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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A l0s accionistas de:

SENACORSA S.A.
(Compania en etapa de desarrolio)

1. Hemos auditado el balance general adjunto de SENACORSA S.A. (compania

en etapa de desarrollo), al 31 de diciembre de 1997, y los comrespondientes
estados de evolucion del patrimonio por el ano terminado en esa fecha. Estos
estados financieros son responsabilidad de la Administracion de la Compahia.
Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados
financieros basados en nuestras auditonas.

. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con normas de auditoria

generalmente aceptadas. Estas normas requieren que una auditoria sea
disefada y readlizada para obtener certeza razonable de si los estados
financieros no contienen exposiciones emrdneas O inexactas de carQcter
significativo. Una auditoria incluye el examen, a base de pruebas; de la
evidencia que soporta las cantidades y revelaciones presentadas en ios
estados financieros. Incluye también la evaluacion de los principios de
contabilidad utilizados y de las estimaciones importantes hechas por |a
Administracién, asi como una evaluacién de la presentacion general de los
estados financieros. Consideramos que nuestra auditoria provee una base
razonable para expresar una opinion.

. En  nuesira opinidn los estados financieros mencionados presentan

razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de
SENACORSA S.A. (compaiiia en etapa de desarrolio), al 31 de diciembre de
1997, la evolucidon del patrimonio por el aiio terminado en esa fecha, de
conformidad con principios de contabilidad generaimente aceptados
promulgados por la Superintendencia de Companias del Ecuador.
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4, Como se describe en la Nota B a los estados financieros, en 1997 la Compahia
aplicd las disposiciones contenidas en el reglamento de Correccidn Monetaria
Yy en consecuencia, cambidé el método de valuacidn de: Propiedades vy
equipos, Gastos de preoperacion y Patrimonio de los accionistas.

. S. Nuestra opinidn  sobre el cumplimiento de obligaciones ftributarias

commespondientes al afio terminado al 31 de diciembre de 1997 de
SENACORSA S.A. (compadia en elapa de desarrollo), requerido por
disposiciones vigentes, se emitird por separado.
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SENACORSA S.A

(Compania en etapa de desarrolio)

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 199/

(Expresado en sucres)

ACTIVOS

PROPIEDADES Y EQUIPOS:

ferreno ' 250,139,949
Construcciones en proceso 2,195,685,281
Vehiculos 14,583,375
TOTAL PROPIEDADES Y EQUIPOS 2,460,408,605
GASTOS DE PREOPERACION 2,267,985,637

TOTAL 4,728,394,242

Ver notas a los estados financieros



(Expresado en sucres)

PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por pagar 24,726,234
Anticipos de clientes 913,955,930
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 938,682,164
CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS 2,962,967,868
TOTAL PASIVOS 3,901,650,032

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social 5,000,000
Aportes futuro aumento capital 5,000,000
Reserva por revalorizacion del patrimonio 2,990,000
Reexpresion monetaria 813,754,210
TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 826,744,210

TOTAL 4,728,394,242

Ver notas a los estados financieros



SENACORSA S. A

(Companiia en etapa de desarrollo}

ESTADO DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1997

(Expresado en sucres)

Reserva por

Capital Aporttes futuro  Revalorizacion Reexpresion

Social aumento capital del Patrimonio Monetaria Total
Transacciones del aino:
Aportes de accionistas 5,000,000 5,000,000 - ~ 10,000,000
Reexpresion Monelaria:
* Propiedades y equipos - - - 786,233,872 786,233,872
* Gastos de preoperacién - - - 30,510,338 30,510,338
* Patrimonio de los accionistas - -~ 2,990,000 (2,990,000) -
saldos al 31 de diciembre de 1997 5,000,000 5,000,000 2,990,000 813,754,210 826,744,210

Ver notas a los estados financieros
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SENACORSA S.A.

(Compania en etapa de desarrolio)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1997

NOTA A.- OBIJETIVO DE LA COMPANIA,

SENACORSA S.A. {(Compahia en etapa de desarrolio), se constituyd en 1997 en
EFcuador, y su objetivo principal es dedicarse a la administracion de bienes
inmuebles.

NOTA B.- POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS.- LOS estados

financieros han sido preparados sobre la base del costo histdrico, modificados
parcialmente para el caso de: Propiedades y equipos, Gastos de preoperacion y
Patnmonio de los accionistas, segin se explica mds adelante de acuerdo con las
disposiciones contenidas en el Reglamentio sobre aplicacidn del sistema de

Correccidn Monetaria de los Estados Financieros.

PROPIEDADES Y EQUIPOS.- Las propiedades y equipos se muestran al costo mas
el valor de las revalorizaciones efectuadas de conformidad con las disposiciones
legales. De acuerdo con las disposiciones en vigencia, informamos que, como
parte del exaomen de los estados financieros adjuntos, los auditores
independientes revisaron en términos generales la revalonzacion de las

propiedades y eQuipos en sus aspectos significativos.

La revalorizacion del afo 1997 de acuverdo con el Reglamento de Correccion
Monetaria, se acreditd a la cuenta Reexpresidon Monetaria

~ El porcentaje de qjuste por inflacidn anual corespondiente a 1997 fue el 29,90%

~ Los activos adqguiridos durante el ejercicio se qjustaron con base en los
porcentiajes proporcionales correspondientes.



El costo de construcciones en proceso incluye el costo reexpresado de todos los
costos de consiruccidn e instalacidon imputables a la obra.

RESERVA POR REVALORIZACION DEL PATRIMONIO.- En 1997 registra los
efectos de la correcciéon monetaria del patrimonio de los accionistas. El saldo de
esta cuenta no puede distribuirse como utilidad pero puede ser capitalizado libre
- de Impuesto a la renia.

REEXPRESION MONETARIA.- El saldo de la cuenta Reexpresidn monetaria, en la
parte que comesponde al saldo acreedor, que sea fransferido a la cuenta
Reserva por revalorizacidn del patrimonio, podrd ser capitalizado previo el pago

del impuesto previsto en el numeral 6 del articulo 14 de la Ley No. 51, publicada
en el Registro oficial No. 349 de 31 de diciembre de 1993.

MONEDA EXTRANJERA.- los activos y pasivos en moneda exiranjera estan

registrados al tipo de cambio vigente al cierre del ejercicio, en el mercaqdo libre
de cambios, del US ddlar o su equivalente en otras monedas.

La cotizacion vigente al 31 de diciembre de 1997 del US ddlar en el mercado libre
era de S/. 4.435

GASTOS DE PREOPERACION.- Representa los gastos generados por la
compania en la fase de preoperacidén. Estos gastos se registran al costo de
adquisicidn qjustado de acverdo con las disposiciones contenidas en el
reglamento sobre la aplicacién del sistema de correccidn monetaria integral de
los estados financieros. Los gastos de preoperacidon serdn amortizados a partir de
la iniciacion de las operaciones de ia compafia.



NOTA C.- PROPIEDADES Y EQUIPOS

El movimiento de Ilas cuentas de Propiedades y equipos durante el ano 1997, se
detalia a continuacién:

Adiciones Saldos al 31
Y de Diciembre
Transferencias de 1997
COSTO HISTORICO:
Terrenos S/. 149.861.886 149.861.886
Construcciones en proceso 1.509.729.472 1.509.729.472
Muebles y enseres y equipos de oficina 14.583.375 14.583.375
Total costo historico 1.674.174.733 1.674.174.733
CORRECCION MONETARIA:
Terrenos 100.278.063 100.278.063
Consirucciones en proceso 685.955.809 685.955.809
Total correccion monetaria 786.233.872 786.233.872
Total propiedades y equipos S/. 2.460.408.605  2.460.408.605
@ NOTA D.- GASTOS DE PREOPERACION

Al 31 de diciembre de 1997, los gastos de preoperacién consistia en:

Gastos de administracién S/. 2.267.985.637

NOTA E.- ANTICIPO DE CLIENTES

Al 31 de diciembre de 1997, corresponde a los anticipos recibidos de clientes por
la compra de departamentos del proyecto inmobiliario, los cuales se encuentran

amparados en promesas de compra - venta.



NOTA F.- CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS

Corresponden a entregas realizadas por el accionista MANTAORO PANAMA S.A.,
para el financiamiento de la construccidn y equipamiento del proyecto
inmobiliario por US $ 668,087 .46. Esta deuda no devenga ningin tipo de interés @
cargo de la compafiia vy serd capitalizado como aportes de accionistas una vez

concluido el proyecto.

NOTA G.- POSICION MONEDA EXTRANJERA

Al 31 de diciembre de 1997, la posicidn en moneda exiranjera consistia en:

PASIVOS DOLARES SUCRES
Anticipos a clientes 206,124 .48 913.955.930
Cuentas por pagar accionistas 668,087.46 2.962.967.868

POSICION NETA 874,211.94 3.876.923.798

NOTA H.- EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 1997 y la fecha de preparacidon de estos estados
financieros (5 de Mayo del 2000} no se produjeron eventos que en la opinidn de
la administracidn de la Compaiia pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros.

La Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la compahia

MANTAORQO, HOTELERA MANTA S.A., reunida el 2 de marzo de 1998, autorizé la
fransferencia de dominio del Proyecto Torre de Suites de su propiedad, a favor de
SENACORSA S.A. Dicha transferencia fue inscrita ante el Registrador de la

Propiedad del Cantdn Mantq, el 22 de abril de 1998.
SENACORSA S.A., se encargard de la culminacidon y venta del proyecto, mismo
que esta regido por contrato de fideicomiso con el Banco Popular S.A., institucidon

que lo estd financiando y administrando.

La compania iniciO sus operaciones el | de junio de 1999.



