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ZARPECA S.A.

Estados financieros individuales y notas

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015

ouTe- (Expresados en Ddlares de los Estados Unidos de América)

A. Estado de Situacién Financiera

Diciembre 31

ACTIVOS Nota 2018 2015

(en U.S. délares) (en U.S. dolares)
Activos cormrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo 6 710.656 1.955.454
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar T 1.576.135 822 867
Activos financieros comientes ] 56.936 53.041
Activos por impuestos comentes 9 1.340.743 828236
Total activos corrientes 3.684.470 3.659.508
Activos no corrientes
Propiedades, planta y equipo 10 14.648.256 9.882.922
Activos por impuestos diferidos 11 61.604 31.904
Otros activos no corrientes 12 9.910 440
Total activos no corrientes 14.719.770 9.915.2668
Activos fotales 18.404.240 13.574.864
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 13 (353.208) (712293)
Pagos a y por cuenta de empleados 14 (7.846) (5.355)
Obligaciones con instituciones financieras comentes 15 (59, 107) (5.814)
Pasivos por impuestos comentes 9 {34.384) (50.521)
Total pasivos corrientes (454.545) (773.983)
Pasivos no corrientes
Obligaciones con Instituciones financieras no corientes 15 (9.834.236) (2 500.000)
Obligaciones a largo plazo por beneficios a empleados 16 (2.527) (1.847)
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar no
PRSI 17 (5.292 358) -
Pasivos por impuestos diferidos 11 (473) (293)
Total pasivos no corrientes (15.129.554) (2.502.240)
Pasivos totales {15.584.139) (3.276.223)
Patrimonio
Capital social 18 (3.105.000) (3.1056.000)
Aporte para futura capitalizacién - (7.324.284)
Otros resultados integrales (2 335) -
Resultados acumulados 287.234 130.643
Total patrimonie (2.820.101) (10.298.641)
Total pasivos y patrimonio (18.404. 240) 113.51’ 4\.“4]
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B. Estado de Resultados Integrales

Diciembre 31
2016 2015

Nota (en U.S. délares) (en U.S. délares)
Ingresos de actividades ordinarias a
(Ganancia) pérdida bruta m f
Otros ingresos 19 (4. 346) (3.041)
Gastos de administracion 20 91.316 108.480
Gastos de ventas 21 - 563
Otros gastos 2 99 140 -
Pérdida antes de impuesto a las ganancias 186.110 107.002
Menos:
Gasto (ingreso) por impuesto a las ganancias 9(b) (28 519) (31.611)
Pérdida neta del periodo 156.591 75.301
(Ganancias) pérdidas actuariales (2.335) -
Otro resultado integral (2.335) -
Resultado integral total del afio 154.256 75.391

fan Femando Rodrigo Pérez Serrano
Representante Legal
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D. Estado de Flujos de Efectivo

Flujos de efectivo de actividades de operacion:
Pagos a proveedores por el suministro de bienes y senicios
Intereses recibidos
Otras entradas (salidas) de efectivo
Efectivo neto proveniente de actividades de operacién

Flujos de efectivo de actividades de inversién:
Otros pagos para adquirir acciones o Instrumentos de deuda de otras
entidades
Adquisiciones de propledades, planta y equipo
Efectivo neto proveniente de actividades de inversién

Flujos de efectivo de actividades de financiamiento:
Aporte en efectivo por aumento de capital
Financiacion por préstamos a largo plazo
Pagos de préstamos
Efectivo neto proveniente de actividades de financiamiento

Aumento (disminucion) neto en efectivo y sus equivalentes
Efectivo y equivaientes de efectivo al inicio del afio:

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio:

Conciliacién de la utilidad neta con el efectivo
Utilidad (pérdida) neta

Ajustes por partidas distintas al efectivo:

Ajustes por gasto por impuesto a la renta
Otros ajustes por partidas distintas al efectivo

Cambios en activos y pasivos

(Incremento) disminucién en olras cuentas por cobrar
(Incremento) disminucion en anticipos de proveedores
(Incremento) disminucion en otros activos

Incremento (disminucion) en cuentas por pagar comerciales
Incremento (disminucion) en otras cuentas por pagar

Efectivo neto proveniente de actividades de operacién

ZARPECA S.A.

Estados financieros individuales y notas

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015

Diciembre 31

(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)

(95.715) (111.455)
446 .
(541.177) (789.101)
(636.446) (900.556)
(50.000)
(5.311.217) (7.146.863)
(5.311.217) (7.196.863)
s 7.197.831
6.000.000 2,500 000
(1.297.135) o
4.702.865 9.697.831
(1.244.798) 1.800.412
1.955 454 355 042
710.656 1.055,454
(156.581) {75.391)
(29 519) (31.611)
64.301 (2.941)
. (17.580)
(5.550) (123)
(521.977) (771.521)
1.151 (1.389)
11.739 -
(636.446) (900.556)

ian Fermando Rodrigo Pérez Serrano
Representante Legal
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ZARPECA SA.

Estados financieros individuales y notas

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015

(Expresados en Doélares de los Estados Unidos de América)

E. Notas a los Estados Financieros

1. Informacién general de la entidad

Razdn social: ZARPECA S A. (en adelante la compairiia).

RUC: 1792401046001

Domicilio principal: Via Alpachaca 24 de Septiembre Lote 2 S2-389 y S/N, de la ciudad
de Quito de la Republica del Ecuador.

Forma legal: Sociedad Anénima.

Constitucion: En la Repulblica del Ecuador mediante escritura publica otorgada el

18 de septiembre de 2012 e inscrita en el Registro Mercantil del
canton Quito el 17 de octubre de 2012; con plazo social de 50 afios.

Actividad economica: Servicio de alojamiento prestado por hoteles y servicios
complementarios.

Para el desarrollo de su actividad econdémica la compafiia se encuentra construyendo sus
instalaciones, con un avance de obra del 79%; el hotel se construye sobre una superficie de
25.276 m2, con area de construccién de 15.735 m2; distribuidas en tres plantas con un total de
144 habitaciones y areas complementarias.

Estos estados financieros individuales, para el periodo terminado al 31 de diciembre de 20186,
fueron autorizados para su emision por la administraciéon de la compafiia el 21 de julio de 2017,

2. Bases de preparacion de los estados financieros

a. Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros adjuntos y sus notas son responsabilidad de la administracion de
la compafiia y han sido elaborados de acuerdo con las Normas Intemacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), vigente al 31 de diciembre de 2016.

b. Bases de medicién

Los presentes estados financieros han sido preparados en base al costo histdrico, excepto
por las obligaciones por beneficios a empleados largo plazo que son valorizadas en base a
métodos actuariales. El costo historico estad basado generalmente en el valor razonable de
la contraprestacion entregada a cambio de bienes o servicios.



ZARPECA SA.
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—— Al 31 de diciembre de 2016 y 2015
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¢. Moneda funcional v de presentacion

Los estados financieros adjuntos se presentan en dolares de los Estados Unidos de
América, moneda funcional de presentacion de la compaiiia y de curso legal en el Ecuador;
a menos que se indique lo contrario, las cifras financieras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en la unidad monetaria (u.m.) de la Republica del
Ecuador (Ddlar de los Estados Unidos de América).

Estimaciones v juicios contables

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con lo previsto en las NIIF requiere
que la administracion de la comparfiia efectle ciertas estimaciones, juicios y establezca
algunos supuestos inherentes a Ia actividad econémica de la compafiia, con el propésito de
determinar la valuacién y presentacion de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros; en opinion de la administracion, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos reales finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular; las revisiones a
las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si
la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Politicas de contabilidad significativas

A continuacién se resumen |as principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros:

a. lasificacion de sal q no corTil

Los saldos de aclivos y pasivos presentados en el estado de situacion financiera se
clasifican en funcién de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con
vencimiento igual o inferior a 12 meses, contados desde la fecha de cierre de los
estados financieros, y como no corrientes, los de vencimiento superior a ese periodo.

b. f UiV / iV

El efectivo y equivalentes al efectivo se compone de los saldos del efectivo disponible
en caja y bancos e incluye aquellos activos financieros liquidos y depdésitos que se
puedan transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses; dichas
cuentas no estan sujetas a un riesgo significativo de cambios en su valor.

¢ Instrumentos financieros

|. Activos financieros no derivados

La compaiiia reconoce inicialmente los préstamos y partidas por cobrar en la fecha
en que se originan; los otros activos financieros se reconocen inicialmente en la
fecha de negociacion en la cual la compafia comienza a ser parte de las
provisiones contractuales del documento.

La comparia da de baja un activo financiero cuando los derechos contractuales a
los flujos de efectivo derivados del activo expiran, o cuando transfiere los derechos
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a recibir los flujos de efectivo contractuales del activo financiero en una transaccion,
en la cual se transfieren substanciaimente todos los riesgos y beneficios
relacionados con la propiedad del activo financiero; cualquier participacién en los
activos financieros transferidos que sea creada o retenida por la compariia se
reconoce como un activo o pasivo separado.

LOs activos y pasivos financieros son compensados y presentados el monto neto en
el estado de situacién financiera cuando, y sélo cuando, la compaiiia cuenta con un
derecho legal para compensar los montos y tiene el propdsito de liquidar sobre una
base neta o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultaneamente; la compaiiia
tiene como activos financieros no derivados las partidas por cobrar.,

. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Son reconocidas inicialimente a su valor razonable, la mayor parte de las ventas se
realizan en condiciones de crédito normales, y los importes de las cuentas por
cobrar no tienen intereses; cuando el crédito se amplia mas alla de las condiciones
de crédito normales, las cuentas por cobrar se miden al costo amortizado utilizando
el métedo de interés efectivo que se reconocera como ingreso financiero en el
estado de resultados. Al final de cada periodo sobre el que se infarma, los importes
en libros de los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se revisan para
determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no vayan a ser recuperables,
el deterioro del valor de las cuentas por cobrar se constituye en funcion de un
analisis de la probabilidad de su recuperacion. Si se identifica dicha evidencia, se
reconocera una peérdida por deterioro del valor en los resultados.

Pasivos financieros no derivados

Los pasivos financieros son reconocidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo de transaccién directamente atribuible en la fecha de la transaccion,
en la cual la compaiia se hace parte de las disposiciones contractuales del
documento; posterior al reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se
valorizan al costo amortizado usando el método de interés efectivo; los acreedores
comerciales son obligaciones basadas en condiciones de crédito normales y no
tienen intereses. La comparfia da de baja un pasivo financiero cuando sus
obligaciones contractuales se cancelan o expiran.

IV. Capital social

El capital social autorizado esta compuesto por acciones que son clasificadas como
patrimonio.

d. Propiedad, pianta v equipo

Reconocimiento y medicion

Las partidas de propiedades, planta y equipo se miden al costo menos la
depreciacién acumulada y cualquier pérdida por deterioro del valor acumulado.

Se reconoce como activo si es probable que se deriven de ellos beneficios
econdémicos futuros y su costo puede ser determinado de una manera confiable.

El costo de la propiedad, planta y equipo comprende su precio de adquisicion mas
todos los costos directamente relacionados con su ubicacion y puesta en
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condicior_res_ de'funcionamiento segun lo previsto por la administracion: cuando
partes significativas de una partida de propiedad, planta y equipo poseen vidas

Utiles distintas, son registradas de forma separada como un componente integral del
activo.

La ganancia o pérdida que surja del retiro o venta de un elemento de propiedad,
planta y equipo, se determina comparando el precio de venta y el valor en libros del
activo, que se reconoce en el resultado del periodo.

. Costos posteriores

Mejoras y renovaciones mayores que incrementen la vida util del activo o su
capacidad productiva, son capitalizados sélo si es probable que se deriven de ellos
beneficios econémicos futuros para la compaia y su costo puede ser estimado de
manera fiable. El valor en libros de la parte reemplazada se da de baja. Los gastos

de reparaciones y mantenimientos son reconocidos en el resultado del periodo en
que se producen,

Depreciacion

La depreciacion de los elementos de propiedad, planta y equipo se calcula sobre el
monto depreciable, que corresponde al costo de un activo u otro monto que se
sustituye por el costo, menos su valor residual; la depreciacién es reconocida en
resultados con base en el método de linea recta, considerando la vida (til
establecida para cada componente de la propiedad, planta y equipo, en funcién de
un analisis técnico. Los métodos de depreciacion, vidas Utiles y valores residuales
son revisados en cada ejercicio y se ajustan si es necesario.

Los elementos de propiedad, planta y equipo se deprecian desde la fecha en |a cual
estan instalados y disponibles para su uso.

A continuacion se presentan las principales partidas de propiedad, planta y equipo,
y las vidas Utiles utilizadas en el calculo de la depreciacion, para el periodo actual y
comparativo:

Partidas Vida Util (en afnos)
Edificios e instalaciones 5-50
Maquinarias y equipo 3=-35
Vehiculos y equipos de transporte 5-15
Muebles y enseres 4-15
Equipos de computacién 2=-5

Si existe algun indicio de que se ha producido un cambio significativo en la tasa de
depreciacion, vida util o valor residual de un activo, se revisa la depreciacion de ese
activo de forma prospectiva para reflejar las nuevas expectativas.

e. Deterioro del valor de los activos

En cada fecha sobre la que se informa, se revisa las propiedades, planta y equipo,
activos intangibles e inversiones para determinar si existen indicios de que esos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existen indicios de un posible
deterioro del valor, se estima y compara el importe recuperable de cualquier activo
afectado (o grupo de activos relacionados) con su importe en libros. Si el importe
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recuperable estimado es inferior, se reduce el importe en libros al importe recuperable
estimado, y se reconoce una pérdida por deterioro del valor en resultados.

Si una pérdida por deterioro del valor se revierte posteriormente, el importe en libros
del activo (o grupo de activos relacionados) se incrementa hasta la estimacion revisada
de su valor recuperable, sin superar el importe que habria sido determinado si no se
hubiera reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor del activo (grupo de activos)
en afios anteriores. Una reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce
en resultados.

Beneficios a empleados

Jubilacién patronal y bonificacién por desahucio

La obligaciéon de la compafiia con respecto a planes de beneficios de jubilacion
patronal esta definida por el Cédigo de Trabajo de la Republica del Ecuador, el cual
establece la obligacion por parte de los empleadores de conceder jubilacion
patronal a todos aquellos empleados que hayan cumplido un tiempo minimo de
servicio de 25 affos en una misma compafiia; esta obligacion califica como un plan
de beneficios definidos sin asignacion de fondos separados.

De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, en los casos de terminacion
de la relacién laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador,
la compania entregara el 25% de la Gltima remuneracion mensual por cada uno de
los afios de servicio.

La compaiiia determina la obligacién neta relacionada con el beneficio por jubilacién
patronal y bonificaciéon por desahucio por separado, calculando el monto del
beneficio futuro que los empleados han adquirido a cambio de sus servicios durante
el periodo actual y periodos previos; ese beneficio se descuenta para determinar su
valor presente. El calculo es realizado anualmente por un profesional independiente
usando el método de unidad de crédito proyectado. La compaiiia reconoce todas
las ganancias o pérdidas actuariales en otro resultado integral.

La administracién utiliza supuestos para determinar la mejor estimacién de estos
beneficios. Dicha expectativa al igual que los supuestos son establecidos por la
compafiia, utilizando informacién financiera publica. Estos supuestos incluyen una
tasa de descuento, los aumentos esperados en las remuneraciones y permanencia
futura, entre olros.

Cuando tengan lugar mejoras en los beneficios del plan, la porcion del beneficio
mejorado que tiene relacién con servicios pasados realizados por empleados, sera
reconocida en resultados usando el método lineal en el periodo promedio
remanente hasta que los empleados tengan derecho a tales beneficios. En la
medida en la cual los empleados tengan derecho en forma inmediata a tales
beneficios, el gasto sera reconocido en resultados. Cuando tengan lugar
reducciones o liquidaciones en un plan de beneficios definidos, la compariia
procedera a reconocer las ganancias o pérdidas derivadas de los mismos en
resultados. Estas ganancias o pérdidas comprenderan cualquier cambio que
pudiera resultar en el valor presente de las obligaciones por beneficios definidos
contraidos por la entidad.

10
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Il. Beneficios por terminacién

Las indemnizaciones por terminacion o cese laboral son reconocidas como gasto
cuando es tomada la decision de dar por terminada la relacion contractual con los
empieados.

111, Beneficios a corto plazo

Las obligaciones por beneficios a corto plazo de los trabajadores son medidas sobre
una base no descontada (esto es, valor nominal derivado de la aplicacién de leyes
laborales ecuatorianas vigentes) y son contabilizadas como gastos en la medida en
la cual el empleado provee el servicio o el beneficio es devengado por el mismo.

Se reconoce un pasivo si la compariia posee una obligacion legal o implicita actual
de pagar este monto como resultado de un servicio entregado por el empleado en el
pasado y |la obligacion puede ser estimada de manera fiable.

a) Sueldos, salarios y contribuciones a la seguridad social: son beneficios cuyo
pago es liquidado hasta sl termino de los doces meses siguientes al cierre del
periodo en el que los empleados han prestado los servicios; se reconoceran
como un gasto por el valor (sin descontar) de los beneficios a corto plazo que
se han de pagar por tales servicios; |as principales acumulaciones reconocidas
por este concepto corresponden al pago de la decimotercera remuneracion,
decimocuarta remuneracién y vacaciones.

b) Participacion de trabajadores: la compafiia reconoce en sus estados financieros
un pasivo y un gasto por la participacion de los trabajadores sobre las utilidades
de la compafiia; este beneficio se calcula a la tasa del 15% de la utilidad
contable antes del impuesto a la renta, de acuerdo con disposiciones legales
vigentes.

Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando la compafiia tiene obligaciones presentes
legales o asumidas, surgidas como consecuencia de sucesos pasados para cuya
cancelacién se espera una salida de recursos y cuyo importe y oportunidad se pueden
estimar fiablemente. Las provisiones se revisan a cada fecha del estado de situacion
financiera y se ajustan para reflejar la mejor estimacion que se tenga a esa fecha.

Si el efecto del valor del dinero en el tiempo es significativo, las provisiones se
descuentan utilizando una tasa de interés. Cuando se reconoce el descuento, el
aumento de la provision producto del paso del tiempo se reconoce como un costo
financiero en el estado de resultados integrales.

Los pasivos contingentes, son obligaciones surgidas a raiz de sucesos pasados, cuya
informacién esta sujeta a la ocurrencia o no de eventos fuera de control de la empresa,
u obligaciones presentes surgidas de hechos anteriores, cuyo importe no puede ser
estimado de forma fiable, o en cuya liquidaciéon no es probable que tenga lugar una
salida de recursos.
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Los ingresos son reconocidos en la medida Que es probable que los beneficios
econdmicos fluiran a la compafiia y puedan ser confiablemente medidos; se calculan al
yalor razonable de la contraprestaciéon cobrada o por cobrar, tomando en cuenta el
importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la
compaliia pueda otorgar. Los siguientes criterios especificos de reconocimiento
también deben ser cumplidos antes de reconocer ingresos:

I. Venta de bienes: los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes son

reconocidos cuando la compafiia transfiere los nesgos y beneficios de tipo
significativo, derivado de |a propiedad de los bienes: el importe de los ingresos y los
costos incurridos o por ocurrir, en relacién con la transaccién pueden ser medidos

con fiabilidad, y es probable que la compafia reciba los beneficios economicos
asociados con la transaccion.

Il. Ingresos por prestacién de servicios: los ingresos son reconocidos en la cuenta de
resultados en funcién del criterio del devengado, es decir, en la medida que los
servicios han sido prestados y con independencia del momento en que se produzca
el cobro en efectivo o financiamiento derivado de ello, siempre y cuando el resultado
de la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad.

Costos y gastos: los costos y gastos son reconocidos con base en lo causado o
cuando son incurridos, independientemente de la fecha en que se efectie el pago; se
reconoce inmediatamente un gasto cuando el desembolso efectuado no produce
beneficios econémicos futuros.

Ingresos y costos financieros

Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de tiempo, con referencia al
capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la cual es la tasa de
descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar estimados a lo largo
de la vida estimada del instrumento financiero.

Los costos financieros estan compuestos por intereses en préstamos o
financiamientos, que se reconocen en el resultado del periodo en el que se incurren,
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Im I n

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto por pagar
corriente y el impuesto diferido.

El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido como ingreso o gasto en
resultados del periodo, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccion
o suceso que se reconoce fuera del estado de resultados, ya sea en ofro resultado
integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se
reconoce fuera de los resultados.

Al determinar el monto de los impuestos corrientes e impuestos diferidos, la companiia
considera el impacto de las posiciones fiscales inciertas y si pueden adeudarse
impuestos e intereses adicionales. La compafiia cree que la acumulacion de sus
pasivos tributarios son adecuados para todos los afios fiscales abiertos sobre la base
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de su evaluaciébn de muchos factores, incluyendo las interpretaciones de la ley
tributaria y la experiencia anterior, esta evaluacion depende de estimaciones y
supuestos que pueden involucrar una serie de juicios acerca de eventos futuros. Puede
surgir nueva informacién que haga que la compafiia cambie su juicio acerca de la
idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales cambios en los pasivos fiscales
impactaran el gasto fiscal en el periodo en el cual se determinen.

I. Impuesto corriente: se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el
ano; la utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no son gravables o
deducibles. El pasivo de |la compariia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando |a tasa de impuesto a |a renta aprobada por la autoridad tributaria al final
de cada periodo.

Il. Impuestos diferidos: es reconocido sobre las diferencias temporarias determinadas
entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en el estado financiero y las
bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar la utilidad gravable; es
medido a la tasa de impuesto que se espera aplique al momento de la reversion de
las diferencias temporarias de acuerdo con la ley promulgada a la fecha de reporte.

Un activo por impuesto diferido es reconocido por las pérdidas tributarias trasladables a
ejercicios futuros y diferencias temporarias deducibies, en la medida en la cual sea
probable que estaran disponibles ganancias gravables futuras contra las cuales
pueden ser utilizados. Los activos por impuestos diferidos son revisados en cada fecha
de reporte y son reducidos en la medida en la cual no sea probable que los beneficios
por impuestos relacionados serén realizados.

Los activos y pasivos por impuesto corrientes son compensados y consecuentemente
se presentan en el estado de situacion financiera por su importe neto, si existe un
derecho legal de compensar los pasivos y activos por impuestos corrientes, y estan
relacionados con el impuesto a las ganancias aplicados por la misma autoridad
tributaria 0 en distintas entidades ftributarias, pero pretenden liquidar los pasivos y
activos por impuestos corrientes en forma neta o sus activos y pasivos tributarios seran
realizados al mismo tiempo.

Solo se compensan entre si y, consecuentemente, se presentan en el estado de
situacion financiera por su importe neto, los saldos deudores y acreedores tributarios,
reconocidos coma tales por |a autoridad tributaria, y siempre que los créditos tributarios
respectivos no se hallen prescritos y que, ademas, se relacionen con el mismo tipo de
impuesto a compensar.

Amrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que los
términos del arrendamiento transfieran sustancialmente todos los riesgos y las ventajas
inherentes a la propiedad del activo arrendado a la compafia. Todos los demas
arrendamientos se clasifican como operativos. Las rentas por pagar de arrendamientos
operativos se cargan a resultados sobre una base lineal a lo largo del plazo del
arrendamiento correspondiente.
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. Eventos posteriores

Los eventos posteriores al cierre del periodo que proveen informacién adicional sobre
la situacion financiera de la compafiia a la fecha del estado de situacién financiera
(eventos de ajuste) son incluidos en los estados financieros: los eventos posteriores

importantes que no son eventos de ajuste son expuestos en notas a los estados
financieros.

4. Determinacion de valores razonables

Las politicas contables requieren que se determinen los valores razonables de los activos y
pasivos financieros y no financieros para propésitos de valoracion y revelacién, conforme los
criterios que se detallan a continuacion. Cuando corresponda, se revela mayor informacion
acerca de los supuestos efectuados en la determinacion de los valores razonables.

a.

Deudores comerciales y ofras cuentas por cobrar

El valor razonable de las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, se
registra al monto original de la transaccién y no superan su valor recuperable; los montos
en libros de los deudores comerciales se aproximan a su valor razonable, dado su
vencimiento de corto plazo; excepto por las cuentas por cobrar a largo plazo.

financi

Los montos registrados por préstamos y anticipo se aproximan a su valor razonable, dado
que las tasas de interés de las mismas son similares a las tasas de mercado, para
instrumentos financieros de similares caracteristicas; los montos registrados de cuentas
por pagar comerciales y otras cuentas por pagar se aproximan a su valor razonable debido
a que tales instrumentas tienen vencimiento en el corto plazo.

5. Administracion de riesgos

a.

Marco de administracidn de riesgos

La administracioén es responsable por establecer y supervisar el marco de administracion
de riesgos, asi como el desarrollo y seguimiento de las politicas de administracion de
riesgos de la compadia. Las politicas de administracion de riesgos de la compania son
establecidas con el objeto de identificar y analizar ios riesgos enfrentados por la compafiia,
fijar limites y controles de riesgos adecuados, y para monitorear los riesgos y el
cumplimiento de los limites. Se revisan regulam€mente las politicas y los sistemas de
administracion de riesgos de la compariia a fin de que reflejen los cambios en las
condiciones de mercado y en las actividades. La compaiiia, a través de sus normas y
procedimientos de administracion, pretende desarrollar un ambiente de control disciplinado
y constructivo en el cual todos los empleados entiendan sus roles y obligaciones.

La administracion hace seguimiento al cumplimiento de las politicas y los procedimientos

de administracion de riesgos y revisa si su marco de administracion de riesgos es
apropiado respecto a los riesgos que enfrenta la compaiiia.
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b. Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la compafiia tenga dificultades para cumplir con
sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la
entrega de efectivo u otros activos financieros. El enfoque de la administracién para
administrar la liquidez es contar con los recursos suficientes para cumplir con sus
obligaciones cuande vencen, tanto en condiciones normales como de tension, sin inourrir
en perdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la companiia.

La compania hace seguimiento al nivel de entradas de efectivo de los deudores
comerciales y otras cuentas por cobrar junto con las salidas de efectivo esperadas para
préstamos, cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.

c. Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por
ejemplo en las tasas de cambio o tasas de interés, afecten los ingresos de la compaiiia o el
valor de los instrumentos financieros que mantiene. El objetivo de la administraciéon del
riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de
parametros razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

Es la posibilidad de que la fluctuacion de variables de mercado tales como precios de
productos, tasas de interés, tipo de cambio, etc., produzca pérdidas econdmicas debido a
la desvalorizacion de flujos o activos o a la valorizacién de pasivos, debido a la nominacion
o indexacion de éstos a dichas variables.

Las politicas en la administracién de estos riesgos son establecidas por la compafia. Esta
define estrategias especificas en funcién de los andlisis periédicos de tendencias de las
variables que inciden en los niveles de tipo de cambio e interés.

d. Riesgo de moneda

La moneda utilizada para las transacciones en el Ecuador es el dolar americano y las
transacciones que realiza la compafiia son en esa moneda, por lo tanto, la administracion
estima que la exposicion de la compaiiia al iesgo de moneda no es relevante.

e Ri inte.

Este riesgo esta asociado con las tasas de interés variable de las obligaciones contraldas
por la compafiia y que por lo mismo generan incertidumbre respecto a los cargos a
resultados por concepto de intereses y por la cuantia de los flujos futuros.

La compariia administra este riesgo tratando de asegurar que un alto porcentaje de su
exposicién a los cambios en las tasas de interés sobre los préstamos y obligaciones
financieras se mantenga sobre una base de tasa fija.

f.  Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la compafiia si un
cliente o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales, que se origina principalmente en los deudores comerciales y otras cuentas
por cobrar.
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6. Efectivo y equivalentes de efectivo
El saldo de efectivo en caja y bancos es de libre disponibilidad y se compone de lo siguiente:

20186 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Efectivo en caja 300 300
Efectivo en bancos 710.356 1.955.154
Total 710.656 1.955.454

7. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
El resumen de deudores comerciales y otras cuentas por cobrar es como sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Otras cuentas por cobrar - no relacionadas 24355 24.355
Pagos anticipados 1.551.780 798.512
Total 1.576.135 822.867

8. Activos financieros corrientes
El detalle de activos financieros corrientes es como sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Activos financieros a costo amortizado 56.936 53.041
Total 56.936 53.041

Con fecha 5 de marzo de 2015, la compafiia realizé una inversién en el Banco Diners Club del
Ecuador S.A., por US$ 50.000, a 365 dias plazo con una tasa de interés del 7,25%; inversion
endosada a favor de Seguros Oriente S A, para garantizar el cumplimiento del Plan de Manejo
Ambiental del proyecto de construccion, operacidn y mantenimiento del hotel Eurobuilding, por
un importe de US$ 168.996, a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
garantizado por Seguros Oriente S.A. mediante pdliza de fiel cumplimiento de contrato.

En los meses de marzo de 2016 y marzo de 2017, la compafiia renovd la inversién mas

intereses generados en el Banco Diners Club del Ecuador S.A_, en las mismas condiciones de
la inversion inicial.
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9. Activos y pasivos por impuestos corrientes
Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue:

2016 2015

{en U.S. délares) (en U.S. ddlares)
At . "
Crédito tributano por IVA 1.340.743 828.236
Total 1.340.743 828.236
Pasi ; ;
A la Administracion Tributaria (34.384) (50.521)
Total (34.384) (50.521)

a. De conformidad con disposiciones legales, |a tarifa para el impuesto a la renta se calcula
en un 22% sobre la utilidad gravable. Una conciliacién entre la utilidad segun estados
financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

2016 2015

(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Utilidad (pérdida) del periodo (186.110) (107.002)
(-) Participacion a trabajadores - -
Utilidad (pérdida) antes de impuesto a la renta (186.110) (107.002)
(-) Deducciones adicionales " =
(+) Gastos no deducibles 51.114 14.926
Utilidad (pérdida) gravable !134.996| (92.076)
Tarifa (tasa) de impuesto 22% 22%
Impuesto a |a renta causado - segun tarifa - -
Impuesto a la renta causado - impuesto minimo 71.561 17.661
(-) Exoneraciones y rebajas al anticipo (71.561) (17.661)

(=) Gasto (ingreso) por impuesto a la renta comiente - .
Impuesto a la Renta comiente (a) = &

El anticipo se determina sobre |a base de la declaracién del impuesto a la renta del afio
precedente, aplicando ciertos porcentajes al valor del activo total (menos ciertos
componentes), patrimonio total, ingresos gravables y costos y gastos deducibles. El
anticipo serd compensado con el impuesto a la renta causado y es susceptible de
devolucion; para el periodo 2016 y en adelante se crea la tasa impositiva efectiva (TIE),
mediante la cual se establece la devolucion del excedente del anticipo de impuesto a la
renta, para contribuyentes que sobrepasen la tasa impositiva efectiva (TIE) promedio, para
acogerse a este beneficio los contribuyentes deben evidenciar que el anticipo pagado sea
mayor al impuesto a la renta causado y que su tasa impositiva efectiva (TIE) individual sea
mayor a la tasa impositiva efectiva (TIE) promedio, que para el afio 2016 es de 1,7%, el
valor de la devolucion corresponde al excedente entre el TIE individual y el TIE promedio,
el TIE individual se determinara al dividir el anticipo minimo para el total del ingreso. El
anticipo no objeto de devolucion se convierte en impuesto a |a renta minimo.

Las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas reconocidas de acuerdo al
Cdédigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones, las personas naturales
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obligadas a llevar contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad,
que inicien sus actividades, estaran sujetas al pago de este anticipo después del quinto

aflo de operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacién de su proceso productivo y
comercial.

b. El gasto por impuesto a las ganancias reconocido en el estado de resultados integrales se
compone de la siguiente manera:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)

Gasto (ingreso) por impuesto a la renta comente - -

(+) Gasto por impuesto a |a renta diferido 180 293
(-) Ingreso por impuesto a la renta diferido (29.699) (31.904)
Gasto (ingreso) por impuesto a las ganancias __(29.519) (31.611)

10. Propiedades, planta y equipo
El movimiento de propiedades, planta y equipo es como sigue:

2016 2016

(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Costo 14.650.365 9.883.982
Depreciacion y deterioro acumulado (ppe) (2.109) (1.060)
Total 14.648.256 9.882.922
Clasificacio
Temenos 2.978.249 2.978.249
Conslrucciones en curso 11.867.208 6.902.932
Muebles y enseres 360 409
Equipo de computacion 2.439 1.332
Total 14.648.256 9.882.922
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1.

12,

Activos y pasivos por impuestos diferidos
El detalle de activos (pasivos) por impuestos diferidos es como sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)

Activos por impuestos diferidos 61.604 31.904
Pasivos por impuestos diferidos (473) (293)
Total 61.131 31.611
At - iferid
Por pérdidas tributarias 61.604 31.904
Total 61.604 31.904
Pasi : iferid
En propiedad, planta y equipo (473) (293)
Total (473) (293)
Otros activos no corrientes
El detalle de otros activos no corrientes es como sigue:
2016 2015

(en U.S. dolares) (en U.S. ddlares)
Garantias entregadas no comientes 9.910 440
Total 9.910 440

13. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Cuentas por pagar comerciales - no relacionadas (311.326) (62.312)
Otras cuentas por pagar - relacionadas (22.164) (649.981)
Otras cuentas por pagar - no relacionadas (19.718) -
Total (353.208) (712.293)
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14. Pagos a y por cuenta de empleados
El detalle de pagos a y por cuenta de empleados es como sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)

Obligaciones con el IESS

‘ (2.118) 1.670
Sueldos y beneficios empleados (5.728) ES.G&S}
Total (7.8486) (5.355)

15. Obligaciones con instituciones financieras
El detalle de obligaciones con instituciones financieras es como sigue;

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
Obligaciones comentes (59.107) (5.814)
Obligaciones no comientes (9.834.2386) (2.500.000)
Total “i.sss.ml ~ (2.505.814)
Con instituciones financieras no relacionadas locales (59.107) (5.814)
Total (59.107) (5.814)
Obligaciones no comientes
Con instituciones financieras no relacionadas locales no
Crtiant (8.254.346) (2.500.000)
Con rns_tuucaonss financieras no relacionadas del exterior (1.579.890) .
no commente
Total (9.834.236) 2.500.000
Acreedor Garantia Tasa Corriente  No corriente Total

Corporacion Financiera Terreno y
Nacionsl Oorabuccion 7.09% 55.974 5.464.365 5.520.338
Corporacién Financiera Terreno y
Nacional Coisthacaltin 8,77% 3.133 2.789.981 2.793.115
JPMorgan Chase Bank, N.A. Terceros 7,22% - 1.579.890 1.579.890

Total §9.107 9.834.236 9.893.343

Con fecha 17 de diciembre de 2015, la compafiia suscribié un contrato de préstamo con la
Corporacion Financiera Nacional, por el valor de US$ 8.300.000, a 3600 dias plazo contados
desde el primer desembolso de cada operacién, con un periodo de gracia de 720 dias, en dos
operaciones de crédito:

a) Operacion 1 (Activo fijo - cambio de la matriz productiva de turismo).- Por el valor de US$
5.500.000, en dos desembolsos: el primero de US$ 2.500.000 realizado el 21 de diciembre
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de 2015 y el segundo de US$ 3.000.000 realizado el 4 de marzo de 2016, con una tasa de
interés fija nominal del 6,90% y una tasa efectiva del 7,09%.

b) Operacién 2 (Activo fijo - crédito directo para el desarrollo).- Por el valor de US$ 2.800.000,
en un desembolso realizado el 24 de agosto de 2016, con una tasa del 8,67% de interés
(reajustable cada 90 dias) y una tasa efectiva del 8,77%.

La obligacién se encuentra garantizada con una hipoteca abierta y prohibicién voluntaria de
enajenar, sobre el inmueble en el cual se construye el hotel Eurobuilding.

16. Obligaciones a largo plazo por beneficios a empleados
El detalle de obligaciones a largo plazo por beneficios a empleados es coma sigue:

2016 2015
(en U.S. dolares) (en U.S. délares)
Por jubilacion patronal no comiente (1.505) (1.334)
Por desahucio no comente (1.022) (613)
Total (2.627) (1.847)
Jubilacion Indemnizacién ITotal
patronal por desahucio

(en U.S. délares) (en U.S. dblares) (en U.S. délares)

Valor presente de obligaciones por beneficios

definidos al 01 de enero de 2015 83 38 121
Costo laboral por senicios actuales 98 103 201
Amortizacion de costos de sendcios - 216 216
Costo financiero 5 2 7
Pérdida (ganancia) actuarnal 1.148 254 1.402
Gasto del periodo 1.251 575 1.826

Valor presente de obligaciones por beneficios

definidos al 31 de diciembre de 2015 1.334 613 1.947
Costo laboral por senicios actuales 818 1.979 2797
Costo financiero 84 38 12
Efecto de reducciones y liquidaciones (4) - (4)
Gasto del periodo 898 2017 2915
Perdidas (ganancias) reconocidas en ORI (727) (1.808) (2.335)

Valor presente de obligaciones por beneficios

definidos al 31 de diciembre de 2016 1.505 1.022 2.527
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El detalle de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar no corriente es como

2015
(en U.S. délares)

sigue:
2016
(en U.S. ddlares)
Otras cuentas por pagar no corrientes - relacionadas (5.292.358)
Total (5.292.358)

Obligacién con vencimiento en los afos 2020 y 2022, con una tasa de interés anual del 7,25%.

Patrimonio

a. Capital Social

El capital social de la compaiiia consta de 62.100 acciones su valor nominal es de 50 ddlares

americanos cada una.

b. Aporte para futura capitalizacién

Al 31 de diciembre de 2016, la junta general de accionistas, dejd sin efecto la decisién de
incrementar el capital de la compania, correspondiendo su reconocimiento como pasivo.

c. Un resumen de otros resultados integrales es como sigue:

2016
(en U.S. ddlares)

(Ganancias) pérdidas actuariales (2.335)

20156
(en U.S. délares)

Total (2.335)

d. Un resumen de los resultados acumulados es comao sigue:

2016 2015
(en U.S. délares) (en U.S. délares)
(-) Pérdidas acumuladas 130.643 55,252
Pérdida neta del periodo 156.591 75.391
Total 287.234 130.643
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19. Otros ingresos

Un resumen de otros ingresos es como sigue:

20186
(en U.S. délares)
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2015
(en U.S. délares)

(en U.S. délares)

Rewersion de jubilacion patronal y desahucio (4) s
Intereses ganados - no relacionadas (4.342) (3.041)
Total (4.348) (3.041)
. Gastos de administracién
Un resumen de gastos de administracion es como sigue:
20186 2015

(en U.S. dblares)

(en U.S. délares)

Promocion y publicidad - Vtas -

Transporte - Adm 1.388 487
Gastos de vaje - Adm 16.027 52.967
Gastos de gestion - Adm 1.314 219
Amendamientos operativos - Adm B 2.105
Suministros, herramientas, materiales y repuestos - Adm 1.888 2132
Mantenimiento y reparaciones - Adm 37 399
Impuestos, contribuciones y otros - Adm 50628 7.781
S_er?mos técnicos, administrativos, de consultoria y 11.180 13.353
similares - Adm
Senicios publicos - Adm 143 322
Otros bienes y sendcios - Adm 8.702 29.715
Total 91.316 109.480
21. Gastos de ventas
Un resumen de gastos de ventas es como sigue:
2016 2015

(en U.S. délares)

563

Total -

563

22. Otros gastos

Un resumen de otros gastos es como sigue:

2016
(en U.S. dblares)

2015
(en U.S. délares)

Estudio de titularizacion 68.200

Otros impuestos y contribuciones 30.940

Total 99.140
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23. Partes relacionadas
Un resumen de transacciones con partes relacionadas es como sigue:

Nombre Pais Tipo Tipo de Relacién Monto

Pérez Semano Fabian Femando Rodrigo Ecuador De activo Administracion 108.369

. De pasivwo : 200.000
Zarikian Sahagian Marcos Venezuela De activo Accionista 25 967

24. Garantias
Un resumen de garantias entregadas es como sigue:
Beneficiario Importe Descripeién

c clén Fimnciorn Naciotisd 8.300.000 Hipoteca abierta del inmueble sobre el cual se

constuye el hotel Eurobuilding.

Empresa Electrica Quito S.A. 9910 Deposito en garantia por suministro eléctrico.

Paoliza de fiel cumplimiento de contrato, emitida por

Seguros Oriente S.A; para garantizar el cumplimiento
169.966 del Plan de Manejo Ambiental del proyecto de

construccion, operacion y mantenimiento del hotel
Eurobuilding

Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito

25. Eventos subsecuentes

Desde el 31 de diciembre de 2016 y la fecha de autorizacion para su emision 21 de julio de
2017 en estos estados financieros no han ocurrido eventos que requieran revelaciones
adicionales y/o ajustes.

(12

"”'—Fa'ga‘rTFemanao bdrigo P&rez Serrano Adrlana Lierena Sanchez
Representante Legal Contador General
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