia solidaria de los accionistas de la empresay sus cényuges.

SUSTITUCION DE DEUDA -

El 30 de Septiembre del 2005 mediante oficio # NRE-SM 00016120 la
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL , aprobo la sustitucion parcial
de la deuda de SERCOMGRAF con la compafiia MAVISA por la suma de
US $ 80.000.00 de Capital , mediante memorando NRCA-SM-10988 DE
Septiembre 30 del 2005, bajo los términos y condiciones establecidas en el
CONVENIO DE NOVACION DE OBLIGACIONES firmado en el mes de
Noviembre del 2005 , en la cual consta la RATIFICACION DE PRENDAS
por una valoracién de US § 249.220.00

Ciudadela. Alborada Etapa XH Manzana 24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin: 40289
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ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

(2) BANCO RUMINAHUI.-

Operacién que cuenta con la garantia de MAVISA, mediante los certificados de
Depésitos. a Plazo # 8019480710 de Octubre 18 del 2007 por US $ 50.000.00 Y #
8020509710 DE Noviembre 06 del 2007 por US $ 50.000.00MAVISA, mediante

C) CUENTAS POR _PAGAR

Las Obligaciones de SERCOMGRAF S.A. al 31 de Diciembre del 2007 se
describe de la siguiente manera :

EXPRESADO EN
DOLARES

MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL ( *) 7.199.09
SRI ' 432934
BENEFICIOS SOCIALES | 5.415.15

ACCIONISTAS 1.461.85

US $ 18.405.43

( * ) Valor correspondiente al Impuesto del 1.5 por mil , sobre la cual la
compafiia por su actividad se encuentra exenta de este tipo de impuesto , de acuerdo
a lo estipulado en el articulo 54 de la Ley de Reforma Tributaria, cuya provision debera
ser regularizada ‘

10
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

D)

E)

COMPANIAS RELACIONADAS.-

Al 31 de Diciembre de 2007, este grupo presenta de la siguiente manera :

EXPRESADO EN
DOLARES

PROPREDIOS S.A. - 680.596.31
MAVISA 99.396.36
SALIPACI S.A. 116.728.33

COA — 643934

US § 903.160.34

PATRIMONIO

El capital social de SERCOMGRAF S.A. se presenta de la siguiente manera

ACCIONISTAS VALOR %
ING. FELIPE PEZO ZUNIGA 92.400.00 84.00
TECVER S.A. 17.600.00 16.00

110.000.00 100

Adicionalmente el Patrimonio esta constituido por:

Ciudadela. Alborada Etapa X} Manzana.24 V.18
Teléfono: 224 - 5732 Metro: 563500 Pin. 40289
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

1)

EXPRESADO
EN DOL S

APORTE ACCIONISTAS 2.016.00

RESERVA CAPITAL 345.811.17

347.827.17

ASPECTOS GENERALES

Al cierre del presente informe se puede certificar que la compaiiia al 31 de
Diciembre de 2007 ha venido cumpliendo sus Obligaciones tributarias
del 1 V.A. Retenciones En la Fuente, Impuesto a la Renta , aportes al
LES.S.

CONVENIOS-

A la presente segin informa la administracién, la compaiifa para el
desarrollo de sus actividades mantiene dos( 2) tipos de acuerdos
conforme se detalla a continuacion.

UNITED STATES ECUADOR DEVELOPMENT CORPORATION

Acuerdo firmado a través de su Presidente Mr. Henry Hewes, por
proyecto residencial sebre una extensiéon de 31.42 hectireas de la
Hacienda Montesin ubicada en el Km. 22 de la via Guayaquil- Salinas
sobre esta transaccién esta compaiiia deberd constituir un fideicomiso
Inmobiliario . ‘ '

Por otra parte conforme se estipula en el convenio que la compaiiia
United States Ecuador Development Coporation a través de la fiduciaria
pagara a la empresa SERCOMGRAF S.A. propictaria de los terrenos
sefialados la cantidad de US $ 3.000.000.00 : A Una Tasa De US §
1.000.00 por lote vendido. Convenio que fue firmado en Octubre 22
del 2001.se aplicaran ajuste solo a aquellos lotes vendidos luego de 36
meses de la firma de este acuerdo. Con fecha Diciembre 30 del 2003
se firmo el contrato de constitucién del Fideicomiso mercantil irrevocable
denominado FIDEICOMISO LOS ANGELES

12
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Ing. Com. - CPA. Manuel Villamarin Zavala
AUDITOR INDEPENDIENTE

2) COMPANIA BRESSON S.A..-

A la presente se mantiene vigente el convenio privado celebrado el 02
de Enero del 2001 con la Compailia BRESSON S.A. para hacerse
cargo de la produccion y exportacion de mango en la. hacienda
Montesin ubicada en el Km. 22 via Guayaquil- Salinas con una
extension de 63 hectireas asumiendo ademés todos los gastos
operativos que s e ocasionen , el plazo de vigencia de este contrato
es de TRES ANOS, contados a partir de la presente suscripcion. (

no hemos tenido conocimiento de la situacién actual )

EVENTO POSTERIORES

Con fecha Enero 15 del 2008, la sefiora Abogada DENIA INES PEZO
ZUNIGA, fue elegida GERENTE GENERAL de la compaiiia
SERCOMGRAF S.A.

A la emision de los estados financieros ( Abril 29 del 2008 ) , no
tenemos conocimiento de eventos que a criterio de la administraciéon de
la compaiiia pudieran tener efecto significativo sobre los mencionados
estados financieros y que no se hayan revelado.
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