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Responsabilidad de la administracién por los estados financieros

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable del
cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores de
acverdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera = NIIF, Ley de Mercado de Valores y
Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentacion
de los estados financieros libres de errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento de las medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes
anteriores, FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es
responsable de evaluar la capacidad, los procesos y actividades que el Fideicomiso lleva a cabo, y
revelar seglin corresponda, los asuntos relacionados, relevantes en el cumplimiento de estas medidas.

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES son responsables de
supervisar el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes
anteriores.

Otros asuntos

Informamos que hemos emitido nuestra opinidén sin salvedades sobre la razonabilidad en la
presentacion de los estados financieros del FIDEICOMISO HIT con fecha 28 de marzo del 2018. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

Et?-aw’com% Sk t_\('»} Ly Jsie
Quito, marzo 28, 2018 Nancy Proafio

Registro No. 680 Licencia No. 29431
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Al Representante Legal de:

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles

Opinidn:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicional al informe de auditeria externa
sobre sobre el cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del
contrato del FIDEICOMISO HIT al 31 de diciembre de 2017.

En nuestra opinién, el FIDEICOMISO HIT ha dado cumplimiento a las cldusulas contractuales de
cardcter contable y financiero y del contrato de fideicomiso de conformidad o lo establecido en la
Ley de Mercado de Valores al 31 de diciembre del 2017.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca del cumplimiento de las cldusulas
contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso y emitir nuestra
opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una
auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria, Ley de Mercado de
Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores siempre va a detectar el
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso. Equivocaciones pueden surgir por el incumplimiento de las cldusulas contractuales de
cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso y se considera si, individualmente o en
conjunto, puede esperarse razonablemente que influyen en las decisiones econémicas de los usuarios,
tomadas sobre la base de los estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley
de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.
Ademas:

Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido al
incumplimiento de las clausulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso, elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que
nos permitan mitigar los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno de la Compafia relevante
para la auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el
cumplimiento de las clausulas contractuales de carécter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso.

= Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada
para el cumplimiento de las cldusulas contractuales de carécter contable y financiero y del
contrato del Fideicomiso.
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= Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso.

Responsabilidad de la administracién por los estados financieros

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable del
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de
Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores necesarias para
permitir la presentacién de los estados financieros libres de errores significativos, debido a fraude o
error.

En el cumplimiento de las cldusulas contractuales de carécter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso, FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es
responsable de evaluar la capacidad, les procesos y actividades que el Fideicomiso lleva a cabo, y
revelar segin corresponda, los asuntos relacionadoes, relevantes en el cumplimiento de estas
obligaciones.

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDQS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES son responsables de
supervisar el cumplimiento de las cléusulas contractuales de caracter contable y financiero y del
contrato del Fideicomiso.

Ofros asuntos

Infformamos que hemos emitido nuestra opinidn sin salvedades sobre la razonabilidad en la
presentacién de los estados financieros del FIDEICOMISO HIT con fecha 28 de marzo del 2018. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

T

B¢l
\,

CH-EC Audbtores S:A Sl

Quito, marzo 28, 2018 Nency Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431
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OPINION DEL AUDITOR INDEPENDIENTE SOBRE LA RAZONABILIDAD
DEL VALOR DE LOS BIENES DEL PATRIMONIO DEL NEGOCIO
FIDUCIARIO

Al Representante Legal de:

Fiducia 5.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Opinién:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicienal al informe de auditoria externa
sobre la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario del
FIDEICOMISO HIT ol 31 de diciembre de 2017.

En nuestra opinion, el FIDEICOMISO HIT presenta razonablemente el valor de los bienes en el
patrimonio del negocio fiduciario al 31 de diciembre del 2017

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de la razonabilidad del valor de los
bienes del patrimonio del negocio fiduciario y emitir nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo
Nacional de Valores siempre va a detectar el cumplimiento de la razonabilidad del valor de los
bienes del patrimonio del negocio fiduciario. Equivocaciones pueden surgir por el incumplimiento en
la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario y se considera si,
individualmente o en conjunto, puede esperarse razonablemente que influyen en las decisiones
econémicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los estados financieros.

Como parte de una cuditoria realizada de acverdeo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley
de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.
Ademés:

- Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido al
incumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario,
elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos permitan
mitigar los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno de la Compaiiia relevante
para la auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

- Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada
para el cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio
fiduciario.

- Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

ETL GLOBAL AUDITUM

Av. de los Shyris N34-40 y
Republica de El 5alvador,
Edificio Tapia, 8vo. Piso

Teléfonos (593-2) 3 331 946

3332371
www.eil.com.ec

Audit - Tax - Advisory
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Responsabilidad de la administracion por los estados financieros

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable del
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de Mercado de Valores Y
Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentacién
de los estados financieros libres de errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario,
FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable de
evaluar la capacidad, los procesos y actividades que el Fideicomiso lleva a cabo, y revelar segin
corresponda, los asuntos relacionados, relevantes en el cumplimiento de estas obligaciones.

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES son responsables de
supervisar el cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio
fiduciario.

Otros asuntos

Informamos que hemos emitido nuestra opinion sin salvedades sobre la razonabilidad en la
presentacién de los estados financieros del FIDEICOMISO HIT con fecha 28 de marzo del 201 8. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

H-Cohufitores S L‘r& »
Quito, marzo 28, 2018 Nancy Proalﬁo
Registro No. 680 Licencia No, 29431




VERIFICACIONES ADICIONALES

VERIFICACION DE QUE LA CONTABILIDAD DEL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUMPLIMIENTO DEL
OBJETO DEL FIDEICOMISO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Véase el contenido de las notas a los estados financieros en el informe de auditoria (Nota 1 y 3} sobre las
principales politicas contables a los estadoes financieros al 31 de diciembre de 2017, y en las cuales se
detalla cudl es el objeto del Fideicomiso.

A continuacién se detalla el objeto del Fideicomiso gue consta en la correspondiente escritura de constitucion,
el cual, se evidencia en su contabilidad:

Cumplimiento

Contenido
Si No N/A
Obijeto del Fideicomiso:
El Fideicomiso tiene por objeto, crear un mecanismo de administracién de
flujos, al cual una multiplicidad de constituyentes pueda transferir el X

derecho de cobro sobre los flujos a fin de que sean administrados por la
Fiduclaria y destinados al pago de determinados créditos de deuvdores
preestablecidos por fales constituyentes.




VERIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL CONTRATO

Al 31 DE DICIEMBRE DE 2017

A continuacién se detallan las instrucciones establecidas en el contrato de fideicomiso, sobre las cuales, el
Agente de Manejo ha dado cumplimiento:

Contenido Cumplimiento

Si No N/A

Instrucciones Fiduciarias:

1. Recibir fos dineros provenientes de las aportaciones de Fideicomisos
Adherentes en |as condiciones establecidas en los referidos convenios
de adhesién y los incorpore al pairimonio auténomo periédicamente, X
el monto de los aportes minimos que podrd recibir la Fiduciaria, asi
como la forma de page de los mismos.

2. Administrar la fotalidad de los dineros entregados por los
Fideicomitentes:

3. Confratar, con cargo al patrimonio auténomo, o la Seciedad Hoteles
de la Sierra, Sierrahoteles 5.A. o o la sociedad que ésta indique
para que le remplace, o fin de que opere el Hotel ¥ Salones de
Convenciones. El contrafo tendra una duracidén de cinco afios
renovables, a partir del inicie de la operacién hotelera. La sociedad X
operadora utilizard para el Hotel la franguicia internacional
Sheraton concedida por su titular Ja Sociedad Starweod Inc. con un
costo gue se fijord de mutuo acverdo entre el licenciatario de la
franquicia, los Promotores y la Junta del Fideicomiso Hit.

4. Percibir anvalmente, en caso de haberlas, las utilidades netas de la
operacién hotelera las mismas que se Incorporardn una vez
declaradas al pairimonio auténomo. Los estados financieros de [os
que se desprenda los resultados de la operacién hotelera, deberdn
ser aprobados por la Asomblea Generai, previo informe de los
auditores

5. Repartir, entre los Fideicomitentes Adherentes, a prorrata de su
participacion, los resultados de la operacién hotelera. Para la
reparticion de los resultados los balances de la operacion deberdn X
estar aprobades por la Asamblea General previo informe de
auvditoria externa.

6. Contratar con carge al patrimonio auténomo a la firma de auditoria
externa que fiscalice y controle la operacién hotelera y asi como los

. . - X
resultados econdmicos de la misma y el cumplimiento cabal y
oportuno de sus obligaciones fiscales.
7. Enajenar las instalaciones del Hotel y Salones de Convenciones si por
resultados adversos en lu operacién hotelere se manfienen
obligaciones que no puedan ser canceladas. El saldo del producte de X

la enajenacion, si lo hubiese, serd entregado a los Fideicomitentes
Adherentes.




Conienido

Cumplimiento

Si

No

N/A

8.

Una vez que ha fenecido el plaze del contrato de operacién del
Hotel y Salones de Convenciones, cumplir con la decisién de la
Asamblea General sobre el destino del mismo, es si se continda con la
operacién hotelera y con el presente Fidelcomiso, si enajena el
inmueble o se lo fransfiere a una persona juridica para que, por esa
via, los Fideicomitentes Adherentes puedan seguirlos operando. Si la
Asomblea General decidiera la venta del Hotel y Salones de
Convenciones, el producto de |la misma, una vez descontados todos
los pasivos, serdn entregados a los Fideicomitentes Adherentes

Cumplir las resoluciones de la Junta del Fideicomiso y de la
Asamblea General siempre y cuando estas no ofectaren el objeto
del Fideicomiso o los derechos del resto de Fideicomitentes
Adherentes o de la Fiduciaria. Si las resoluciones de la Junta del
Fideicomiso y de la Asamblea General afectan gravemente el objeto
o los derechos de los Fideicomitentes Adherentes las vefard, a menos
que ellas hayon sido tomadas por unanimidad. Si afectan los
derechos de la Fiduciaria las vetard asi éstas hayan sido tomadas
por unanimidad

- Ejecutar todos los actos y celebrar todos los contrates que sean

necesarios para el fiel cumplimiento del objeto de |a Escritura de
Constitucidn, de tal manera gue no sea falta de instruccion expresa la
que impida el desarrollo de la misma.




EVALUACION Y RECOMENDACIONES SOBRE EL CONTROL INTERNO

EVALUACION DEL CONTROL INTERNO

Resumen de principales aspectos analizados en la evaluacién del ambiente de control
Ambiente de control

Integridad y valores étices

En desarrollo de su filosofia empresarial Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles cventa con Principios Corporativos, que deferminan la responsabilidad y el comportamiento de
todos sus funcionarios frente o proveedores, clientes y constituyentes, accionistas, lo competencia, ete.

Administracién esarrollo del Talento Humano El Departamento de Talente Humane contribuye of logro de
objetivos corporativos, para lo cual cuenta con politicas y planes de desarrollo del personal a través
capacitacién, politicas de compensacién, seleccidn y contratacién, de salud ocupacional y bienestar logrando
asi una gestion adecuada.

Administracién de riesgos y aclividades de control

En base al manejo actual de los Negocios Fiduciarios por parte de Fiducia 5.A. Adminisiradera de Fondos y
Fideicomisos Mercuntiles, se ha establecido gque no existen factores de riesgo que puedan ofectar el
cumplimiento de los objetivos para los que el Fideicomiso fue constituido, actualmente los riesgos se mitigan
con la siguiente estructura:

Se cuenta con dos dreas principales: Area Contable y Area Operative, lideradas por profesionales
asignados a un negocio fiduciario especificamente, para el registro de cada transoccidn es necesaria la
parficipacién de las dos dreas, existiendo una persona de cada una para elaborar y aprobar.
Adicionalmente de manera periddica, en cumplimiente con lo establecido en el contrato de constitucion, es
necesario elaborar actas de junta del Fideicomiso, en las que se analiza si se ha cumplido ¢ no con las
instrucciones fiduciarias y objetivos del negocie.

Informacién y comunicacién

Administracién de la informacién, sistemas de informacién vy comunicacién

Durante el afic 2017 Fiducia 5.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles inicié el cambio
del sistema de informacién financiero, si bien durante los primeros meses de uso e implementacién se
presentaren inconvenientes, estos fueron solventados, de tal forma que a finales del afio la informacion se
generaba de manera eficiente e integrada, fa informacion contable y operativa se encuentra integrada por
diferenfes médulos, lo que permite el acceso a la misma de cualgquier vsuario aprobado, adicionalmente el
sistema de archivo fisico permite obtener documentacién opertuna y luego de un periodo los documentos son
almacenados y administrados por un proveedor externo.

Monitorea

Fiducio $.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles cuenta con una adecuada estructura de
contrel que opera « través de seguimienio permanente de las actividades de cada Fideicomiso por parte de
la Administracién, los Constituyentes, las Juntas de cada Fideicomiso, entes de conirol externo come la
Superintendencia de Compafilas y Valores, Auditores Externos, con el fin de desarrollar las mejoras y
correctivos pertinentes en el caso de determinarse deficiencias.

RECOMENDACIONES SOBRE EL CONTROL INTERNO

En base a la evaluacion de control interno no se presentaron observaciones.



REVELACION DE OTROS ASUNTOS

DUDAS RAZONABLES DE QUE EL FIDEICOMISO SE MANTENGA COMO NEGOCIO EN MARCHA

Los resultados de nuestras pruebas reflejan que el Fideicomiso tiene la capacidad suficiente para continuar
come negocio en marcha.

INDICIO PRESUNCIONES DE FRAUDE, ABUSO DE INFORMACION PRIVILEGIADA Y ACTOS ILEGALES

De acuerdo a ios resultados de nuestras pruebas efectuadas o la documentacién soporte proporcicnada por el
Fideicomiso, les informamos que no hemos detectado indicios o presunciones de fraude, abuso de informacion
privilegiada y actos ilegales, por lo cual, no se ha requerido que Informemos o la Superintendencia de
Compafiics, Valores y Seguros del Ecuador

REVELACION DE LOS HECHOS O SITUACIONES QUE IMPIDEN EL NORMAL DESARROLLO DEL NEGOCIO
FIDUCIARIO Y QUE RETARDAN, O PUEDEN RETARDAR DE MANERA SUSTANCIAL, SU EJECUCION Y/O
TERMINACION DEL MISMO

Durante el afic terminade al 31 de diciembre de 2017, no se han presentado hechos o situaciones que
hubieren impedido el nermal desarrollo del negocie fiduciario.



ANEXOS

CERTIFICACION JURAMENTADA DEL SUSCRIPTOR DEL INFORME

Advertido/a de la obligacién que tengo de decir la verdad con claridad y exactitud de conformidad con las
leyes ecuatorianas vigentes y de las penas con que se sanciona el delito de perjurio, bajo juramento declaro
que no me encuentro incurso/a en las inhabilidades establecidas en el Art. 197 del Libro Il “Ley de Mercado
de Valores del Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero”.

%,

Nancy Paulina Proafio Chilcafiar

1712311925



CERTIFICACION JURAMENTADA DEL EQUIPO DE AUDITORIA

Advertido/a de la obligacién que tengo de decir la verdad con claridad y exactitud de conformidad con las
leyes ecuatorianas vigentes y de las penas con que se sanciona el delito de perjurio, bajo juramento declaro
que no me encuentro incurso/a en las inhabilidades establecidas en el Art. 197 del Libro Il “Ley de Mercado
de Valores del Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero”.

Cristina Nieto

Cl:1720240025

David Primintela_
C.l: 1724240278

Alex Santamaria

C.1:0804234318



CARTA A LA GERENCIA

Quito, marzo 28 del 2018

Sres.
Fideicomiso S.A. Administradora de Fondos y Fideicomiso Mercantiles
Civdad.-

Estimados Sefiores:
Al planear y realizar nuestra auditoria de los estados financieros del FIDEICOMISO HIT por el afio que
termind el 31 de diciembre del 2017, consideramos su estructura de control interno, a efectos de determinar

nuestros procedimientos de auditoria con el propésito de expresar una opinién sobre los estados financieros.

Nuestro propésito no fue el obtener una total seguridad sobre la estructura de control interno, ya que la
Administracién del Fideicomiso es la Unica responsable por el disefic y operacién del mismo.

Para asistirnos en completar nuestra auditoria de manera oportuna, hemos desarrollado algunos de nuestros
procedimientos de auditoria y, como resultado de tales procedimientos, hemos determinado las siguientes

recomendaciones sobre ciertos asuntos relacionados con los Estados Financieros.

Este informe esta dirigido Unicamente para informacion y uso de los Directores, la Administracién y ofros
miembros del Fideicomiso.

Estaremos gustosos de discutir estos comentarios con usted vy, si lo desean, asistirlos en la implantacién de
nuestras sugerencias.

Atentamente,

ETL-EC AUDITORES S.A.
Nancy Proafio



INVERSIONES

Acciones en ofras Compaiiias

Mediante la revision efectuada en la pagina web de la Superintendencia de Compafias, se evidencié que el
Fideicomiso consta como accionista en Ja Compafiia INMOBILIARIA YANOLICA S.A., sin embargo el
Fidelcomiso no presenta registrada contablemente [a inversidn:

NVENTARIOS

Valor neto de realizacién

Al 31 de diciembre del 2017 el Fideicomiso no ha dejado evidencia del andlisis realizado del Valor Neta
Realizable de los inventarios, que permita evidenciar el deterioro v obselescencia de los mismos.

IMPUESTOS

El Fideicomiso presenta diferencias en entre los formularios y anexas transaccionales, el detalle o continugcian:

¢  Diferencias en ventas:

Segun libros

Segun .
Mes formularios (ingresos Y Diferencia
104 cuenia
Huesped)
Enero 602.078 600.436 1.642
Febrero 794,958 858.869 (63.912)
Marzo 831.120 748.445 82.675
Abril 759.278 762.861 {3.584)
Mayo 892.668 740.447 152.221
Agosto 825.989 788.652 37.338
Septiembre &77.671 682.851 {5.180)
QOctubre 745.416 761.865 (16.449)
Noviembre 788.835 793.244 (4.409)
Diciembre 1.019.356 1.020.384 {1.031)

ISD PRESUNTIVO DIVISAS NO RETORNADAS

El Fideicomiso durante el afio 2017 ha recibido depésitos de los clientes en las cuentas bancarias mantenidas
en el exterior, el saldo af final al cierre del afio es de US$592.986, que corresponden a divisas que no
retornaron al pais, y sobre las cuales no se ha determinado y pagado el respective impuesto a la salida de
divisas.



