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Auditores y Consultores

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
SOROA S.A.
Guayaquil, Ecuador

Opinién con salvedad:

1. Hemos auditado los estados financieros de SOROA S.A. (la Compaiiia), que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018 y, el estado
de resultados integral, estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de
efectivo por el afio terminado en ésa fecha vy, las notas a los estados financieros,
incluyendo un resumen de las politicas contables mas significativas.

2. En nuestra opinién, excepto por lo mencionado en el parrafo 3, los estados
financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes,
la posicidn financiera de la Compafiia al 31 de diciembre del 2018, asi como su
desempefio financiero y flujos de efectivo por el afio terminado a ésa fecha, de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién con salvedad:

3. Como se menciona en la Nota J (1) a los estados financieros, la Compariia adopté
el procedimiento requerido por ia Intendencia de Mercado de Valores para la
presentacion de sus derechos fiduciarios en el Fideicomiso Blue Towers 2, mediante
el cual registro los activos [Nota H (1)] y pasivos (Nota T) reportados al 31 de
diciembre de 2017 por el Fideicomiso, eliminando su valor patrimonial neto
presentado en la cuenta de derechos fiduciarios; no fueron ajustados aplicando el
método de participacion establecido por la Administracién para la valoracion de
estas inversiones. Como consecuencia, la Compafiia reporta bienes inmuebles y
pasivos financieros cuya propiedad y obligacién pertenecen al patrimonio auténomo
del Fideicomiso, incumpliendo con lo previsto en los parrafos del CC12 al CC16 de
“Representacion fiel’ incluidos en el Marco Conceptual de las NiIF.

Adicionalmente, este tratamiento contable no fue aplicado para los derechos
fiduciarios que la Compafiia mantiene en Fideicomiso Mercantil de Administracion
“‘Las Torres” y Fideicomiso Mercantil de Administracién “Fideicomiso Soroca S.A."
que, al 31 de diciembre de 2018, reportan saldos por US$$7,982.05 vy
US$1,028,755.43, respectivamente. Esta practica incumple el principio de
congruencia establecido en el parrafo CC22 del Marco Conceptual de las NIIF
respecto al uso de los mismos métodos para las mismas partidas. '
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—_ 4. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestra responsabilidad, de acuerdo con ésas
normas, se describe en la seccion de “Responsabilidades del Auditor en la Auditoria
de Estados Financieros” de nuestro informe. Somos independientes de Ia
Compafiia, en la forma que establece el Cédigo de Etica para Contadores Publicos
- emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica (/ESBA por sus siglas en
inglés) y, hemos cumplido las otras responsabilidades éticas que se establecen en
el Codigo de Etica para Contadores Plblicos y en la normativa que al respecto, rige
en la Republica del Ecuador. Creemos que la evidencia de auditoria obtenida, nos
provee base suficiente y apropiada para nuestra opinion con salvedad.

Asuntos clave en la auditoria

5. Excepto por la cuestion descrita en la seccién “fundamento de la opinidn con
salvedad”, no existen ofras cuestiones clave de auditoria que se deban comunicar
- en nuestro informe.

Parrafo de énfasis:

- 6. En la Nota “I’ a los estados financieros, se describe la gestion realizada por la
Compaiiia para la recuperacion de los “créditos tributarios por impuesto a la renta
de afios anteriores”, que se reportan en esa cuenta de activo. Nuestra opinion no se
modifica en relaciéon con este asunto.

- Responsabilidades de la Administracion sobre los estados financieros

7. La Administracion de la Comparia es la responsable de la preparacién y
presentacion razonable de los estados financieros de acuerdo con NIIF y de la
implementacién de los controles internos necesarios, que permitan ia elaboracién de

estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

8. Enla preparacidn de los estados financieros, la Administracion es la responsable de
determinar la habilidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha,
revelando, si es aplicable, asuntos relacionados con el negocio en marcha y usando
la base contable de negocio en marcha, a menos que se intente liquidar la Compafiia
0 cesar operaciones o no iiene otra alternativa real que hacerlo. Los encargados de
la Administracién son los responsables de supervisar el proceso sobre reportes
financieros de la Compaiiia.

{ OHM & CO. GG
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. Responsabilidades del Auditor en la Auditoria a los estados financieros
B 9. E! objetivo de nuestra auditoria es obtener una seguridad razonable de si, los
estados financieros de la Compairiia, tomados en conjunto, estan libres de errores
—_ materiales, debido a fraude o error y, emitir el informe del auditor donde se incluye
— nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una
garantia de que una auditoria realizada de conformidad con las NIA, siempre detecte
los errores materiales, de existir. Los errores se pueden originar por fraudes o
errores y se consideran materiales si, individualmente o en su agregado, pueden
influenciar en las decisiones economicas de los usuarios que toman como referencia
= éstos estados financieros.
a 10. Como parte de una auditoria conducida de acuerdo con NIA, nosoctros utilizamos
nuestro juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional, durante la
- ejecucion de la auditoria. También:

« ldentificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidon material en los estados
financieros, ya sea por fraude o error y disefiamos y ejecutamos procedimientos
de auditoria que respondan a ésos riegos, obteniendo evidencia de auditoria

o~ suficiente y apropiada, para proporcionar una base para nuestra opinion. El

- riesgo de no detectar un error material resultante de fraude, es mayor del que

se origina en un error, ya que el fraude puede implicar colusidn, falsificacion,

omisiones intencionadas, tergiversaciones o que superd al control interno.

- + Obtuvimos un entendimiento de! control interno relevante para la auditoria, con
— el fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propédsito de expresar una opinién sobre la
eficacia del control interno de la Compariia.

e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad
- de las estimaciones contables y las revelaciones correspondientes realizadas
- por la Administracion,

¢ Evaluamos lo apropiado de las bases contables utilizadas por la Administracion,
considerando el principio de negocio en marcha, y sobre la base de Ia evidencia
- de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no incertidumbre material
. relacionada con eventos o con condiciones que puedan crear dudas importantes
sobre la habilidad de la Compania para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre ia correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida a hasta ia fecha de nuestro Informe de auditoria.
Sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden causar condiciones para

que la Compafiia no pueda continuar como negocio en marcha.
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- e Evaluamos la presentacion en conjunto, estructura y contenido general de los
estados financieros, incluyendo revelaciones y, si los estados financieros
representan las transacciones y los hechos subyacentes, de manera que se
logre la presentacion razonable.

e« Obtuvimos evidencia de auditoria suficiente y apropiada sobre la informacion
financiera de la Compania y actividades del negocio, para expresar una opinién
sobre los estados financieros. Somos responsables de la direccion, supervisién
y ejecucion de la auditoria a los estados financieros de la Compaiiia. Somos los
Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

Nosotros comunicamos a la Administracion de la Compaiiia, entre otros asuntos, el
alcance y cronograma planeados para la auditoria y los hallazgos significativos
determinados en la auditoria, incluyendo las deficiencias significativas en el control
interno que identificamos durante la ejecucién de nuestra auditoria.

También hemaos proporcionado a la Administracién de la Compainiia, una declaracién

de que hemos cumplido con los requerimientos éticos relevantes, en relacion con

nuestra independencia y les hemos comunicado todas las relaciones y otros asuntos

que razonablemente puedan hacer pensar que afecta nuestra independencia y, de
. ser el caso, las seguridades adoptadas.

Reporte sobre los requerimientos legales y regulatorios

11. De acuerdo con lo establecido en el articulo 102 de ia Ley de Régimen Tributario
Interno, es responsabilidad del auditor externo incluir en su informe de auditoria a
los estados financieros, una opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones
tributarias de Ila \ compafiia auditada. Para el efecto, la Resolucion NAC-
DGERCGC15-00003218 y sus reformas, emitidas por el Director del Servicio de
Rentas Internas (SRI), establece las Normas para la Elaboracién y Presentacién del
Informe de Cumplimiento Tributario y sus Anexos. Nuestra opinion sobre el
cumplimiento tributario se basa en la revision de los anexos que para el efecto emite
el SRl y cuya fecha de presentacién del informe y anexos es hasta el 28 de julio del
2019, conforme al noveno digito del RUC del auditado. A la fecha de emisién de
nuestro informe de auditoria, el SRI no ha publicado dicha informacién, por lo que
emitiremos nuestra opinidn al respecto, en un informe por separ

i OHM € (o
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SCROA S.A. 5
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA (Expresados en USDélares)
Al 31 de diciembre del
Notas 2018 2017
ACTIVO
Activo corriente
Efectivo v equivalentes de efectivo E 668,493.63 1,201,630.52
Activos financieros F 230,679.27 241,401.74
Servicios y otros pagos anticipados G 74,581.87 81,690.81
Activos por impuestos corrientes 1{1) - 213,000.76
973,654.77 1,737,813.83
Activo no corriente
Propiedad, planta y equipo H 13,725,761.20 13,868,429.48
Activos por impuestos diferidos | 143,726.87 -
Otros activos no corrientes J 2,297 519.46 2,415,717.37
16,167,007.53 16,284,146.85
TOTAL ACTIVO: 17,140,662.30 18,021,960.68
PASIVO Y PATRIMONIO
Pasivo corriente
Cuentas y documentos por pagar K 203,956.67 240,498.61
Porcién corriente de obligaciones a corto plazo 275,385.68 -
Obligaciones con instituciones financieras L 1,157,979.17 -
Emisién de obligacicnes M - 4,000,000.00
Otras obligaciones corrientes N 202,281.11 182,082.54
Cuentas por pagar diversas/relacionadas 0] 172,121.63 -
Anticipos de clientes 76,512.30 70,000.00
Otros pasivos cotrientes 98,773.65 195,101.53
Obligaciones con otras instituciones P 1,002,914.73 183,510.56
3,189,924.94 4,871,193.24
Pasivo no corriente
‘Obligaciones financieras a largo plazo Q 6,729,137.08 5,807,823.52
Provisiones por beneficios a empleados R 120,157.06 86,705.95
Pasivo por impuesto diferido S 368,040.18 333,953.06
Otros pasivos no corrientes T 1,560,290.68 1,560,290.68
8,777,625.01 7,788,773.21
Patrimonio U
Capital social 5,356,150.00 4.950,000.00
Aportes para futuras capitalizaciones - 434,650.00
Reserva legal 3,390.73 3,390.73
Resultados acumulados (1,260,429.78) (1,084,029.65)
Resultado del ejercicio (132,449.40) (231,286.37)
Otros resultados integrales 1,206,450.80 1,289,269.52
5,173,112.35 5,361,994.23

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO:

ad

\pm/é Antonio Gevallos
Gerente General

17,140,662.30

18,021,960.68

Ontacg.es | uf1ios Asocragos

Vea notas a los estados financieros




SOROA S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES (Expresado en USDélares)

Ingresos por actividades ordinarias

Costos de venta

Utilidad bruta

Gastos administrativos

Utilidad operacional

Gastos financieros

Otros gastos
Oftros ingresos

Afos terminados al

Al 31 de diciembre del

Utilidad (Pérdida) antes de impuesto y participacién de los
trabajadores en las utilidades

Participacion de trabajadores en las utilidades

Impuesto a ia renta

Utilidad (Pérdida) neta del ejercicio

Otros resultados integrales

Superévit por revaltio de Propiedad, Planta y Equipos

Resultado integral dei ejercicio

sé Antonio Cevalios
Gerente General

Notas 2018 2017

Vv 4,432,814.84 4,384,357.16
W (3,271,661.87)  (3,403,247.95)
1,161,152.97 981,109.21
X (441,442.17) (587,769.97)
719,710.80 393,339.24
Y (609,296.30) (572,878.18)
(145,705.34) (774.44)

56,259.01 17,016.91
20,968.17 (163,296.47)

z (3,145.23) ;
AA (150,272.34) (67,989.90)
(132,449.40) (231,286.37)

- 1,068,263.52

(132,449.40) 1,036,977.15

Gntacp.gs §y 003 R30GI800s

04710.’-.'].%5?
e

Kie Barros
Aljomar & Co. S.A.
Confadora

Vea notas a los estados financieros
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SOROA S.A. 8
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO (Expresados en USDdlares)
Afos terminados al
31 de diciembre de
Notas 2018 2017
ACTIVIDADES DE OPERACION: '
Efectivo recibido de clientes 4,429,931.41¢° 4,422 646.63
Efectivo pagado a proveedores y empleados (3,003,263.47)» (3,790,953.03)
Impuesto a la renta {150,272.34}« (67,989.90)
Gastos financieros y otros {609,296.30)r (672,878.18)
Efe.ct.wo heto provemt?r]te de {utilizado en) las 667,099.30 (9,174.48)
actividades de operacion !
ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversién en certificados de depésito F (1) {24,659.00)Y (23,754.58)
Devolucion de Inversién en certificados de depésito ] - 22,887.75
Adiciones de Propiedades y equipos H (67,574.71) p {18,269.58)
Efectivo neto usado en tas actividades de inversion (92,233.80) {19,136.51)
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO: -
Pago de las obligaciones emitidas M (4,087,500.00) (1,200,000.00}
Cuentas por pagar relacionadas o 172,121.63 7 -
Préstamo de Obligaciones financieras largo plazo Q 2,208,548.61 ¢ 1,680,000.00
Préstamo recibido de Banco Pichincha Panamé L (1) 1,100,000.00.
Obligaciones financieras largo plazo, neto Q (501,172.63) (96,6838.70)
:fer%two r}eto. (usado en) proveniente de las actividades (1,108,002.39) 383.361.30
e financiamiento
AUMENTO (DISMINUCION) DEL EFECTIVO {533,136.89) " 355,050.31
Saldo del efectivo al inicio del afio 1,201,630.52 *+* 846,580.21

SALDO DEL EFECTIVO AL FINAL DEL ANO

Griad0:68 Fug |
AIONAR &

668,493.63¢

1,201,630.52

As0ciados

José Antonio Cevallos
Gerente General

/ Alejandra Biiros

Aljomp%i Co. 8.A.
Contadora

Vea notas a los estados a los estados financieros
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SOROA S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO {Expresado en USDblares)

Afios terminados al
31 de diciembre de

Notas 2018 2m7
CONCILIACION DE LA UTILIDAD NETA CON EL EFECTIVO
NETO PROVENIENTE EN LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO {132,449.40) (231,286.37)
Partidas conciliatorias:
Provigidn para cuentas incobrables F (3} 190.98 695.55
Depreciacion de activos fijos H 210,242.99~" 335,142.15
Ajusie VPP Fideicomiso Soroa dJ (3} 139,800.47 - -
Provisidn de intereses instituciones financieras del exterior L 57,979.17 -
Provision de intereses Grupo Empresarial Amazonas o 30,945.38 37,875.00
Provision de intereses Emisién de obligaciones - 29,168.70
Provision de intereses Procash ' P(2) 5,815.24 -
Provision de intereses Versel P (3} 162,446.12 56,148.54
Provision de intereses Blue Crossway P(3) 60,191.15 10,171.22
Provisién de intereses Prozenas Q1) 141,176.25 -
Provisiones laborales R{1)(2) 37,550.78 35,834.15
Ajuste jubilacién patronal y bonificacidn desahucio cesantes 2017 {3,233.06) -
Provisién impuesto a la renta del ejercicio 150,272.34 67,989.90
Provisién participacién a trabajadores 3,145.23 -
864,073.64 341,736.84
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS CORRIENTES:
Aumento (Disminucidn} en cuentas por cobrar comerciales 2,883.43 41,321.92
Aumento (Disminucién) en otras cuentas deudoras 96,665.12 (4,560.27)
Aumente (Disminucién) en cuentas por pagar proveedores (36,519.13) (242,771.12)
Disminucidn en otras cuentas acreedoras (260,003.76) (144,801.85)
{196,874.34) (350,911.32)
EFECTIVO NETO PROVENIENTE (UTILIZADO EN) LAS ACTIVIDADES
DE OPERACION 667,099.30 7 {9,174.48)

José Antonio Cevallos Mefarm Ba!ros I
Gerente General Aljiomar & Co. S.A.

Co :adora

Vea notas a los estados a los estados financieros




o~

P

——

~~

o

o

SOROA S.A. 10
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Ddlares)

A. SOROA S.A.:

Antecedentes:

{.a Compaiiia se constituyo el 15 de Mayo del 2000 y fue inscrita el 9 de junio del 2000
en el Registro Mercantil del cantén Guayaquil. Su actividad econdmica principal es
fomentar el turismo, hoteleria y servicios complementarios, a través de la inversidn en
un hotel gue opera bajo la marca “Courtyard by Marriott”. Sus servicios estan orientados
al segmento de gjecutivos y empresas.

El hotel “Courtyard by Marriot” fue establecido en la ciudad de Guayaquil, bajo un
acuerdo de asesoria técnica con la cadena internacional de hoteles “Marriott
Internacional Design & Construction Services Inc.”, siguiendo sus caracteristicas y
paramefros.

Las operaciones del hotel se encuentran bajo los lineamientos de “Marriott
internacional”, los mismos que estan establecidos en un Contrato de Administracién que
fue firmado el 15 de mayo dei 2006 entre Sorca S.A. y “Marriott Hotels International
B.V.”, con domicilio en Amsterdam Telestone 8 — Telepuerto, Naritaweg 165, 1043 BW
(Holanda). En este confrato determina que las operaciones del hotel van a ser
gestionadas por Marriott por un plazo de 20 afios y que es responsable de la
administracion de los bienes inmuebles propiedad de Soroa S.A. y de los recursos que
genere la operacién.

Declaracién de cumplimiento:

Los estados financieros estdn preparados de conformidad con las Nermas
Internacionales de Informacidén Financiera, emitidas por el Comité Internacional para
Normas de Contabilidad (/ASB por sus siglas en inglés).

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Gerencia de ia Compafiia, que manifiesta expresamente que se han aplicado en su

totalidad los principios y criterios incluidos en las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIilIF), antes citadas.

Fuentes de financiamiento publico:

SOROA S.A., desde el afio 2011 ha incursionado en el mercado bursatil, al 31 de
diciembre de 2018 ha cumplido con todas sus obligaciones de pago, ne ha adquirido
nuevas emisiones por o cual ya no mantiene su inscripcion en el registro del Mercado
de Valores. A continuacién un resumen de esas obligaciones:
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Dolares)

A, SOROA S.A.: (Continuacién)

. . Saldo Capital al Ultima
Nombre Eef;;u::r)ir; Tipo Monto(ﬁg’g;nzado 31 de diciembre | Calificacién
proba de 2018 (US$) | [Calificadora
Clase  4,000,000.00 At
Emisionde  SCIMV-DJMV- y haad 25/01/2018

DAYR-G-12-000428,
25 de enero de 2012
Clase 4,000,000.00 -
B

Total 8,000,000.00 ;

Obligaciones

Moneda de presentacion:

Los estados financieros que se adjuntan y las unidades monetarias que se mencionan
en éstas notas, han sido expresados en dolares estadounidenses (USDélares), que es
la moneda de uso oficial en la Republica del Ecuador, desde el afio 2000. Las cifras de
los estados financieros se presentan en ndimeros decimales.

Bases de preparacion:

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacioén Financiera (NHF) emitidas por el Consejo de Normas
Infernacionales de Contabilidad (JASB, por sus siglas en inglés), las que han sido
adoptadas en Ecuador por disposicidn de la Superintendencia de Compafiias y Valores,
emitida en la Resolucién 06.Q.1C1.004, del 21 de agosto del 2006.

En cumplimiento con estas disposiciones establecidas por ia entidad mencionada,
SOROA S.A. adoptd las Normas internacionales de Informacién Financiera (NIIF) en el
afio 2011, cuyo efecto por adopcién por primera vez se registré en el patrimonio el 1 de
enero del 2011, tomando como referencia los saldos al 31 de diciembre del 2010.

Las politicas contables aplicadas por la Administracion son consistentes con las
aplicadas en afios anteriores, incluyendo Ias nuevas normas e interpretaciones que es
obligatoria su implementacion para los periodos que se inicien en o después del 1 de
enero de 2018. Sin embargo, por la esfructura y naturaleza de las operaciones, la
adopcién de dichas normas no tiene un efecto significativo en la presentacion de sus
estados financieros, por lo fanto, no es necesario realizar una re-expresion de los
esfados financieros comparativos.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Ddlares)

A. SOROA S_A.: (Continuacion)

Aprobacion de los estados financieros:

Los estados financieros ai 31 de diciembre de 2018 que se adjuntan, fueron emitidos
por la Administracion con las autorizaciones correspondientes el 19 de marzo de 2019,
los mismios que seran presentados a la Junta de Accionistas para su aprobacién
definitiva. En opinion de la gerencia de SOROA S.A., seran aprobados sin modificacion,

Medicion:

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018 han sido presentados en base al
costo historico, de adquisicidon o nominal, excepto por: los derechos fiduciarios que se
miden al valor patrimonial proporcional y las provisiones por beneficios a empleados que
se miden en base al método actuarial de costo unitario proyectado.

El método de valor proporcional: es el importe que permiie reconocer la parte del
inversor en {os resultados del periodo de la receptora, aumentando o disminuyendo el
vaior en libros de la inversién contra resuliados de! periodo del inversor.

El método actuarial de costo unitario proyectado: nos cuantifica el valor actual de
las obligaciones que a un futuro de la empresa va a incurrir, se utilizan bases técnicas
como tablas de mortalidad, invalidez y cesantia, experiencia de la poblacion asalariada,
efc. A dichas bases se les aplica ajustes acordes con la realidad de la Compaiiia y su
propia estadistica.

En la Nota B, "Resumen de las politicas contables mas significativas”™ se explica
&l método aplicado para cada una de las cuentas.

Elaboracion de estados financieros y reportes:

La Compatiia prepara sus estados financieros a partir de sus registros contables que
mantiene en su sistema informético, el mismo que esta disefiado para cumplir con los
requerimientos y obligaciones legales en lo referente a aspectos tributarios y societarios.

Al 31 de diciembre de 2018, los estados financieros se presentan comparativos con el
ano anterior, las notas a estos estados financieros incluye informacion descriptiva y
narrativa para la comprension de los estados financieros del periodo corriente, en
cumplimienio de lo establecido en los parrafos 38 y 38A de NIC-1. Las politicas de
contabilidad adoptadas por la Compariia, son uniformes con el afio anterior.




SOROA S.A. 13
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Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Délares)

A. SOROA S.A.: (Continuacion)

Andlisis de Neqocio en Marcha:

A la fecha de presentacion de estos estados financieros, la Administracién de la
Compafiia ha analizado la capacidad que tiene el hotei Courtyard by Marriott Guayaquil
para continuar como negocio en marcha, desde el punto de vista de la competencia y
de la realidad econdmica del Ecuador.

El hotel “Courtyard by Marriott Guayaquil” tiene muchas caracteristicas cualitativas que
hacen posible seguir siendo competitivos en el mercado hotelero de la ciudad. Por
mencionar algunas: el hotel esta ubicado en el corazén de la zona financiera de
Guayaquil, esta condicionado para superar las necesidades de los viajeros de negocios
y enfocado en brindar una estadia relajada para los viajeros de turismo. La satisfaccion
de nuestros clientes serd el pilar para generar lealtad y, a través de ella, inspirar nuestra
estrategia para continuar como negocio en marcha.

También se considero la situacién econdmica del pais. El gobierno tiene necesidad de
buscar maneras para reducir el déficit fiscal y de encontrar financiamiento, para esto
han tomado varias medidas de ajuste enfocadas a: reducir subsidios, ajuste de personal
contratado y disminucién de proyectos de inversidn. A pesar de esto, no se detectan
riesgos que puedan afectar de manera significativa al principio de negocio en marcha.
Los principales indicadores y la evaluacion de los riesgos financieros del negocio se
analizan en la Nota D “"Gestion de Riesgo Financiero™.

Uso de Estimaciones:

La preparacion de ios estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF) requiere que la Administraciéon realice ciertas
estimaciones y supuestos relativos a la actividad econémica de la Compaiiia que
afectan los saldos de activos y pasivos, asi como la divulgacién de los pasivos
contingentes a la fecha de los estados financieros y los montos de ingresos y gastos
reportados durante el periodo.

La Administracion considera gue las estimaciones y supuestos utilizados fueron las mas
adecuadas en las circunstancias y basados en la mejor utilizacion de la informacion
disponible al momento. Sin embargo, ios resuitados reales podrian variar por razén de

estas estimaciones, que son particularmente susceptibles a cambios significativos
debido a la ocurrencia de eventos futuros.

A continuacién mencionamos un resumen de las politicas contables mas significativas,
que han sido utilizadas en la preparacion de los estados financieros:
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Ddélares)

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

1.

Efectivo y equivalentes de efectivo:

NIC 7 establece el tratamiento y la descripcion de la naturaleza de estas cuentas.
En esta cuenta se incluyen los valores mantenidos en caja y en las diferentes
cuentas bancarias.

Ef parrafo 7 de NIC 7 establece que, el equivaienie del efectivo comprende las
inversiones o similares, que sean facilmente convertibles en efectivo, cuyo plazo de
vencimiento sea de tres meses 0 menos desde la fecha de su adquisicién y cuyo
proposito es cumplir con compromisos de pagos a corto plazo.

Instrumentos financieros:

El glosario de las NIIF establece que un instrumento financiero es cualquier contrato
que dé lugar a un activo financiero en una entidad y a un pasivo financiero o a un
instrumento de patrimonio en otra entidad. De acuerdo con esta definicidn, la
Compafiia mantiene como activos financieros: efectivo en caja y bancos,
equivalentes de efectivo, inversiones mantenidas hasta su vencimiento, cuentas por
cobrar comerciales y otros; como pasivos financieros, cuentas por pagar
proveedores y otros.

2.1. Activos financieros:

NIIF 9 establece el tratamiento para la presentacién de activos financieros al
valor razonable con cambios en resultados, préstamos y cuentas por cobrar
(cuando tiene importes de financiacién significativos), inversiones mantenidas
hasta su vencimiento, activos financieros disponibles para la venta, © como
derivados designados como instrumentos de cobertura en una cobertura
eficaz. La Compafiia realiza esta clasificacion al momento de su
reconocimiento inicial.

Reconocimiento inicial y medicién posterior:

Todos los activos financieros se reconocen inicialmente por su valor de
adquisicion o nominal. La medicion posterior de los activos financieros
depende de su clasificacion, de la siguiente manera:

Activoes financieros al valor razonable con cambios en resultados: A la
fecha de presentacidon de los estados financieros, la Compaiiia no ha
designado ningun active financiero al valor razonable con cambios en
resultados, salvo por el efectivo en caja y bancos cuya moneda es el délar de
los estados unidos de américa, de alta liquidez.
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SOROA S.A, 15
NOTAS A L.OS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018 (Expresados en US Délares)

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacién)

Los cambios en su valor razonable no son sighificativos y se presenta al
valor nominal de las transacciones.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: Se reconocen como tales
a las inversiones que mantiene la Compafiia con entidades bancarias con un
plazo establecido de mas de 90 dias y una tasa de interés nominal fija. Se
reconocen como inversiones mantenidas hasta su vencimiento cuando estas
sean nho derivadas y exista un acuerdo contractual, donde se establezca un
plazo de vencimiento y sus pagos, siempre y cuando estos pagos sean fijos
o determinables.

Su medicion posterior se realiza aplicando el método del caosto amortizado
mediante el uso de la tasa de interés efectiva; se determina igualando los
flujos de efeciivos esperados menos cualquier disminucion, descuento,
comision o deterioro. La amortizacion de estos intereses y cualesquier pérdida
por deterioro son reconocidos en resultados del ejercicio. La tasa de interés
efectiva se reconoce como ingreso financiero en el estado de resultados. Las
inversionas mantenidas hasta su vencimienio se clasifican como de corto
plazo dentro del activo corriente, a las que venceran dentro del afio siguiente;
las inversiones con vencimiento futuro superior a 360 dias se clasifican como
de largo plazo.

Cuentas por cobrar comerciales: Se reconocen como tales la cartera de
cuentas por cobrar a clientes originados en la prestacion del servicio; no
cotizan en un mercado activo. Son reconocidos cuando se ha cumplido con
la entrega del servicio y existe la seguridad razonable de que ios flujos
econdémicos seran obtenidos por [a Compaiiia. Se miden por el monto nominal
de la factura y, posteriormente, se mide ajustando la provisién para cuentas
incobrables.

La determinacion de la provision para cuentas incobrables se realiza
utilizando una cuenta correctora con saldo acreedor en el activo y cargo a
resultados del ejercicio {costo amortizado); los castigos de cartera se reversan
contra la provision, esto en concordancia con lo establecido en el parrafo 22
de NIC 18,

La Compaftia estima su provisién para cuentas incobrables aplicando el
siguiente procedimiento:

= Se calcula el saldo promedio de cuentas por cobrar comerciales.

= Se multiplica el saldo promedio por el 3% y se ajusta la diferencia entre
el valor calculado y el acumulado de ia provision.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuaci6n)

Adicionalmente, se realiza una revisién analitica de los saldos de cartera y se
determina la necesidad de reversar o incrementar {a provision constituida. Los
ajustes a la provision determinada que exceden los limites establecidos en el
Articulo 10 de la Ley de Régimen Tributario Interna son considerados como
gastos no de deducibles.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, las cuentas por cobrar
comerciales se encuentran presentadas a su valor nominal debido a que su
vencimiento es de corto plazo vy, de acuerdo con las estimaciones de la
Administracidn, no difieren significativamente de su valor razonable. La
Administracion no considera la necesidad de constituir una provision mayor a
la registrada.

Deterioro de los activos financieros:

A la fecha de cierre de cada periodo, la Compariia evalda alguna evidencia
objetiva de que un activo financiero se encuentre deteriorado en su valor.
Estas evidencias podrian inciuir indicios de que los deudores se encuentren
en dificultades financieras significativas. L.a pérdida o deterioro se reconoce
en resultados del ejercicio y equivale a la diferencia entre el valor en libros dei
activo financiero y su valor recuperable. En el periodo que se reporta, la
Compaiiia no ha identificado indicios que existan pérdidas por deterioro en el
valor de sus activos financieros.

Baja en cuentas:

Los activos financieros se dan de baja en cuentas cuando:

* Expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero;

» Se transfieren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo 0 se asume una obligacién de pagar a un tercero la totalidad
de los flujos de efectivo recibidos inmediatamente como parte del
acuerdo de traspaso; y

= Se hayan transferido sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo o, en su lugar, el control del
mismao.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacién)

2.2. Pasivos Financieros:

Presenta los pasivos financieros al valor razonabile con cambios en resultados
y los registrados al costo amortizado. La Compaiiia realiza esta clasificacion
al momento de su reconocimiento inicial.

Reconocimiento inicial vy medicion posterior:

Pasivos financieros ai valor razonable con_cambios en resuitados: A la
fecha de presentacion de los estados financieros, la Compafiia no ha
designado ningln pasivo financiero al valor razonable con cambios en
resultados ni mantenido para negociar.

Obligaciones financieras: Se registran a su valor nominal que no difiere
de su valor razonable, pues estan emitidas a tasa vigentes de mercado.
Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés
pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos
utilizados en el financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado
de resultados integrales en el rubro “"Gastos financieros™”.

Cuentas por pagar y otros pasivos financieros; Se reconocen como tales
las cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar; son pasivos
financieros no derivadas con pagos fijos y no cotizan en un mercado activo.
Son reconocidos cuando se ha recibido los fondos, bienes o servicios, segin
los términos contractuales: se miden a su valor nominal y de ser aplicable, se
miden posteriormente al costo amortizado. Para ello se utiliza el métado de la
tasa de interés efectiva y se reconoce el gasto a lo largo del periodo
correspondiente.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, las cuentas por pagar
proveedores y ofros pasivos financieros se encuentran presentadas a su valor
nominal debido a que su vencimiento es de corto plazo y, de acuerdo con las
estimaciones de la Administracion, no difieren significativamente de su valor
razonabie.

Obligaciones emitidas: Se registran a su valor nominal que no difieren de
su valor razonable, pues estan emitidas a las tasas vigentes en el mercado al
momento de la transaccion. No existe costo de transacciones significativas
incurridas al momento de su emision.

Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de
interes pactadas. Los intereses devengados que corresponden a obligaciones
utilizadas en el financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado
de resultados integrales en el rubro “Gastos financieros”.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

Baja en cuentas:

Los pasivos financieros se dan de baja en cuentas cuando:

» Se haya extinguido, es decir, cuando la obligacion especificada en el
correspondiente contrato haya sido pagada o cancelada o haya
expirado.

= Se reemplace por ofro proveniente del mismo prestamista bajo
condiciones sustancialmente diferentes, reconociendc un nuevo
pasivo; la diferencia entre ambos deben reconocerse en el estado de
resultados del ejercicio.

3. Propiedad, plana y equipos:

Como lo estable el parrafo 7 de NIC 16, se reconocen como un activo cuando es
probable que la Compaiia obienga beneficios econdmicos futuros derivados del
mismo y su costo pueda ser medido con fiabilidad.

Se encuentran clasificados de acuerdo a su naturaleza y comprenden muebles y
enseres, equipos de computacién y comunicacion, instalaciones, edificios y equipos
de oficina; su clasificacién se determina al momento de su registro inicial. Estan
valorados al costo histérico, que incluye los desembolsos directamente atribuibles
a la adquisicidn, menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado por
deterioro, si lo hubiera. A la fecha de presentacién de los estados financieros, ia
Administracion considera que no existen indicios de deterioro en el valor para estos
activos.

Los gastos por mantenimiento y reparaciones que no aumenten el valor del activo
y que no alarguen su vida Gtil se los registra contra resultados del periodo en que
ocurren. Seguin el Contrato de Administracion entre SOROA S.A y MARRIOTT
HOTELS INTERNATIONAL B.V, las adquisiciones necesarias para la operacién
del hotel se registran como gastos del pericdo en que se realizan.

Depreciacién:

La depreciacidn es calcuiada por el método de linea recta o lineai basada en {a vida
uatit estimada para el activo. Consiste en un importe constante que se distribuye a lo
largo de su vida Gtil; se reconoce contra resultados del periodo en que ocurren. Al
término de cada periodo, la Administracién revisa sus estimaciones respecto a la
vida util de los bienes y, de ser necesario, realiza los ajustes correspondientes, en
cumplimiento del parrafc 61 de NIC 16. A ia fecha que se reporta, las estimaciones
de vida util de los bienes son consistentes con el afno anterior.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

La vida util estimada para sus activos fijos y sus porcentajes de depreciacion se
detallan en la siguiente tabla:

8 CUOTA

ACTIVOS ANOS ANUAL
Muebles y enseres 10 10%
Equipos de computacion 3 33%
Instalaciones 10 10%
Edificios 20 5%
Equipos de oficina 10 10%

De acuerdo con el parrafo 6 de NIC 16, el importe depreciable es el costo del active
menos su valor residual. Ei vaior residual es el importe estimado que la Compaiiia
podria obtener por la venta del activo, al término de su vida Gtil. La Administracion
ha considerado no determinar un valor residual para los elementos del activo fijo,
dado que no espera una recuperacion monetaria significativa por su disposicién, al
término de la vida Util estimada, a excepcidn del edificio que por su cuantia se
considero el 10% de valor residual esto de acuerdo al estudio de revalorizacién
realizado por un perito calificado por la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Sequros.

Derechos fiduciarios:

Se registran inicialmente al costo de la inversion realizada y se ajustan anualmente
contra resuitados aplicando el método de participacion. Este ajuste se realiza en
base a los estados financieros proporcionados por la Administradora de los
Fideicomisos; si no se dispone de informacidn financiera fiable, la Compafiia
mantiene su inversion al costo.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, ia Compafiia dispuso de
informacién fiable para ajustar sus inversiones, por ello, para el afio 2018 (Excepto
Blue Tower 2 que fue hasta al afio 2016), aplica el Método de Participacion sobre
estas, reconociendo los ajustes derivados de esta aplicacion contra resuitados del
gjercicio.

Deterioro del valor de los activos no financieros:

A la fecha de cierre de cada periodo sobre el que se informa, la Compaiiia evalla
si existe algun indicio de gue un activo no financiero pudiera estar deteriorado en
su valor y, aplicando los lineamientos establecidos en NIC 36, la Compafiia estima
su importe recuperable, este es, el mayor entre el valor razonable menos los costos
de venta de un activo y su valor en uso. Cuando el importe en libros de un activo
excede su importe recuperabie, el activo se considera deteriorado y se reduce ¢l
valor a su importe recuperable; se reconocen en el estado de resuitados en la
clasificacién de activo correspondiente.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacién)

A la fecha de presentacion de los estados financieros, la Administracién considera
que no existen indicios de deterioro en el valor reportado de sus activos no
monetarios

6. Impuesto a las ganancias:

La Compafiia reconoce el impuesto a la renta de acuerdo con lo establecido en NIC
12 y determina el impuesto a la renta en base a los lineamientos establecidos en
las normas tributarias, con cargo a resultados del ejercicio. Los cargos por
impuestos relacionados con partidas que se reconocen como Ofros Resultados
integrales, se presentan también en Ofros Resultados Integrales. A ila fecha de
presentacion de los estados financieros, la Compaiiia reporta partidas relacionadas
con impuestos diferidos.

6.1 Impuesto corriente:

Como lo establecen los parrafos 12 al 14 de NIC 12, se reconoce como un
pasivo en la medida que no haya sido liquidado el periodo gue corresponde.
Los valores por retenciones en la fuente se compensan con el impuesto por
pagar y si existe un crédito tributario por excedentes en retenciones, se
presentan como activo mientras sea probable su recuperacion.

La base tributable o utilidad gravable se determina aplicando los lineamientos
establecidos en la Ley de Régimen Tributario Interno, su Reglamento y otras
disposiciones tributarias vigentes, el impuesto a la renta causado para la
Compaiiia se determina aplicando la tasa del 25%, de acuerdo a Io
establecido en la normativa citada.

6.2 Impuesto diferido:

Corresponde a la cantidad de impuestos por pagar o recuperar por el
impuesto a la renta, en periodos futuros. Estos impuestos se originan por
diferencias temporarias causadas entre la base imponible o tributaria de un
activo o pasivo y su valor en libros. Estas diferencias, imponibles o deducibles,
son pasivos o activos por impuestos diferidos, respectivamente.

= Son diferencias temporarias las que existen entre el importe en libros de
un activo o pasivo, en el estado de situacion financiera, y su base fiscal.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

En cumplimiento de lo establecido en el parrafo IN 2 de NIC 12, la Compania
regisira su impuesto diferido aplicando el método del pasive basado en el
balance, es decir, en base a las diferencias temporarias, en lugar dei método
del pasivo basado en el estado de resultados que se centra en diferencias
temporales.

7. Provisiones vy contingencias:

De acuerdo con ei parrafo IN2 de NIC 37, son pasivos en los que existe
incertidumbre acerca de cuantia o vencimiento y se reconocen soélo cuando:

* Es una obligacién presente (legal o implicita) como resultado de un suceso
pasado;

= Es probable que exista una salida de recursos para cancelar ia obligacion;
y

= Puede hacerse una estimacién de su importe de forma fiabie.

Si el desembolso es menos que probable, la Compaiiia revela en las notas a los
estados financieros los detalies cualitativos de la situacién conocida que pudiera
generar el pasivo contingente.

8. Beneficios a empleados:

Se reconocen como pasivos a favor de los empleados sobre la base de acuerdos
formales celebrados entre las partes, ios requerimientos legales establecidos en el
Cédigo de Trabajo y a practicas que generan obligaciones implicitas. Su
reconocimiento y medicién se realiza de acuerdo a NIC 19 cuyos requerimientos
por separado comprenden los beneficios a empleados corrientes, largo plazo o
post-emplec y por terminacion.

8.1 Beneficios corrientes:

Las obligaciones por beneficios corrientes de los empleados se reconocen
como gastos del periodo en que se incurren (devengados) y son liquidados
de acuerdo a disposiciones establecidas en el Cddigo de Trabajo y otras
regulaciones vigentes.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

8.2

8.3

Los sueldos, salarios y aportaciones al Seguro Social se liquidan
mensualmente, mientras que la decimotercera y decimocuarta
remuneraciones, vacaciones, fondos de reserva y participacién del 15% de
los trabajadores en las utilidades de la Compafiia se acumulan liguidandose
en la fecha correspondiente, gue no es superior a un afo.

Beneficios a largo plazo o post-empleo:

De acuerdo con los conceptos presentados en los parrafos 26 al 27, de NIC
19, los beneficios de post-empleo se clasifican como planes de beneficios
definidos. El Codigo de Trabajo, establece que:

» Los empleadores estan obligados a conceder una proporcion de la
jubilacién patronal a todos aquellos empleados que hayan cumplido un
tiempo minimo de 20 a 25 afios en una misma Compania; vy, cien por
ciento a quienes tengan 25 afios 0 mas.

» En el momento en que la relacion laboral entre el empleador y el
empleado llega a su término, el empleador debera reconocer a los
trabajadores en el momento de la liquidacién una bonificacidn por
desahucio que es equivalente al 25% del Gltimo salario multiplicado por
los afios que prestd el servicio para la Compaiiia.

Estos beneficios a large plazo se registran mediante la constitucion de una
provision con cargo a gastos del ejercicio y su valor lo determina en base al
calculo actuarial realizado por un perito independiente. Los pagos efectuados
por estos beneficios se deducen de las provisiones constituidas.

Los gastos de estas provisiones por los empleados que se encuentren
activos, se los reconoce como gastos no deducibles, con reconocimiento del
impuesto diferido, para la determinacién del impuesto a la renta del afio.

Beneficios por terminacion:

De acuerdo con el parrafo 165, de NIC 19, se reconocen beneficios por
terminacién como un pasivo y como un gasto cuando se encuentre
comprometida de forma demostrable a:

= Rescindir el vinculo que le une con un empleado o grupo de empleados
antes de la fecha normal de retiro; o

= Pagar beneficios por terminacion como resultado de una oferta realizada
para incentivar |la rescision voluntaria por parte del empleado.
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B.

9.

ESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

Estos beneficios por terminacion se registran mediante la constitucién de una
provision con cargo a resultados del ejercicio y su valor se determina en base
al calculo actuarial realizado por un perito independiente.

Los pagos que deberan efectuarse por estos beneficios se deducen de las
provisiones constituidas. Los gastos de estas provisiones se los reconoce
como gastos no deducibles, para la determinacién del impuesto a la renta del
afio. A la fecha que se reporia, la Compafiia reporta provisiones de este tipo.

Ingresos por actividades ordinarias:

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen cuando es probable que los
beneficios econémicos futuros seran obtenidos por la Compariia y surgen en el
curso de las actividades ordinarias. Se miden al valor razonable de la contrapartida,
por acuerdo entre las partes; los descuentos se registran disminuyendo el ingreso.

9.1

9.2

Prestaciones de servicio:

Como lo establece desde el parrafo 9 de NIIF 15, se reconocen en resultados
del gjercicio considerando la evaluacion de cinco (5) pasos al final del periodo
sobre el cual se informa, que concluye en cuando se produce la transferencia
de las ventajas y riesgos al comprarlo (es decir, el control dei bien). Los cinco
pasos son:

Identificar contratos con clientes;
» ldentificar obligaciones de desempefio;
»  Determinar el precio de Ia transferencia;

»  Asignar el precio de la transferencia en las obligaciones de desempefio.

» Reconocer el ingreso de actividad ordinaria, cuando se satisface la
obligacion de desempefio.

Infereses:

Como lo establece el parrafo 65 de NIIF 15, una entidad presentard los efectos
de la financiacién por separado (ingresos por intereses o gastos por intereses)
de los ingresos de actividades ordinarias de contratos con clientes en el
estado del resultado integral.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS: (Continuacion)

Los ingresos por intereses o gastos por intereses se reconocen solo en la
medida en que se reconozca un activo del contrato (o cuenta por cobrar) o un
pasivo del contrato en la contabilizaciéon de un contrato con un cliente.

10. Gastos:

Los gastos se reconocen en la cuenta de resuitados cuando tiene lugar una
disminucién en los beneficios econémicos futuros relacionados con ia reduccién de
un activo, o un incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable.

Se reconoce como gasto en forma inmediata cuando un desembolso no genera
beneficios econdmicos futures o cuando no cumple con los requisitos para su

registro como activo.

11. Otros resultados inteqrales:

El parrafo 7 de NIC 1 define que se reconocera como resultado integral todos los
ingresos o gastos gue se generen por sucesos diferentes a [os ordinarios, los cuales
no tengan relacién con la actividad generadora de la Compaifiia.

12. Principio de reconocimiento de resultados:

Se registran utilizando el método de devengados o acumulados: los ingresos
cuando se producen o causan y tos gastos cuando se conocen, como lo establece
el parrafo 27 de NIC 1.

C. NORMAS DE APLICACION FUTURA CON FACULTAD DE_ APLICACION
ANTICIPADA:

El Comité de Normas Internacionales de Informacién Financiera ({ASB, por sus sigias
en inglés}, emitid nuevas normas gue son de aplicacién futura con facultad de aplicacién
anticipada. Estas nuevas normas no son de aplicacion obligatoria para el periodo
iniciado el 01 de enero de 2018, sin embargo se permite su aplicacién anticipada. La
Compaiiia decidid no adoptar anticipadamente dichas normas. A continuacion
presentamos una sintesis de estas normas:
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C. NORMAS DE APLICACION FUTURA CON FACULTAD DE APLICACION
ANTICIPADA: (Continuacién)

Norma f

Interpretacion Vigencia Modificacion y aspectos mas importantes
Establecer los principios para el reconocimiento,
valoracién, presentacion y desgiose de los

NIIF 16 ) Enero 1, arrendamientos, con el objetivo de garantizar gue

2019 (%) tanto arrendatario como arrendador facilitan
informacion relevante que representa una imagen
fiel de dichas operaciones.

Establece [os lineamientos para el reconocimiento
y medicion, presentacién y revelacién sobre

Enero 1, .

NIF 17 2021 coniratos de seguro. Esta norma reemplazara la

NIiF 4 emitida en el 2005 y aplica a todo tipo de
contratos de seguro, asi como garantias.

(*) Se permite fa aplicacién, pero solo si también se aplica NIIF 15,

(1) La Compafiia adoptard esta nueva norma en la fecha requerida, esto es, 1 de enero
de 2019, siendo el afio 2018 su afio de transicidn. Considerando el importante efecto
normative de NIIF 16, a la fecha de presentacién de los estados financieros, la
administracion considera que no existe un efecto prospectivo y retrospectivo de [a
aplicacién de esta norma.

En aplicacion de los métodos de transicion que ofrece el parrafo C3 de NIIF 16, la
Compadiia aplicara la opcién del literal b), no aplicara esta Norma a contratos que
no fueron anteriormente identificados. Sin embargo, la administracién considera que
los efectos cuantitativos del impacto en los estados financieros comparativos, (31 de
diciembre de 2018).

Con relacion al impacto en confroles y procedimientos, la Compaiiia implementara
los ajustes necesarios a sus procesos de contratos de arrendamientos para
ajustarse cabaimente a la aplicacion de ia Norma. La administracién considera que
estos ajustes seran menores.

Excepto por NIiF 16, la administracién de la Entidad considera que a la fecha que
se presenta los estados financieros, no es posible determinar si la adopcion de las
modificaciones y nuevas normas detalladas en el cuadro anterior, van afectar a la

presentacion de los estades financieros o cuantificar su posible efecto financiero en
los mismos.
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D. GESTION DE RIESGO FINANCIERO:

La eficiencia financiera de la Compafriia se la consigue con una adecuada administracion
de los riesgos. La Gerencia Financiera de la Companiia tiene a cargo la administracion
de estos riesgos de acuerdo a politicas establecidas, que proporcionan los lineamientos
para su manejo. A continuacién se presenta los principales riesgos a los que esta
expuesta la Compafiia:

1.

Factores de riesgo financiero:

Las actividades que desarrolla la Compaiiia la exponen a cierfos riesgos financieros
como son los de mercado, de crédito, de liquidez y de capitalizaciéon. La
planificacién general de gestién de riesgo de la Compariia se encuentra enfocada
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros, es por esto que trata
de minimizar esfos riesgos y los potenciales efectos adversos en el desempefio de
la Compania. A continuacion el analisis de los principales riesgos financieros:

1.1.

Riesqo de mercado:

Corresponde a los riesgos asociados con los cambios en las tasas de cambio
monetario, en los cambios en las tasas de interés,

Cambios en los tasas de cambio monetario: Es el riesgo de que el valor
razonable o flujos de caja futuros de un instrumento financiero fluctlen debido
a las variaciones en las tasas de cambio monetario. Las operaciones que
desarrolia la Compafiia, las realiza en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica, moneda de curso legal en el pais desde el afio 2000, por lo
tanto, no se presentan efectos significativos en los estados financieros por
variaciones de este tipo.

Cambios en las tasas de interés: Es el riesgo de fluctuacién del valor
razonable dei flujo de efectivo futuro de un instrumento financiero, debido a
cambios en las tasas de interés del mercado, la exposicién de este riesgo esta
principalmente relacionada con las obligaciones financieras con diferentes
entidades y las obligaciones emitidas con terceros. La Compaiia al 31 de
diciembre de 2018, mantiene obligaciones que le representen cargos
financieros, por lo cual el riesgo de cambios en las tasas de interés es alto.

Al final del periodo 2018 el mercado financiero presento una moderada
volatilidad de las tasas activas referenciales de interés —utilizada como
referencia para establecer fa tasa de interés en las obligaciones financieras-,
la cual durante el afio 2018 es 8.69% (7.83% para el afio 2017), esta tasa
aumenté en 0.86% en comparacion con el afio inmediato anterior.
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D. GESTION DE RIESGO FINANCIERO: (Continuacion)

1.2,

1.3.

Riesgo de crédito:

Es el riesgo de que una contraparte no cumpla con las obligaciones
determinadas en un activo financiero o contrato suscrifo con un cliente, o que
ileva a una pérdida financiera.

El riesgo de la Compafiia esta relacionado con sus actividades operacionales,
principalmente por sus cuentas por cobrar comerciales, sus actividades
financieras en las cuaies incluye el efectivo y sus equivalentes.

Como parte de una politica conservadora de gestion de riesgo de crédito, se
analiza cualquier inicio de deterioro de {a cartera y se aplica la metodologia

para estimar la provision para cuentas incobrables que se describe en la Nota
B, numeral 2.1.

La Compafiia mantiene su efectivo en instituciones financieras local; a
continuacion un detalle de estas entidades y sus respectivas calificaciones de
riesgo;

Calificacién
Entidad financiera 2018 2017
Banco Amazonas S.A. AA+ AA+
Banco Pichincha C.A. AAA- AAA-
Banco de Guayaquil S.A. AAA AAA-
Banco Bolivariano S.A. AAA- AAA-

Fuente: Tomado de las paginas web de cada entidad y de la
Superintendencia de Bancos.

Riesgo de liquidez y solvencia:

Es el riesgo de que la Companfiia no pueda cumplir con sus obligaciones de
pago, relacionadas con pasivos financieros. La liguidez se controla a través
de los vencimientos de sus activos y pasivos, de la obtencién de lineas de
crédito y/o manteniendo los excedentes de liquidez en inversiones en
certificados bancarios con diferentes plazos, 1o que permite a la Companiia
desarroliar sus actividades normalmente y en forma prolongada.

La gestién del riesgo de liquidez requiere mantener suficiente efectivo y
disponibilidad de financiamiento, a fravés de una adecuada cantidad de
fuentes de crédito comprometidas y la capacidad para liquidar transacciones,
principalmente las de endeudamiento.
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D. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO:; (Continuacidn)

1.4.

l.a Gerencia de la Compafiia orienta sus esfuerzos a mantener fuentes de
financiamiento a través de la disponibilidad de lineas de crédito, fa emisidn de
obligaciones financieras y manteniendo efectivo suficiente en sus bancos; sus
excedentes de liquidez los invierte en certificados de depésito bancario.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, la Compafiia presenta
Capital de trabajo negativo por US$2,216,270.17 (negativo US$3,133,379.41
para el afio 2017).

El capital de trabajo negativo, afecta los indicadores financieros de liquidez y
solvencia, lo que significa un riesgo importante en que la Compahia cuente
con suficientie efectivo para cubrir sus obligaciones, tanto a corto como largo
plazo. Pese a lo indicado, al cierre del ejercicio 2018 SOROA S.A. ha
cumplido con los pagos a sus obligacionistas financieros. La Direccion
mantiene un control estricto sobre los recursos monetarios para optimizar la
asignacion de pagos a proveedores con saldos vencidos. Para el afio 2019,
la Administracién, seguira aplicando coniroles estrictos con el fin de mejorar
los indicadores financieros de la Compafiia.

Riesdo de capitalizacion:

L.a Gerencia administra las bases de capital para cubrir los riesgos inherentes
en su actividad, y de esta forma asegurar que pueda continuar como negocio
en marcha. Al 31 de diciembre de 2018 la Compaiia mantiene
endeudamientos con entidades financieras y no han emitido obligaciones en
el Mercado de valores. Esta estrategia se ha mantenido constante desde el
afo anterior, Los indicadores financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017
fueron los siguientes:

Al 31 de diciembre del

2018 2047

Préstamos y obligaciones financieras 7,887,116.26 9,807,823.52
Cuentas por pagar comerciales 479,342.35 240,498.61
Cuentas por pagar a relacionadas y otras 1,842,027 .01 856,252.11
Oftras cuentas por pagar corto y L/P 1,659,064.33 1,755,392.21
11,967,549.95 12,659,966.45

Efectivo y equivalentes de efectivo (668,493.63) (1,201,630.52)
Deuda neta 11,299,056.32 11,458,335.93
Total patrimonio neto 5,173,112.35 5,361,862.07
16,472,168.67 16,820,297.98

Ratio de apalancamiento 68.59% 68.12%
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E. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:
Al 31 de diciembre
2018 2017
Caja general 10,200.00 9,200.00
Banco locales (1) 458,293.63 1,192,430.52
Certificados de depdsito (2) 200,000.00 -
668,493.63 1,201,630.52

(1) Corresponde a fondos mantenidos en cuentas corrientes de varios bancos, estos

valores son de iibre disponibilidad. A continuacién el detalle de los saldos de cada

una de las cuentas bancarias;

Al 31 de diciembre del

2018 2017

Banco Amazonas Cta. 3501084865 48,448.09 39,439.13
Banco de Guayaquil Cta. 3832910 58,093.98 69,905.71
Banco del Pichincha Cta. 3441793404 46,551.78 96,693.52
Banco Amazonas Cta. FF&E Ahorro4502304002 235,037.47 382,459.03
Banco Pichincha Cta. Ahorro 2203845039 8,911.29 560,031.52
Transferencias y cuentas en transito 7.475.88 4,909.27
Banco Amazonas Cta. 3501058032 53,775.14 38,152.21
Banco Bolivariano Cta. 2375214 - 840.13

458,293.63 1,192,430.52

(2) Corresponde a una inversién a corto plazo en Banco Amazonas a plazo fijo, fecha

de emision 14 de noviembre de 2018, vencimiento 14 de enero de 2019, plazo 61

dias a 2.90% de interés.

F. ACTIVOS FINANCIEROS:

Al 31 de diciembre

2018 2017
Inversiones temporales ) 24,659.09 23,754.58
Clientes (2) 211,451.14 214,334.57
Préstamos empleados 1,221.68 8,874.25
Deterioro del valor de cuentas por cobrar  (3) (6,752.64) (6,561.66)
230,579.27 241,401.74

bancarias locales, las mismas que se registran a corto.

A continuacicn, el detalle:

(1) Corresponden a inversiones en certificados de depédsitos contratadas con entidades
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F. ACTIVOS FINANCIEROS: (Continuacion)

Plazo Fecha Al 31 de diciembre del
Banco Emisor dias Emisién Vto. % 2018 2017
Banco Pichincha 371 18/12/2017 24/12/2018  3.75% - 23,754.58
Banco Pichincha 372 26/12/2018 02/01/2020 4.50% () 24,659.09 -
Total inversiones mantenidas hasta su vencimiento (corto plazo) 24,659.09 23,754.58

(i) Corresponde a una inversion mantenida como garantia a favor de Corporacion
Favorita, para garantizar la compra de suministros, materiales y alimentos, para
el desarrollo de las actividades relacionadas con la operacién del Hotel
Courtyard By Marriott.

(2) Corresponde al saldo por cobrar a varios clientes, provenientes de la prestacion de
servicios. A continuacién el detalle de los clientes que corresponde este saldo:

Expedia INC
American Aerlines INC

AR Visa, Visa Card
Latin America Voyage Latvoyage CIA. LTDA

AR Amex, Amex Card

Nestle Ecuador S.A.
Procesadora Nacional de Alimentos C.A.
Kimberly Clark Ecuador S.A.
Viajes ei Corte Ingles S.A.

Brand Chanel Cia. Ltda.
Liderazgo Capacitacién y Consultoria

Medicina para el Ecuador mediecuador

Varios

(i)

2018 2017
24.099.48 23.374,61
- 152.50
12,058.65 7,946.84
7,671.97 7,671.97
2,272.27 11,478.69
10,536.32 10,820.13
- 12,176.55
1,234.73 101.82
1,859.40 5,859.00
17,478.29 10,016.43
133,340.03 148,110.64
211,451.14 214,334.57

(i) Para el afio 2018, los saldos de cartera por edad de vencimiento son como

sigue:
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F. ACTIVOS FINANCIEROS: (Continuacion)

G.

Al 31 de diciembre del

Ed.::td_de Porcentaje 2018 2017
vencimiento del total

Menores a 30 dias 80.24% 169,673.76 174,480.38
Entre 31 a 60 dias 13.65% 28,857.81 27,049.04
Entre 61 a 80 dias 1.39% 2,947.60 2.215.61
Entre 91 a 120 dias 0.09% 184.20 602.17
Entre 121 a 150 dias C.12% 256.30 455,90
Mayores a 150 dias 4.51% 9,531.47 9,531.47

211,451.14 214,334.57

(3) El movimiento del deterioro de cuentas incobrables fue como sigue:

Al 21 de diciembre del

2018 2017
Saldo inicial (6,561.66) (5,271.77)
Deterioro del afio (190.98) (1,543.43)
Castigos v reversos - 253.54
Saldo final (6,752.64) (6,561.66)

SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Otros pagos anticipados 65,106.55 72,273.28
Permisos y licencias 9,475.32 9,417 .53
74,581.87 81,690.81

PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO:

Los movimientos realizados en los afios 2018 y 2017, de los reconocidos como activos
fijos, es el siguiente:
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H. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO: (Continuacion)
Movimiento del afio 2018:
Saldo al Saldo al
01/01/2018 Adiciones 3111212018
Terrenos 1,414,433.68 i 1,414,433.68
Edificios 12,985,455.93 i 12,986,455.93
Equipos de computacion 237,183.23 17,867.66 255 050.89
Equipos de comunicacién 40,706.26 - 40,706.26
Equipos de oficina 12,748.44 - 12,748.44
Muebles y enseres 1,333,665.75 ~ 7,881.05 1,341,346.80
Maquinarias y equipos 4,226.11 42 026.00 46,252 .11
Instalaciones 17.286.00 - 17,286.00
Equipos de seguridad 9,627.73 - 9,627.73
] 16,055,233.13 67,574.71 16,122,807.84
Depreciacion acumulada  (2,186,803.65) (210,242.99) (2,397,046.64)
13,868,429.48 (142,668.28) 13,725,761.20
Movimiento del afio 2017:
Saldo al Saldo al
Ajustes ylo - .
01/01/2017 Reclasit. Adiciones Reevalto 3111212017
Terrenos - 1,274,165.28 140,268.40 1,414,433.68
Edificios - 11,467,487.49 - 1,517,968.44 12,985,455.93
Equipos de computacion 232,667.39 - 4,515.84 - 237,183.23
Equipos de comunicacion 40,706.26 - - - 40,706.26
Equipos de oficina 12,748.44 - - - 12,748.44
Muebles y enseres 1,333,665.75 - - - 1,333,665.75
Maquinarias y equipos - - 4,226.11 - 4.226.11
Instalaciones 17,286.00 - - - 17,286.00
Equipos de seguridad - - 9,527.73 - 9,627.73
1,637,073.84 12,741,652.77 18,269.68 1,658,236.84 (2  16,055,233.13
Depreciacion acumulada (1,467,998.74) (423,204.90) (239,579.75) (56,020.26) @& (2,186,803.65)
169,075.10 12,318,447.87 {221,310.07) 1,602,216.58 @) 13,868,429.48
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H. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPQ: (Continuaciéon)

(1) AL 31 de diciembre de 2017, éste aumento corresponde a la transferencia de
derecho y dominio de bienes inmuebles por US$12,741,652.77 del “Fideicomiso
Soroa S.A.” a la Compafiia, estas propiedades fueron revalorizadas por un total de

US$1,658,236.84 segun informe del perito tasador.

(2) E! acuerdo entre Marriott international y Soroa S.A. establece que las adquisicicnes
de bienes realizadas a partir del inicio de operaciones del hotel serdn cargadas a
resultados del ejercicio como parte del costo de operacion. Los bienes activados
corresponden a los adquiridos antes de la celebracion del Contrato y entregados
para uso de la operacién del Hotel. Durante el afio 2017 se realizd ciertas compras

de bienes para uso del Hotel que fueron registrados como activos.

(3) Durante el afio 2017, la Compafia registré US$210,242.99 por concepto de

depreciacién de activos fijos, con cargo a gastos del gjercicio.

{4) Al 31 de diciembre de 2017, se presentard en Otros Resuliados Integrales el valor

de US$1,268,263.52, determinado como sigue:

***Expresado en (US Délaresj***

Elementos Valor en libros Valor comercial Reevaltlio
Terreno 1,274,165.28 1,414,433.68 140,268.40
Edificios 11,467 487.49 12,985,455.93 1,517,968.44
Sub-total 12,741,652.77 14,399,889.61 1,658,236.84
Depreciacion acumulada * (423,204.90) (479,225.16) (56,020.28)
Valor neto 12,318,447 .87 13,920,664.45 1,602,216.58
Rec. Impussto Diferido (333,953.06)
Total Otros Resultados Integrales 1,268,263.52

. ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
fmouesto diferido g9,387.70 -
Crédito tributario IR afios anteriores (1) 134,339.17 -

143,726.87 -

(1) Corresponden a créditos tributarios de IR de afios anteriores, con antigiledad mayor
a 3 afios, reclasificados de la cuenta "Activos por impuestos corrientes”. La
Compaiiia contratd asesores tributarios para su recuperacion; durante el afio 2018

se compensd US$40,910.52
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J.

OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES:

Al 31 de diciembre del

Part. 2018 2017
Fideicomiso Blue Towers 2 100.00% (1) 40,490.81 20,490.61
Fideicomiso Las Torres 100.00% (2) 7,982.05 7,082.05
Fideicomiso Soroa 69,724% (3) 1,028,755.43 1,168,555.90
Depésitos en garantia 1,602.56 -
Otros activos no corrientes (4) 1,218,688.81 1,218,688.81

2,297,519.46 2,415,717.37

(1) El objeto principal del Fideicomiso fue construir y administrar la torre denominada

“‘Blue Tower 2", forre en la cual realiza sus operaciones el hotel Courtyard by
Marriot® Guayaquil.

Al 31 de diciembre del 2014, el Fideicomiso reporid un patrimonio negativo de
US$163,725, por lo cual, esta inversidn fue cargada completamente a resuitados
del ejercicio del afio 2014, como pérdida en derechos fiduciarios; también se
cargaron a resultados los gastos realizados por cuenta del Fideicomiso, durante ese
afio.

El 30 de diciembre del 2015, la Compaiiia celebra un conirato con Fideicomiso Blue
Towers 2, cuyo objeto principal es constituir un aporte al patrimonio auténomo del
Fideicomiso por US$12,511,480. Este aporte corresponde a la capitalizacion de
cuentas e intereses por cobrar gue se mantenian pendientes al 31 de diciembre del
2014, las cuales se originaron por préstamos y valores eniregados a favor del
Fideicomiso con el propdsito de construir el edificio.

Mediante el acta de la asambiea de obligacionistas de la emision de obiigaciones
de SOROA S.A. suscrito el 7 de diciembre del 2017, resuelven conocer sobre la
reforma del contrato de emision de obligaciones referente al compromiso del Emisor

de realizar la liquidacion de los Fideicomisos Blue Towers dos y del Fideicomiso
Las Torres.

Con fecha de 30 de julio de 2017, la Compaiiia realizé una reclasificacion contable
de US$ 12,741,652.77 a la cuenta de Propiedades y equipos y US$1,218,675.55 a
la cuenta de Otres Activos no Corrientes, correspondiente al total de activos que
mantenia el Fideicomiso Biue Tower 2, y que fueron transferidos sus derechos a
SOROA S.A., por solicitud de la Superintendencia de Compaiiias (Mercado de
valores). Adicionalmente la Compaiiia realizé un aporte de US$ 21,0000 y realizd
un ajuste contable por US$ 509.39.
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J. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES: (Continuacion)

Mediante oficio nro. SCVS-INMV-DNC-SECRA-2017-2720006571 emitido por la
intendencia Nacional de Mercado de Valores Direccién Nacional de Contro! el 03
de abril del 2017, entre otras cosas, menciona que “en los estados financieros de
Soroa y del Fideicomisc BT2 no se evidencia la depreciacién del edificio donde
funciona el hotel ‘COURTYARD BY MARRIOTT’, mismo que consta en la compaiiia
como ‘Derechos Fiduciarios’ y en el fideicomisc como ‘Propiedad de Inversion’ (por
US$12,7 millones). Obsérvese lo dispuesto en la Resolucién No. CNV-002-2013 de
marzo 18 del 2013”.

Dicha resolucién menciona en su articulo Primero: En la contabilidad del
Fideicomiso, cuando por aplicacién de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera NIIF'S no se puedan reconocer los activos transferidos al patrimonio
autonomo, eéste registraré el valor de dichos activos a su valor nefto,
correspondiéndole al constituyente del fideicomiso mercantil, conservar dichos
activos en sus estados financieros, aplicandoles a estos, la depreciacion,
amortizacién y deterioros.

Bajo ésta premisa la Superintendencia de Compaifiias solicita a SOROA S.A. en
reunién mantenida el 7 de noviembre de 2017 que registren sus libros contables el
Edificio, Terreno, y los ofros actives y pasivos del Fideicomiso Blue Towers 2, para
de esta manera registrar la depreciacién del bien desde el afio 2015 que fue el
gjercicio econdmico donde se registraron los Derechos Fiduciarios, y la
depreciacion acumulada al 2016 podia ser registrada el bien en Activos Fijos y no
en Propiedades de Inversion.

Con fecha 20 de noviembre del 2017 se envid un oficio a la Superintendencia de

Compairiias Intendencia Nacional de Mercado de Valores donde informamos gue se
reaiizaron los registros contables solicitados.

Durante el afio 2018, la Compafiia realizé un aporte de US$ 20,000. A continuacién
movimiento de saldo de este fideicomiso:

| i Movimiento. ... | Us$ |
Aporte afio 2017 21,000.00
(Ajuste) (509.39)

| Saldo al 31/12/2017 |  20,490.61 |
Aporte afio 2018 20,000.00

[Saldo al 31/12/2018 [ 40,490.61 |
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J. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES: (Continuacion)

(2) Fue constituido el 12 de septiembre del 2006, con la denominacidén Fideicomiso
Mercantil de Administracién “"Las Torres”™, interviniendo como “"Constituyente A™
y “"Beneficiaric A”" fa Comparia SOROA S.A., y como “Fiduciaria’ la Compafia
“A.F.P.V" Administradora de Fondos y Fiduciaria S.A.. El objeto del
Fideicomiso es administrar y desarrollar la gestidn encomendada por la parte
Constituyente con arreglo a las instrucciones que le imparta en este instrumento y
la que posteriormente le diere por escrito.

Informacion Financiera del “Fideicomiso Las Torres™”

Al 31 de diciembre del

Activo 2018 2017
Activo Corriente 7,5686.34 7,586.34
Activo No Corriente 1,198.26 1,198.26

Total de activo 8,784.60 8,784.60

Pasivo
Pasive Corriente 802.55 802.55
Pasivo No Corriente - -

Total de Pasivo 802.55 802.55

Patrimonio
Capital social 9,428.42 0,428.42
Resultados acumulados (1,446.37) (1,446.37)

Total de Pafrimonio 7,982.05 7,982.05

Total Pasivo + Patrimonio 8,784.60 8,784.60

(3) Fue constituido el 15 de junio del 2007 con la denominacion de Fideicomiso
Mercantil de Administracién “Fideicomiso Soroa S.A.”, vy de cuantia
indeterminada, interviniende como “Constituyente A’ y/o “Beneficiario A’ la
Compariia Soroa S.A. y como “Constituyente B” y/o “Beneficiario B” {a Compatiia
Promotora Inmobiliaria Prozonas S.A.; y como Fiduciaria la Compaiia
“"Administradora de Fondos S.A. FODEVASA™. El objeto dei Fideicomiso es
administrar el patrimonio auténomo aportado por los constituyentes, que
corresponde al terreno y edificio, ubicados en la Cooperativa de Vivienda Consejo
Provincial del Guayas, donde opera Soroa S.A.

Mediante comunicaciones de fecha 8 de julio del 2013, suscrita por los beneficiarios,
dirigida a la "Fiduciaria’” Administradora de Fondos Fodeva S.A. FODEVASA, se
instruyé realizar la sustituciéon fiduciaria del ““Fideicomiso Mercantil de
Administracion “Fideicomiso Soroa S.A.”, de tal forma que la nueva Fiduciaria
sea la Compaiiia ~"AF.P.V" Administradora de Fondos y Fiduciaria S.A.
SOROA $.A. es beneficiaria del 69.7240%, y la compania COLCORDES $.A.
Agencia Productora de Seguros el 30.2760%.
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J. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES: {Continuacion)

informacién Financiera del ~"Fideicomiso Soroa”’

Al 31 de diciembre del

Activo 2018 2017
Activo Caorriente 83,491.50 70,063.268
Activo No Corriente 1,450,075.46 1,488,718.66

Total de activo 1,5633,566.96 1,558,781.92

Pasivo
Pasivo Corriente 58,098.78 58,098.48

Total de Pasivo 58,008.78 58,098.48

Patrimonio
Capital social 2,026,963.75 2,026,983.75
Resuitados acumulados (5651,495.57) (526,280.31)

Total de Patrimonio (i) 1,475,468.18 1,500,683.44

Total Pasivo + Patrimonio 1,533,566.96 1,568,781.92

(i) US$ 1,475,468.18 x 69.7240% = US$ 1,028,755.43

(4) Al 31 de diciembre de 2018, este valor corresponde al total de Activos del
Fideicomiso Blue Tower 2, exceptuando el terreno y edificio y que fueron
transferidos contablemente a los Estados Financieros de SOROA 8.A., por solicitud

de la Superintendencia de Compalifas (Mercado de Valores) en reuniones
mantenidas en el mes de julio del 2017.

K. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR:

————

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Proveedores (1) 203,940.87 240,460.00
Reposicién de caja chica 15.80 38.61

203,956.67 240,498.61

{1} Incluye principalmente US$36,814.24 Liberty Seguros S.A., US$18,620.68
Termalimex, US$17,105.33 Servicio de Rentas Internas, US$S$8,205.56
Superintendencia de Compafiias y US$1,678.85 Lavanderia Ecuatorianas.

L. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Banco Pichincha Panama {1} 1,100,000.00 -
Intereses acumulados instituciones financieras 57,97%.17 -

1,157,979.17 -
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L. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS: (Continuacién)

(1) Corresponde a un préstamo a 370 dias vista, el pago del capital e intereses se
realizara al vencimiento, destinado para reposicion de menaje del hotel Marriott. A
continuacién detalle:

Al 31 de diciembre del

Institucién Fecha de Fecha de Tasa de

2017
Financiera Inicio Vencimiento interés 2018
Banco Pichincha o) 050018 07/02/2019 5.75% 1,400,000.00 -
Panama S.A.
1,100,000.00 -

M. EMISION DE OBLIGACIONES:

Al 31 de diciembre del

Detalle Fe'c!u} de Fec-ha_ de 'I_'asa fie 2018 2017
Inicio Vencimiento interés
Obligaciones en
circulacion clase B (1) 16/02/2012 16/02/2018 8.75% - 4,000,000
- 4,000,000

{1) La Compaiiia cancelé en su totalidad la obligacion durante el afio 2018, y al 31 de

diciembre de ese afio, no presenta emisidén de obligaciones en el Mercado de
Valores.

Monto de la Emision US$8,000,000

Monto {US$) Piazo Tasa
Caracteristicas Seria A 4,000,000 1,800 dias 8.00 %
Serie B: 4,000,000 2,160 dias 8.75%
Pago de Capital: Serie A: Pagos anuales; Serie B: Pago al vencimiento
Pago de intereses: Pagos trimestrales

Rescates anticipados: No considera rescates anticipados

Fecha de Colocacidn: Serie A: 2011

-Agente de Colocador: | Amazonas Capital Markets Casa de Valores 8.A. AMACAP

Las obligaciones desmaterializadas seran pagadas a través de

Agente Pagador: Deposito Centralizado de Compensacion y Liguidacion de

Valores DECEVALE S.A.

Estructurador Financi.: | Amazonas Capital Markets Casa de Valores S.A. AMACAP

1) Cancelacion de los pasivos vigentes con la CFN y con ello
liberar la hipoteca abierta del edificio donde funciona el
Hotel Courtyard By Marriott para que a su vez se pueda

Destino de ios proceder con la liguidacién del Fideicomiso Biue Towers 2

recursos: y del Fideicomiso las Torres.

2) Financiamiento de proyectos de largo plazo.
3) Restructuracion de pasivos de la Compafiia SOROA S.A.
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M. EMISION DE OBLIGACIONES: (Continuacion)

Resguardos de la ley:

Segun lo establece la Codificacion de las Resoluciones del
Consejo Nacional de Valores en el articulo 11, Seccién |,
Capitulo I, Subtitulo |, Titulo Ill, mientras se encuentre en
circulacién las obligaciones, el emisor debe mantener los
siguientes resguardos, obligandose a: Determinar las medidas
orientadas a preservar el cumplimiento del objeto social o
finalidad de las actividades, tendientes a garantizar el pago de
las obligaciones a los inversionistas. No repartir dividendos
mientras existan obligaciones en mora.

N. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES:

Con la administracion tributaria

Con el IESS

Por beneficios de ley a empleados
Participacion trabajadores por pagar del
ejercicio

Otras obligaciones

(1) A continuacién detalle:

Retenciones en la fuente IR
Retenciones en la fuente 1IVA
Impuestos adeudados

(2) A continuacién detalle:

Aporte IESS por pagar
Fondos de reserva
Préstamos quirografarios

Bonificaciones

Décimo tercer sueldo

Décimo cuarto sueldo

Vacaciones

Distribucion 10% servicios empleados

(1)
()
(2)

(3

Al 31 de diciembre del

2018 2017
67,652.27 50,405.37
29,427.39 18,489.00
95,816.22 105,525.17

3,145.23 -

6,340.00 7,663.00

202,281.11 182,082.54

Al 31 de diciembre del

2018 2017
22,902.10 12,453.78
12,986.11 13,753.80
31,664.06 24,197.79
67,552.27 50,405.37

Al 31 de diciembre del

2018 2017
21,651.85 10,486.43
1,402.57 1,719.77
6,372.97 6,282.80
29,427.39 18,489.00
14,908.00 23,635.60
4,944 .51 3,865.73
23,161.09 22,358.34
24,623.02 22,335.52
28,179.60 33,329.98
95,816.22 105,525.17
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N. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES: (Continuacion)

(3) Ver determinacion de la participacion de los trabajadores en ja Nota Z (1).

O. CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS/RELACIONADAS:

Al 31 de diciembre del

20138 2017
Grupo Empresarial Amazonas S.A. (1 30,945.38 -
Prozonas S.A. (1) 141,176.25 -
172,121.63 -

(1) Corresponden a los intereses por pagar por préstamos a relacionadas, facturados
durante el afio 2018.

P. OBLIGACIONES CON OTRAS INSTITUCIONES:

Al 31 de diciembre del

2018 2017

Préstamos Cias del exterior no relacionadas (1) 774,462.22 -
intereses acumulados otras instituciones 2 5.815.24 67.041.70
locales
Int | tras instituci
n ere§es acumulados otras instituciones del 3) 222.637.27 116.468.86
exterior

1,002,814.73 183,510.56

(1) Corresponde al préstamo recibido de Versel Overseas Limited, calculados a una
tasa del 7.25% de interés anual; los intereses seran cancelados al vencimiento, es
decir al 25 de enero de 2018.

(2) Corresponde a los intereses provisionados por los dias enfre 16 de octubre a 30 de
diciembre de 2018, a favor de Procash

(3} Corresponde a ia provisién de intereses de las obligaciones con Versel y con Blue
Crossway. A continuacién movimiento:

Blue Saldo
Versel
Crossway
Saldo inicial 106,297.64 10,171.22 116,468.86
Provisién del afto 56,148.48 152,783.91 208,932.39

Abonos intereses

(102,763.98) (102,763.98)
162,446.12 60,191.15 222,637.27
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Q. OBLIGACIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO:

Al 31 de diciembre del

Institucion Fecha de Fecha de Tasa de

X 2017
Financiera Inicio Vencimiento interés 2018

Grupc Empresarial
Amazonas S.A.
Grupo Empresarial
Amazonas S.A.
Grupo Empresarial

06/02/2017 06/02/2020 3.76% (1) 1,056,819.10 1,120,000.00

2911212017 2911212020 7.25% (2) 560,000,00 560,000.00

06/02/2018 060212021 7.25% (3)  200,000.00 -
Amazonas S.A.
Prozonas S.A. 3012018 3110112021 9.25% (4)  1,900,000.00 ;
Blue Crossway 11112016 16/10/2021 35% (5) 301231799  3.353,361.30
Versel Qverseas 10/02/2016  25/01/2019 7.25% - 77446222
Limited

6,729,137.09 §,807,823.52

(1) Corresponde a un pagaré no a la orden de US$1,120,000.00, con una tasa de interés
del 3.75% a 1080 dias vista el pago del capital e intereses se realizara al
vencimiento.

(2) Corresponde al pagaré no a la orden pendiente de pago por US$560,000.00, con
una tasa de interés anual del 7.25% y un plazo de 1,080 dias. El pago de capitai se
lo hara al vencimiento de este documento mas los respectivos intereses.

(3) Corresponde a un pagaré pendiente de pago por US$200,000.00. con una tasa de
interés de 7.25%, emitido el 06 de febrero de 2018 a 1,080 dias destinado al capital

de trabajo. El pago de capital se io hara al vencimiento de este documento mas los
respectivos intereses.

(4) Corresponde a un pagaré al vencimiento por U$$1,900,000.00 destinado para
capital de trabajo, a una tasa de interés de 9.25%.

(5) A continuacién el detalle de los valores gue conforma esta deuda:

Al 31 de diciembre del 2018

Capital 3,353,361.30
Pagaré 1 (i) (2,924,970.11)
Pagaré 2 (ii) (403,169.61)

(iy Esta ogbligacién tiene un plazo de vencimiento de 1,825 dias, a un tasa de
interés del 3.5% anual.
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Q. OBLIGACIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZOQ: {continuacion)

Al 31 de diciembre del 2018

Pagaré 1

Interés inicial
Intereses periodo
(-) Abono capital
(- Abono interés

Porcién corriente

2,024,970.11 "

- 34,285.53

- 71,121.92

(83,783.93) -

- (46,216.07)

2,841,186.18 59,191.38
(22,883.65)
2,818,302.53

(i) Esta obligacion tiene un plazo de vencimiento de 1,825 dias, a un tasa de

interés del 3.5% anual.

Al 31 de diciembre del 2018

Interés inicial - 24,606.66
Intereses perfodo - 8,548.18
(-) Abono capital (123,489.19) -
(-) Abono interés - (32,155.07)
279,680.42 999.77
Porcion corriente (85,664.96)
194,015.46

R. PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS:

Jubilacién patronal
Indemnizacion por desahucio

(1) Ei movimiento de la provision para jubilacion patronal, fue como sigue:

Saldo inicial
Provision estimada
Reversos

Pérdidas (Ganancias) reconocidas en ORI

Saldo final al 31 de diciembre

Al 31 de diciembre del

2018 2017
(1) 80,641.61 59,008.32
(2)  39,515.45 27,697.63
120,157.06 86,705.95
2018 2017
50,008.32  42,161.57
26,778.51  22,306.01
(5,145.22)  (5,459.26)
80,641.61 _ 59,008.32
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R. PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADQOS: (Continuacién)
(2) El movimiento de la provisién para la bonificacion por desahucio, fue como sigue:

2018 2017

Saldo inicial 27,697 .63 16,170.28
Provisién estimada 10,886.59 13,528.14
Pérdidas (Ganancias) recohocidas en ORI - -
Beneficios pagados a empleados 931.23 (2,000.79)
Saldo final al 31 de diciembre 39,515.45 27,697.63

Estas estimaciones fueron calculadas mediante estudio actuarial, quienes aplicaron el
Metodo de Costeo Unitario Proyectade (MCUP), el cual consiste en determinar las
provisiones tomando en consideracion variables como los indices de mortalidad,
invalidez, cesantia y experiencia en los empleados. A confinuacion detallames las

hipbtesis actuariales y las variables demograficas aplicadas para el calculo:

Hipotesis Actuariales: 2018 2017
Tasa de descuento: 6.75% 6.75%
Tasa de incremento salarial: 359, 3 5%
Tasa de incremento de pensiones: 2 00% 2 00%
Tabla de rotacién: 13.51% 11.80%
Tasa de mortalidad: 1) |ESS 2002  TM IESS 2002
Variables Demogréficas: 2018 2017
Menores a 10 afios: 69 74
Némina salarial mensual: 44,167 47,435
Némina salarial anual: 530,003 569,220
Edad promedic en arios: 36 35
Tiempo de servicio promedio en afios: 6 5
S. PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS:
Al 31 de diciembre del
2018 - 2017
Impuestos diferidos (1) 368,040.18 333,953.06
368,040.18 333,953.06

(1) El origen del impuesto diferido corresponde a diferencias temporarias provenientes

al reevaiud de!l edificio, tal como sigue;
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S. PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS: (Continuacion)

***Expresado en (US Délares)™*

. . Tasa
Valor en Valor Diferencia g
Elementos libros comercial Temporaria im&c;sog;va

Edificios (i) 11,467,487.48  12,085,455.93 1,517.968.44 333,953.06

() Reevalud del edificio se realizd en el afio 2017.

Durante el afio 2018, se realizo el ajuste por la tasa impositiva del 25% de IR por
US$45,539.05 y dos ajustes por consumo de impuesto diferido por depreciacion
revaluacién de activo por los afios 2018 y 2017 por US$6,001.45 y US$5,360.48
respectivamente.

T. OTROS PASIVOS NO CORRIENTES:

Al 31 de diciembre del
2018 2017
Otros pasivos no corrientes (1) 1,560,290.68 1,560,290.68

1,560,290.68 1,560,290.68

(1) Al 31 de diciembre de 2018, este valor comresponde al total de Pasivos del
Fideicomiso Blue Tower 2, que fueron transferidos contablemente a los Estados
Financieros de SOROA S.A., por solicitud de ta Intendencia de Mercado de Vaiores
en reuniones manienidas en el mes de julio del 2017.

U. PATRIMONI{O:

Acciones comunes: Al 31 de diciembre de 2017, representa 4,850,000 acciones
autorizadas y suscritas en circulacién a un valor nominal de US$1.00 cada una. Sus
accionistas son Golden South Group LLC de nacionalidad estadounidense con el 0.28%
y Grupo Empresarial Amazonas S.A. GRUAMAZONAS de nacionalidad ecuatoriana con
el 99.72%.

El 05 de junio de 2018, mediante acta de Junta General de Accionistas se resoivié
aumentar el capital suscrito y pagado de la Compaiia en 406,150 nuevas acciones,
valor fransferido de los aportes para futuras capitalizaciones, quedando un nuevo capital
social al 31 de diciembre de 2018 de US$5,356,150.00. Quedando una nueva
distribucién de acciones: Golden South Group LLC con el 0.26% y Grupo Empresarial
Amazonas S.A. GRUAMAZONAS de nacionalidad ecuatoriana con el 99.74%.

Aporte para futuras capitalizacion: Corresponde a US$378,500 entregados por ios
accionistas y depositados en cuenias bancarias de la Compatiia.
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u.

V.

PATRIMONIOQ: {Contihuacidn)

El 12 de mayo 2016 y el 18 de mayo del 2016, el Accionista Grupo Empresarial
Amazonas S.A. GRUAMAZONAS aporta la cantidad de US$51,150, y US$5,000,
respectivamente, con el objeto de fortalecer la situacion patrimonial de la Compafiia;
sera destinado para realizar futuros aumentos de capital.

E! 05 de junio de 2018, mediante acta de Junta General de Accionistas se resolvid
transferir US$406,150.00 de aportes para futuras capitalizaciones para aumento de
capital social y el aporte no capitalizado de US$28,500 fue reclasificado a cuentas por
pagar a accionista.

Reserva legal: De acuerdo con la legislacion vigente en el Ecuador, la Compafiia debe
transferir un porcentaje no menos del 10% de su ganancia liquida anual a la reserva
legal hasta completar por lo menos el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva
no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de liquidacién de la
Companfia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentar el
capital.

Resultados acumulados: Esta cuenta esta conformada por:

2018 2017
Ajustes por Adopcién NIIF 49 980.26 49,980.26
Ajuste depreciacidn acumulada de propiedades y (327,642.50) (327,642.50)

equipos por el afo 2015y 2016
(982,767.54) (806,367.41)

Pérdidas y ganancias acumuladas
Saldo final al 31 de diciembre (1,260,429.78) (1,084,029.65)

Otros resultados integrales: Incluyen el efecto de las ganancias en los calculos
actuariales y el superavit o déficit resultado de la revalorizacion de propiedades y
equipos. Durante el afio 2017, la Compadia realizd el proceso de revalorizacion del
edificio que mantenia en sus estados financieros el Fideicomiso Blue Towers 2 y que
después fue transferido contablemente a los estados financieros de SOROA S.A.

INGRESOS POR ACTIVIDADES ORDINARIAS:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Habitaciones 3,229,842 58 3,278,636.77
Otros departamentos 44,190.61 65,843.52
Restaurante 1,127,595.34 1,039,868.30
Asesorias 8,640.00 -
Ingresos varios 22.546.31 7.57
4,432,814.84 4,384,357.16
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W. COSTOS DE VENTA:
Al 31 de diciembre del
2018 2017
Habitaciones 624,500.58 571,351.77
Restaurante 596,843.34 569,253.30
Otros departamentos 26,217.02 24,843.52
Administrativo y hoteleria 2,024,100.93 2,237,799.36
3,271,661.87 3,403,247.95
X. GASTOS ADMINISTRATIVOS:
Al 31 de diciembre del
2018 2017
Depreciaciones 210,242 99 335,142.15
Honorarios profesionales y asesorias 87,654.52 108,721.66
Impuestos y contribuciones 62,821.57 65,909.71
Jubilacién Patronal y Desahucio 37,550.78 35,834.15
Otros 43,172.31 42,162.30
441,442.17 587,769.97
Y. GASTOS FINANCIEROS:
Al 31 de diciembre del
2018 2017
Intereses por emisién de obligaciones 20,458.33 366,000.00
Intereses por préstamos 588,733.28 206,749.58
Otros gastos bancarios (gastos bancarios) 104.69 128.60
609,296.30 572,878.18

Z. PARTICIPACION DE TRABAJADORES EN LA UTILIDAD:

Las ieyes iaborales vigentes establecen como beneficio para los trabajadores el pago del
15% de las utilidades liquidas de la sociedad, antes del calculo del impuesto sobre la
renta. A continuacion se detalle la base para el calculo correspendiente:

(Pérdida) Utilidad del ejercicio:

15% Participacion a trabajadores

(1) Ver registro en Nota N {(4).

Al 31 de diciembre del

2018 2017

20,968.17 (163,328.63)
(3,145.23) -
17,822.94 (163,328.63)
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AA_IMPUESTO A LA RENTA:

El impuesto a la renta se lo calcula aplicando la tasa de impuesto vigente sobre la base
imponible determinada, y se carga como gastos del periodo en que se genera. Las
normas tributarias vigentes en el pais establecen, que las sociedades constituidas en el
pais, asi como las sucursales extranjeras domiciliadas en el pais y los establecimientos
permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas, estaran sujetas a la tarifa
impositiva del 25% sobre su base imponible, tarifa que se mantiene fija desde el afio 2018,
segun lo establece el Cédigo Organico de la Produccién, comercio e Inversiones.

El 29 de diciembre del 2007, se publico la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria del
Ecuador, la misma que crea el Anticipo de Impuesto a la Renta, el mismo que debe ser
cancelado por las personas naturales, sucesiones indivisas, y las sociedades, que estén
sujetas al impuesto a la renta, en las formas que establece esta ley. A partir del afio 2010,
este anticipo de impuesto a la renta se convierte en ¢! impuesto minimo a pagar, en los
¢casos en gue el impuesto causado es menor al anticipo calculado del afio anterior.

Durante el ejercicio econémico 2018, la Compaiiia no reporta accionistas domiciliados en
paraisos fiscales. Para la liquidacion del impuesto a la renta, se registra un pasivo y un
gasto por concepto de este impuesto. Al momento del pago, se descuenta del impuesto
por pagar, el crédito tributario por retenciones en la fuente recibidas de clientes del afio
2018. A continuacidn se detalla la base para el calculo correspondiente:

Al 31 de diciembre del

2018 2017

Utilidad fjel ejerf:lcm después participacion a 17.822.94 (163,328.63)

trabajadores:
(-) Ingresos exentos: (5,145.22) -
(+) Gastos no deducibles locales: 341,156.69 199,835.14
(+) Gastos no deducibles del exterior: 208,932.39 168,874.56
(+) Participacion a trabajadores atribuible a
. 771.78 -
ingresos exentos
(+/-) Otra diferencias temporarias 37,550.78 -
Base imponible: 601,089.36 205,381.07
Impuesio a la Renta (1) 150,272.34 45,183.84
| - .
mpuesto causado (Anticipo superior al 107,095.33 67,089.90

impuesto causado)

(1) A continuacion el proceso de la liquidacién del impuesto a la renta del afio 2018:
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AA.IMPUESTO A LA RENTA: (Continuacién)

— Liguidacién del impuesto a pagar:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo de! anticipo pendiente de pago 70,510.97 42,213.32
Retenciones del gjercicio (72,777.486) (70,510.97)
Crédito tributario afios anteriores (175,249.06) (146,951.41)
Crédito tributario a favor del contribuyente () (177,515.55) (175,249.06)

BB. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS:

A continuacién se detallan las transacciones realizadas con partes relacionadas:

1. Cuentas por cobrar:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Grupo Empresarial Amazonas S.A. 2,656.44 2,258.27
2,656.44 2,258.27

2. Prestacion de servicios:

Durante el periodo comprendido entre el
1 de enero y 31 de diciembre del

o 2018 2017
. Valor No. Trans. Valor
Grupo Empresarial Amazonas 2,137.37 1 12,423.44
Colcordes 2225 1 2,661.87
Citybox Mini Bodegas C.A - - 2,087.88
2,159.62 2 17,173.19

3. Contratacion de servicios:

Durante el periodo comprendido entre el
1 de enero y 31 de diciembre del
2018 2017
. Valor No. Trans. Valor
Citybox Mini Bodegas C.A: 1,919.88 12 -
1,919.88 12 -
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BB.SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS: (Continuacion)

4, Préstamos recibidos:

Durante el periodo comprendido entre
el 1 de enero y 31 de diciembre del

2018 2017
No.
Valor Trans. Valor
Grupo Empresarial Amazonas 136,819.10 3 1,680,000
Promotora Inmobiliaria Prozonas S.A.  1,900,000.00 1 -
Intereses provisionados 293,536.99 25 37,875.00
2,330,356.09 29 1,717,875

5. Remuneraciones del personal clave:

Las remuneraciones del personal gerencial clave se reconocen como gastos del
periodo. A continuacion el resumen de las remuneraciones percibidas por el
personal gerencial clave:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Sueldos y salarios 185,578.86 157,984.44
Beneficios sociales 37,827.47 34,728.43
Bonificaciones 38,542 .84 6,582.69
261,949.17 199,295.56

CC.CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA:

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador para el ejercicio
econdémico 2018, dispone que los contribuyentes del Impuesto a la Renta que hayan
efectuado operaciones con parfes relacionadas domiciliadas en e! exterior, dentro de
un mismo periodo fiscal en un monto acumulado superior a US$$3,000,000, deben
presentar al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas, que simplemente es una revelacién de {as transacciones de ingresos y
gastos por compaiiia relacionada.

Aquellos contribuyentes gue hayan efectuado operaciones con partes relacionadas
domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo pericdoe fiscal en un monto acumulado
superior a los US$ 15,000,000 deben presentar adicionalmente al Anexo mencionado
en €l primer péarrafo, el Informe Integral de Precios de Transferencia. Los montos
mencionados, aplican para transacciones con partes relacionadas locales siempre que
éstas cumplan uno de los requisitos establecidos en la normativa referente a precios de
transferencia en el Ecuador.
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CC.CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA; (Continuacion)

La Administracién Tributaria, en ejercicio de sus facultades legales, podra solicitar
mediante requerimientos de informacion a los contribuyentes que realicen operaciones
con partes relacionadas al interior del pais o en el exterior, 1a presentacion de ia
informacién conducente a determinar si en dichas operaciones se aplicd el principio de
piena competencia, de conformidad con la Ley.

Las reformas a la Ley de Régimen Tributario Interno que entraron en vigencia desde el
1 de enero del 2010 determinan gue los confribuyentes que realicen operaciones con
partes relacionadas quedaran exentos de la aplicacién del régimen de precios de
transferencia, siempre que:

= Tengan un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables.

* No realicen operaciones con residentes en palses fiscales preferentes, y

= No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacién de
recursas no rencvables.

. La Companiia no tiene la obligacién de presentar el Anexo de Operaciones con Partes

Relacionadas, ni Informe Integral de Precios de Trasferencia, debido a que durante el
afno 2018, no reporta transacciones con partes relacionadas que superen los limites
establecidos por la Ley para su presentacién, por lo tanto no ha contratade la
elaboracion del mencionado informe.

DD. CONTRATOS SUSCRITOS:
Contratante Fecha Vigencia Objeto Extincidn Canon Mensual
Uso de la Infraestructura
aeroportuaria para el
desarrolle de las
actividades relacionadas
con su operacion, US%$365.93
recepcion y atencién a mensuales, mas el
huéspedes del Hotel impuesto al valor
Courtyard Marriott que agregado vigente
Terminal ingresan y salen de la a [a emision de fa
Aeroportuaria " ciudad a ‘través del factura por parte
de Guayaquil 26/03/15 2 Afos Aeropuerto. El espacio a 26/03/17 de TAGSA. EI
S.A —~TAGSA utilizar se encuentra valor mensual se

junto a los esfanques
omamentales de Ia

pagara por mes
anticipado, dentro

Terminal de Pasajeros o de los diez
podra utilizar un primeros dias de
estaciocnamierto de la cada mes.

playa de parqueos para
esperar la llegada de sus
huéspedes.

A la fecha de presentacion de este informe, la renovacién de ese contrato se
encuentra en proceso de elaboracion.
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EE. EVENTOS SUEBSECUENTES:
Hasta la fecha de presentacion de los estades financieros no ocurrieron hechos o

eventos importantes que debieron revelarse por el periodo terminado al 31 de diciembre
de 2018,

L BNT3E0Tes FUB 1GdS ASOCIados

ALIDMAR & }/. A.
Joké Antonio Cevallos Aiejaaﬁ;a’tganbs
Gerente General Aljomar &Eo. S.A.

Contadora
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{| Auditores y Consultores ,
~ INFORMACION FINANCIERA COMPLEMENTARIA

A los Accionistas de
’“ SOROA S.A.
Guayaquil, Ecuador

Hemos auditado el estado de situacion financiera de SOROA S.A. al 31 de diciembre de
2018 y los correspondientes estados de resultados, estado de cambios en el patrimonio
~ y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha y, hemos emitido nuestra
- opinion con salvedades el 1 de marzo de 2019.

Nuestro examen fue efectuado con el propdsiio de expresar una opinion sobre los
estados financieros considerades en su conjunto. La informacion compiementaria
adjunta de SOROA S.A., al 31 de diciembre de 2018, ha sido elaborada y presentada
. con el propésito de dar cumplimiento a las disposiciones establecidas en ia Ley de
Mercado de Valores (LMV) y en los articules 5, 6 y 13 de la Seccién IV, Capitulo |, Titulo
XIX, Libro 1t de la Codificacion de las Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores
y Seguros (CRMFVS) emitida por la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y
Financiera. Esta informacién no forma parte de los estados financieros, se presenta
— estrictamente por requerimiento legal en Ecuador.

La preparacidn y presentacién de la informacién complementaria es responsabilidad de

la Administracion de SOROA S.A. Esta informacion ha sido sometida a procedimientos
o~ de auditoria, aplicados en el desarrollo de nuestra auditoria a los estados financieros v,
- en nuestra opinidn, cumple en todos sus aspectos importantes, con las disposiciones
legales requeridas por la LMV y CRMFVS, en lo aplicable.

Este informe se emite exclusivamente con el propdsito de cumplir con lo expuesto en el
segundo parrafo de este informe y para su presentacidén ante la Superintendencia de
- Compafiias, Valores y Seguros. Nuestro informe no fue preparado para uso ©
= distribucién al publico en general, ni debe ser reproducide o usado con ningln otro
proposito diferente al mencionado. No asumiremos responsabilidad alguna por pérdidas
ocasionadas por la distribucién, publicacion, reproduccién o uso de este informe para
propositos contrarios a los sefialados en este parrafo.

-

UM ECo.

= 01 de marzo de 2019 Chafick Mahauad
Guayaquil, Ecuador Socio
—~ Guayaquil Quito -
- Ciudad dei Rio, Puerto Santa Ana Avenida de los Shyris y Suecia G G ‘
Edificio The Point, P. 25, Ofi. 2509 Edificic Renazzo Plaza, P. 5, Ofi, 510
. Teléfono: +593 (4) 3728370 Tetefono: + 583 (2} 3331027 ! N DE PEN DENT MEMB ER

— ohm@ohmecuador.com | www.ohmecuador.com | www.ggi.com
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1. Cumplimiento de las funciones de las sociedades auditoras externas:
- Art. 5, Seccion IV, Capitulo 1, Titulo XIX, Libro I, de la Codificacion de
Resoluciones Monetarias, Financieras de Valores y Seguros

1.1 Evaluacién de los sistemas de control interno y contable:

-~ Como parte de nuestra revision a los estados financieros de SOROA S.A., por
. el periodo terminado al 31 de diciembre de 2018 y para dar cumplimiento a las
Normas Internacionales de Auditoria (NIA), efectuamos una evaluacion del
sistema de control interno y contable de la Compafiia. Los resultados de
nuestra revision revelaron un hallazgo importante que pudiera afectar la
- situacion financiera de la Compaifiia o que requiera ajustes importantes a los
- estados financieros. A continuacién detallamos la salvedad:

Como se menciona en la Nota H a los estados financieros, la Compahia adoptd
el procedimiento requerido por la Intendencia de Mercado de Valores para la
o~ presentacién de sus derechos fiduciarios en el Fideicomiso Blue Towers 2,
. mediante el cual registrd los activos (Nota J (1)) y pasivos (Nota T) reportados
al 31 de diciembre de 2017 por el Fideicomiso, eliminando su valor patrimonial
neto presentado en la cuenta de derechos fiduciarios; no fueron ajustados
aplicando el método de participacién establecido por la Administracidn para la
- valoracion de estas inversiones. Como consecuencia, la Compafiia reporta
. bienes inmuebles y pasivos financieros cuya propiedad y obligacién pertenecen
al patrimonio autdnomo del Fideicomiso, respectivamente. Adicionaimente,
este tratamiento contable no fue aplicado para los derechos fiduciarios que la
Compariia mantiene en Fideicomiso Mercantil de Administracion “"Las Torres”™
- y Fideicomiso Mercantil de Administracion “Fideicomiso Soroa S.A.” que, al 31
de diciembre de 2018, reportan saldos por US$7,982.05 y US$1,028,755.43,
respectivamente. Esta practica incumple el principio de congruencia
establecido en el parrafo CC22 del Marco Conceptual de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) respecto al uso de los mismos
métodos para las mismas partidas.

Ademas, con fecha 01 de marzo de 2019, emitimos una comunicacién de
deficiencias de control interno, dirigida a la Gerencia y Directorio de la
Compafiia, con sugerencias tendientes a mejorar los sistemas: de control
interno y contable, y otros aspectos financieros de la Compafiia, la misma que,
en estricto cumplimiento a las disposiciones legales, sera presentada a la
~ Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

1.2 Revelacién oportuna a la Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros sobre la existencia de dudas razonables de que la empresa se
— mantenga como negocio en marcha:

 OHM:.CO. 2 GGai

Auditores y Consultores INDEPENDENT MEMBER
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Dentro del alcance y ejecucion de nuestro trabajo de auditoria, no encontramas
asuntos que generen dudas importantes sobre la posibilidad de que la
Compafiia no pueda continuar como un negocio en marcha. Tal como se
menciona en la Nota B a los estados financieros, de forma permanente la
administracién planifica y ejecuta acciones que le permiten fortalecer sus
negocios rentables y toma decisiones conjuntamente con sus accionistas.

1.3 Comunicacion a la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros si
se detectan indicios o presunciones de fraude, abuso de informacion
privilegiada y actos ilegales:

Como parte de nuestra revision, evaluamos los riesgos de errores por fraudes
en los estados financieros. A 31 de diciembre de 2018, no encontramos asunfos
que podrian considerarse como indicios o presunciones de errores por fraude,
abusos de informacion privilegiada y actos ilegales que ameriten ser
mencionados.

2. Cumplimiento del contenido minimo del informe de auditoria externa:
Art. 6, Seccidon IV, Capitulo 1, Titulo XIX, Libro ll, de la Codificacidon de
Resoluciones Monetarias, Financieras de Valores y Seguros:

2.1 Comentarios sobre si las actividades de 1a Compafiia se enmarca en la
ley:

Dentro del alcance y ejecucion de nuestro trabajo de auditores externos, no
encontramos transacciones que no se enmarguen dentro de las disposiciones
de la LLey de Mercados de Vaiores y de la Codificacion de las Resoluciones,
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros. Los recursos provienen
principalmente de las operaciones ordinarias que ejecuta la Compafia, por
financiamiento de las instituciones financieras ecuatorianas y captacién de
terceros a través de emisioén de obligaciones y papeles comerciales.

2.2 Evaluaciéon y recomendaciones sobre el control interno:
Emitimos una carta con sugerencias encaminadas a mejorar la estructura de

control interng, deneminada “Comunicacion de Deficiencias de Control interno”.
Ver punto 1.1 de este informe.

2.3 Opinion sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias:
El articulo 279 del Reglamento para la Aplicaciéon de la Ley de Régimen

Tributario Interno requiere que los auditores externos emitan una opinién sobre
el cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte de las compatiias.

GGr

INDEPENDENT MEMBER
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o Para el efecto, el auditor externo emite un Informe de Cumplimiento de

- Obligaciones Tributarias (informe separado), basando su opinion en la revisién

| de anexos tributarios publicados por el Servicio de Rentas Internas (SR1), cuya
responsabilidad sobre su ilenado es de la administracidn de cada entidad.

Con Resolucién No. NAC-DGERCGC15-00003218 vy sus reformas, el SRI
dispone la presentacion del “Informe de Cumplimiento de Obligaciones
Tributarias y sus Anexos” en el mes de julio de cada afio, de acuerdo al noveno
digito del RUC. A la fecha de presentacidn de este informe, los Anexos del
Informe de Cumplimiento de Obligaciones Tributarias no estaban disponibles.

Como parte de nuestra auditoria financiera, se ejecutaran pruebas para validar
el cumplimiento de las obligaciones tributarias por parte de la Compania. Esta
revision tiene un menor alcance que la revision efectuada para emitir una
opinion en el informe antes mencionado.

. Considerando lo expuesto, concluimos que al 31 de diciembre de 2018, La

Compaiiia cumple, en todos los aspectos importantes, con sus obligaciones

tributarias como agente de retencién y percepcion, asi como el pago y

determinacién de los diferentes impuestos. Esta conclusion puede diferir con la

-~ revision integral que se realizara en julio 2019 al Informe de Cumplimiento de
Obligaciones Tributarias.

2.4 Opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones establecidas por ley:

De acuerdo al articule 23, Seccion I, Capitulo i, Titulo W, Libro i, de la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros,

. la Compafiia para mantener la inscripcion de estos valores, el emisor debera
enviar la informacién continua que se describe a continuacién:

En_forma_semestral: Esta informacién debe presentarse a través de los
—~ medios tecnoldgicos que establezca la Superintendencia de Compairiias,
. Valores y Seguros dentro de quince dias del mes inmediato posterior al cierre
del trimestre.

a. Fecha de colocacion, monto colocado, precio y clase de las
- obligaciones, mientras esté vigente la autorizacion de oferta publica:
. Con fecha 25 de abrili de 2018 mediante Resolucién No.
SCVS.INMV.DNAR.18.00003619 emitida por la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros, se cancela la inscripcion de SOROA S.A.
como Emisor Privado del Sector No Financiero en el Catastro Publico del
- Mercado de Valores, asi como de los valores emitidos mediante
Resolucién No. SCAMV-DJMV-DAYR-G-12-0000428 del 25 de enero de
2012.
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b. Monto de las obhligaciones en circulacion:
Por lo expuesto en el punto “a”, la Companiia no se ve obligada a presentar
esta informacién.

¢. Reporte de la amortizacion de capital e intereses:
Por lo expuesto en el punto “a”, ia Compariia no se ve obligada a presentar
esta informacién.

En forma semestral: Esta informacién debe presentarse hasta el dia 30 del
mes siguiente al cierre del respectivo semestre.

d. Publicacion de sus estados financieros condensados en la pagina
web de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros:
Por lo expuesto en el punto “a”, la Compafiia no se ve obligada a presentar
esta informacién.

2.5 Opinion sobre el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido
recomendadas en informes anteriores

La Administracion considera que las recomendaciones recibidas son de gran
ayuda a su gestion, por lo que asignd responsables para que implementen los
correctivos necesarios a las sugerencias propuestas, particularmente por los
auditores externos. De acuerdo a lo informado por la administracion, no
recibieron de manera formal otras observaciones derivadas de alguna revision
a la informacién reportada.

3. Contenido adicional del informe de auditoria externa para emisores:
Art. 13 Seccién IV, Capitulo [, Titulo XIX, Libro li, de [a Codificacion de
Resoluciones Monetarias, Financieras de Valores y Seguros

3.1 Verificaciéon del cumplimiento de las condiciones establecidas en el
Prospecto de Oferta Publica:

Durante el periodo de nuestra revisidn la Compariia ha pagado y cumplido con
las obligaciones que mantenia con sus inversionistas correspondientes a [as
Obligaciones Emitidas y cuyo vencimiento fue el afio 2018. Para el afio 2018,
mantenia una valoracion de Ia calificadora de riesgo de AA (+), para las
obligaciones emitidas. Durante el afic 2018, la Compaiiia no realizé colocacion
de Oferta Publica.

A continuacion se detalla la informacién respecto a la Oferta Publica emitida y
colocada parcialmente durante el afio 2018:
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Monto de Emisién US$ 8,000,000

Seria A: Monto (US$) |Plaze Tasa
Caracteristicas Serie B: 4,000,000 1,800 dias 8.00%
4,000,000 2,160 dias 8.75%
Pago de Capitak Serie A: Pagos anuales; Serie B: Pago al vencimiento
- Pago de intereses: Pagos trimestrales

Rescates anticipados: |No considera rescates anticipados

Fecha de Colocacién: |Serie A: 2011

Amazonas Capital Markets Casa de Valores S.A.
AMACAP

Depoésito  Centralizado de Compensacién vy

Liguidacién de valores del Banco Central del Ecuador.
Agente Pagador:

Agente de Colocador:

DCV-BC
E's.tr'uct'urador Amazonas Capital Markets Casa de Valores S.A. AMACAP
Financieros:
B a) Cancelar los pasivos vigentes conla CFN y con ello
- liberar la hipoteca abierta del edificio donde funcicna
- Destino de los el Hotel Courtyard By' M:amo_tf para_ qge a ' su vez
FECUSOS: pueda proceder con la liquidacion el Fideicomiso Blue

Tower 2 y del Fideicomiso las Torres;
b) Financiar proyectos a largo plazo; vy,
c¢) Reestructurar pasivos.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compariia no mantiene nuevas emisiones de
obligaciones en el Mercado de Valores. Como se menciona en el punto 2.4 (a)
SOROA S.A. ya no esta inscrita como Emisor Privado del Sector No Financiero
en el Catastro Publico del Mercado de Valores.

3.2 Verificacién de la aplicacion de los recursos captados por la emisién de
valores:

— La Compariia colocd en el mercado primario toda la emisién autorizada:
emision de obligaciones. De acuerdo a la informacién recibida y por lo
mencionado en los informes de la calificadora de riesgo, los recursos se
utilizaron para:

Emisién de obligaciones:

a) La cancelacién de los pasivos vigentes con la CFN y con ello liberar la
hipoteca abierta del edificio donde funciona el Hotel Courtyard By Marriott para
que a su vez pueda proceder con la liquidacion el Fideicomiso Blue Tower 2 y

del Fideicomiso las Torres:

b) Financiamiento de proyectos a largo plazo; y, c) Reestructurar pasivos.
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3.3 Verificacion de la realizacién de las provisiones para el pago de capital y
de los intereses, de las emisiones de obligaciones realizadas:

Durante el afic 2018, la Compafiia cumplid con el pago oportuno a los
inversores en la emision de sus obligaciones. Al 31 de diciembre de 2018, la
Compafiia no presenta nuevas emisiones de obligaciones en el Mercado de
Valores.

- 3.4 Opinidn sobre la razonabilidad y existencia de las Garantias gue
respaldan la emisién de valores:

En cada emisién de valores, la Compaiiia ha asignado sus activos y flujos de
caja, como medios que garanticen el pago de las obligaciones. Las garantias
entregadas son de tipo general.

De acuerdo a las disposiciones que se incorporan en el Libro I, Titulo II,
Capitulo IlI, Seccién |, articulo 11, a mas de los resguardos que requiere la
normativa, para mantener el valor de la garantia general, requiere que el emisor
cumpla con ciertos indicadores, durante la vigencia de la deuda emitida. Sin ser
excluyente, incorpora dos indicadores, que deben cumplir una relaciéon de 1 a
- 1.

Indicador del circulante:

Activo corriente 973,654.77
= 0.31
Pasivo corriente 3,189,924.94
— Nivel de endeudamiento financiero:
Activo liquidable 829,927.20
. = = 027
- Pasivo exigible 3,122,372.67

3.5 Opinion respecto a la presentacion, revelacion y bases de reconocimiento
como activos en los estados financieros de las cuentas por cobrar a
empresas vinculadas:

En cumplimiento con los requerimientos de NIC 24 y NIIF 9, la Compafiia ha
presentado y revelado los saldos de cuentas por cobrar y transacciones con
partes relaciochadas durante el afio 2018, en las notas a los estados financieros.
En nuestra opinion, los saldos y transacciones con partes relacionadas fueron
- apropiadamente registrados y presentados en los estados financieros al 31 de
- diciembre de 2018.
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CERTIFICACION JURAMENTADA

En cumplimiento a io establecido en el dltimo parrafoe dei articulo 5 de la Seccién IV,
Capitulo 1, Titulo XIX, Libro !l de ia Codificacién de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros declaro bajo juramento gue, el suscrito en calidad de
socio encargado del compromiso y representante legal de OHM & CO Cia. Ltda.
Auditores y Consultores, como los miembros del equipo de audifores que participaron
en la auditoria a los estados financieros de SOROA S.A., por el afio terminado al 31 de
diciembre de 2018, no nas encontramos incursos en las prohibicicnes que se detallan
en el articulo 197 de la Ley de Mercado de Valores ni incumplimos lo establecido en
articulo 2, Capitulo |, Titulo XXI, Libro Il de la Codificacion de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros.

OHMEL

01 de marzo de 2019
Guayaquil, Ecuador
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