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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Accionistas de
Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Céndor CONPROGRA S. A.:

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Céondor
CONPROGRA S. A. que incluyen el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2015 y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el
afio terminado en esa fecha y un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia por los estados financieros

La Administracion de la Compaiiia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF emitidas por
el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno determinado por la
Administracién como necesario para permitir que la preparacion de los estados financieros estén libres de
errores materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Estas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable que los estados financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la realizacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracion los controles
internos relevantes para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de la Compaiiia a
fin de disefiar procedimientos de auditoria apropiados a las circunstancias, pero no con el propdsito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia. Una auditoria también
comprende la evaluacion que las politicas contables utilizadas son apropiadas y que las estimaciones
contables realizadas por la Administracion son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion
general de los estados financieros.

Deloitte se refiere o Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sotiedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y 3 su red de firmas miembro, cada una de ellas
como una entidad legal dnica e independiente, Conozca en www deloitte comiec/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu
Limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar
una base para nuestra opinion de auditoria.

Opinién

En nuestra opinién, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicion financiera de Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Condor

CONPROGRA S. A. al 31 de diciembre del 2015, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo
por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera —
NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Otros asuntos

« Los estados financieros de Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Céndor CONPROGRA S. A. al
31 de diciembre del 2014, no fueron auditados por nosotros ni por otros auditores. Con posterioridad a
la emision de los estados financieros no auditados al 31 de diciembre de 2014 la Administracion de la
Compaiiia restablecid los referidos estados financieros por una reclasificacion cuyo efecto se resumen
en la nota 16.

Nosotros revisamos la reclasificacion descrita en la nota 16, la cual fue realizada por la Administracion
de la Compaiifa. En nuestra opinion, el mencionado registro es apropiado y ha sido adecuadamente
incluido en los estados financieros al 31 de diciembre del 2014. Nosotros no fuimos contratados para
auditar, revisar o aplicar procedimientos de auditoria a los estados financieros por el afio terminado el 31
de diciembre del 2014; consecuentemente, no expresamos una opinion sobre los estados financieros por
el afo terminado en esa fecha tomados en su conjunto.

« Como se menciona en la Nota | a los estados financieros, hasta el 31 de diciembre del 2015, la
Compaiiia se encontraba en la fase pre-operativa ejecutando las actividades de construccién del hotel, el
cual inicié sus operaciones en abril del 2016.

Uil A Eeth.

Guayaquil, Mayo 20, 2016
SC-RNAE 019
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COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADES GRAN CONDOR CONPROGRA S. A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

ACTIVOS Notas 31/12/15 31/12/14
(en U.S. ddlares)

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y bancos 4 1,133,011 275,724
Anticipo a proveedores 5 309,581 2,585,194
Impuestos 9 1,784,262 575,894
Otros 146

Total activos corrientes 3.227.000 3,436,812
ACTIVOS NO CORRIENTES:

Derechos de concesion 6 15,451,863 4,780,795
Otros 55.495

Total activos no corrientes 15,507,358 4,780,795
TOTAL 18,734,358 8,217,607

Ver notas a los estados financieros

Sr. Carlos Pachano
Gerente General



PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos

Cuentas por pagar
Impuestos

Otros

Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Cuentas por pagar
Préstamos

Total pasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social

Aportes para futuras capitalizaciones

Resultados acumulados
Total patrimonio

TOTAL

Notas

oo

oo

12

31/12/15 31/12/14
(en U.S. dolares)

278,969 1,138,069
1,296,290 1,375,180
13,049 11,540
717
1.589.025 2,524,789
123,277
12,753,000 2,600,000
12,753,000 2.723.271
14,342,025 5,248,066
4,202,000 2,101,000
525,000 1,000,000
(334,667) (131.459)
4,392,333 2,969,541
18,734,358 8,217,607

Contadora General



COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADES GRAN CONDOR CNPROGRA S. A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

Ano terminado
Nota 31/12/15 31/12/14
(en U.S. ddlares)

Gastos de administracion 13 (199,514) (28,196)
Costos financieros, neto (3.694) (103,263)
Pérdida neta y resultado integral del periodo (203,208) (131,459)

Ver notas a los estados financieros

Wt S

Sr. Carlos Pachano CWIQ’Cassagne
Presidente dora General




COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADS GRAN CONDOR CONPROGRA S. A.

ESTADO DE CAMBIOS DE PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

Aportes para
Capital futuras Resultados
social capitalizaciones  acumulados
(en U.S. ddlares)

Mayo 5, 2014 100,000

Aporte para futuras capitalizaciones 1,000,000

Aumento de capital 2,001,000

Pérdida del ejercicio (131.459)
Diciembre 31, 2014 2,101,000 1,000,000 (131,459)
Aporte para futuras capitalizaciones 1,626,000

Aumento de capital, nota 12 2,101,000 (2,101,000)

Pérdida del ejercicio (203.208)
Diciembre 31, 2015 4,202,000 _525,000 (334,667)

Ver notas a los estados financieros

Total

100,000
1,000,000

2,001,000
(131.459)

2,969,541
1,626,000

(203.274)

4,392,267

Q a -___—_'_"““'--—a._ . ) R‘u‘ ’;;
e Aﬁwr
Sr. Carlos Pachano . Mar fa Cassagne

Presidente ora General



COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADES GRAN CONDOR CONPROGRA S. A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

FLUJOS DE EFECTIVO PARA ACTIVIDADES DE
OPERACION:

Afno terminado

31/12/15

31/12/14

(en U.S. ddlares)

Pagado a proveedores y otros (2,518,861) (2,997,809)
Pago de intereses (551,211)
Efectivo (utilizado) en las actividades de inversion 3,070.072) (2,997.809)
FLUJO DE EFECTIVO PARA ACTIVIDADES DE INVERSION:
Incrementos en costos de derechos de concesion (7.014.656) (4.780.795)
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:
Nuevas obligaciones bancarias 10,003,000 2,600,000
Aporte para futuras capitalizaciones 1,626,000 1,000,000
Deudas con compailiias relacionadas 163,000 2,353,328
Pago de capital de préstamos (849,985)
Aporte de accionistas 2.101.000
Efectivo neto proveniente en las actividades de financiamiento 1 2,015 8,054,328
EFECTIVO Y BANCOS:
Incremento neta en efectivo y bancos 857,287 275,724
Saldos al comienzo del afio 275,724
SALDOS AL FIN DEL ANO _1,133,011 275,724
TRANSACCION QUE NO GENERO MOVIMIENTO DE
EFECTIVO
Reclasificacion de anticipos a derechos de concesion 2,361,259
Incremento en aerechos de concesién pendientes de pago __778.049
Ver notas a los estados financieros
—— 4 \
Sr. Carlos Pachano CPA. Mdrcela Cassagne

Presidente

Contadora General



COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADES GRAN CONDOR CONPROGRA S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

1. INFORMACION GENERAL

Compaiifa de Negocios y Propiedades Gran Céndor CONPROGRA S. A., fue constituida en mayo 5
del 2014. El domicilio principal se encuentra en la ciudad de Quito, en la calle Conector Alpachaca y
via a Collas, su actividad principal es la administracion de hoteles.

En septiembre 15 del 2014, la compaififa relacionada Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. cedi6 a
favor de Conprogra S. A. los derechos sobre el contrato que ésta mantenia para el desarrollo,
financiacién, construccién y operacién comercial del Hotel "Wyndham Gran Céndor", ubicado en la
ciudad de Quito. El plazo de la concesién del Hotel "Wyndham Gran Céndor" es hasta el 26 de enero
del 2041, plazo luego del cual la Compaiiia entregara el manejo del hotel a Quiport S.A., con una
capacidad de 150 habitaciones, nota 15.

La Administracién inicid la etapa operativa del hotel en abril del 2016, luego de que se analiz6 la
construccién, adecuaciones, y se realizaron las pruebas que se consideraron.

La Compaiiia es una subsidiaria de Anyimp S. A. La controladora intermedia es Beauport S. A. y la
controladora final es Unionar S. A., sociedad constituida en la Reptblica Oriental del Uruguay.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administracién de la
Compeaiiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compaiiia es el Délar de los Estados Unidos de
América (U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacion en el Ecuador.

2.3  Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo
histérico, tal como se explica en las politicas contables incluidas mds abajo. El costo histdrico
estd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para
transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra
técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia tiene
en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian en
cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicién. El valor razonable a efectos
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2.4

2.5

2.6

de medicion y o de revelacion en los estados financieros, se determina sobre una base de este
tipo, a excepcidn de las transacciones relacionadas a pagos basados en acciones que se
encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de arrendamiento que estdn dentro
del alcance de la NIC 17, y las mediciones que tiene algunas similitudes con el valor razonable,
pero no son su valor razonable, tales como el valor neto de realizacién de la NIC 2 o el valor en
uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacioén financiera, las mediciones efectuadas a valor
razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de importancia de los insumos
para la medicién del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a continuacién:

Nivel I: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables
para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.

Los importes de las notas a los estados financieros estdn expresados en U.S. ddlares, excepto
cuando se especifique lo contrario.

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de
estos estados financieros.

Derechos de concesion

De acuerdo a lo que establece CINIIF 12 “Acuerdos de Concesion”, la Compaiiia ha aplicado el
modelo del intangible. Los costos de construccion y dotacion del hotel “Wyndham Gran
Condor”, se registran como bienes intangibles al costo histérico, menos su correspondiente
amortizacion acumulada. La amortizacién de los bienes que conforman el activo intangible es
calculada utilizando el método de linea recta en funcién del plazo remanente del Contrato de
Concesion. El costo incluye los desembolsos atribuibles a la adquisicidn, construccién y mejora
del activo, mas otros costos atribuibles al activo.

Deterioro del valor de los activos tangibles

Al final de cada periodo, la Compaiiia evalia los valores en libros de sus activos tangibles a fin
de determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por
deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo o unidad generadora de
efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por deterioro (de existir alguna).

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Al 31 de diciembre del 2015, no se determiné deterioro de los activos tangibles.

Gasto por impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la
renta por pagar corriente y el impuesto diferido.



2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

2.6.1 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el
afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serdn gravables o
deducibles. El pasivo de la Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

2.6.2  Gasto por impuestos corrientes - Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccién o suceso
que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en
el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado; o
cuando surgen del registro inicial de una combinacién de negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacién presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compafiia tenga que
desprenderse de recursos econdmicos para cancelar la obligacién, y puede hacerse una
estimacion fiable del importe de la obligacién.

El importe reconocido como provisién debe ser la mejor estimacién del desembolso necesario
para cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y
las incertidumbres correspondientes.

Gastos - Se registran al costo histérico. Los gastos se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo
mds cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados financieros no
se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los
que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiiia tiene la intencién de liquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se
presentan netos en resultados.

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compaiiia
pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos
financieros se agregan o deducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros,
cuando sea apropiado, al momento del reconocimiento inicial.

Activos financieros - Se reconocen y dan de baja a la fecha de negociacion cuando se realiza
una compra o venta de un activo financiero y son medidos inicialmente al valor razonable, mas
los costos de la transaccion.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en la categoria de efectivo y bancos. La
clasificacién depende del propésito con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La
Administracién determina la clasificacién de sus instrumentos financieros en el momento del
reconocimiento inicial.

-9._



2.11.1 Método de la tasa de interés efectiva - El método de la tasa de interés efectiva es un
método de célculo del costo amortizado de un instrumento financiero y de imputacién
del ingreso financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la
tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar
estimados (incluyendo comisidn, puntos basicos de intereses pagados o recibidos,
costos de transaccidn y otras primas o descuentos que estén incluidos en el cédlculo de la
tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero o,
cuando sea adecuado, en un periodo mas corto, con el importe neto en libros en el
reconocimiento inicial.

2.11.2 Efectivo y bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rdpidamente en efectivo en
un plazo inferior a tres meses.

2.11.3 Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero tinicamente
cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo
financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo financiero. Sila Compaiiia no transfiere ni retiene sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continda reteniendo el control
del activo transferido, la Compaiifa reconoce su participacion en el activo y la
obligacién asociada por los valores que tendria que pagar.

2.12 Pasivos financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual. Los pasivos financieros se clasifican
como pasivo corriente a menos que la Compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago
de la obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.12.1 Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccién incurridos, se registran a su costo
amortizado usando el método de interés efectivo.

Los préstamos y otros pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos
que la Compaiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.12.2 Cuentas por pagar - Las cuentas por pagar proveedores y otras cuentas por pagar son
pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo. Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al
costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. La determinacién
de la tasa de interés efectiva se realizard para aquellas cuentas por pagar con
vencimiento mayor a 365 dias, siempre que su efecto sea material. El periodo de
crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 30 dias.

2.12.3 Baja de un pasivo financiero - La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo
si, expiran, cancelan, o cumplen las obligaciones de la Compafifa.

2.13 Normas nuevas y revisadas emitidas pero atin no efectivas

Durante el afio 2015, la Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de
Informacién Financiera — NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas pero atiin no son
efectivas:
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Efectiva a partir de
periodos que inicien en

NIIF Titulo o después de
NIIF 9 Instrumentos financieros. Enero 1, 2018
Modificaciones a la NIC 1 Iniciativas de revelacion. Enero 1, 2016
Modificaciones a la NIC 16 y la  Clarificacién de los métodos Enero 1, 2016
NIC 38 aceptables de depreciacion y
amortizacion.
Modificaciones a las NIIF Mejoras anuales a las NIIF Ciclo Enero 1, 2016
2012 —-2014.

La Administracién anticipa que estas enmiendas que serdn adoptadas en los estados financieros
de la Compaiiia en los periodos futuros no tendrdn un impacto significativo sobre los importes
de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiifa. Sin embargo, no es posible
proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propdsito 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 informacién disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los cambios

en estimaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revisién y
periodos futuros si el cambio afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

EFECTIVO Y BANCOS

31/12/15 31/12/14
Efectivo 300
Bancos 1,133,011 275,424
Total 1,133,011 275,724

Al 31 de diciembre del 2015, bancos representan saldos en cuentas corrientes en bancos locales, los
cuales no generan intereses.
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ANTICIPO A PROVEEDORES

Al 31 de diciembre del 2015, corresponde al saldo de anticipos entregados a Hidalgo & Baquero
Construcciones Cia. Ltda., para el inicio de la construccién del hotel ubicado en la ciudad de Quito, los
cuales se van liquidando con el 25% del total de las facturas presentadas por la constructora, de
acuerdo con el contrato suscrito entre las partes, ver nota 15.

DERECHOS DE CONCESION

Representa derechos de uso mantenidos por la Compaiia y relacionados con el desarrollo,
financiacion, construccién y operacion comercial del Hotel "Wyndham Gran Céndor", en virtud del
contrato celebrado por la Compaiifa. Al inicio de la etapa operativa del hotel, el derecho de uso se
amortizara en un periodo de 25 afios, en funcién al cumplimiento de las condiciones establecidas en el
contrato de concesion, ver nota 15. Actualmente, el Hotel se encuentra en fase pre operativo; un
detalle de los costos incurridos en la construccién y dotacién del hotel es como sigue:

31/12/15 31/12/14
Construcciones en curso:
Costos directos del proyecto 11,316,701 3,574,996
Dotacién 1,758,068
Gerencia y gestion de proyectos 982,168 982,168
Costos financieros 517,104
Disefo eléctrico 412,089 31,729
Supervision de obra 294,517 78,417
Calculo estructural 128,432 112,424
Otros 42,784 1,061
Total 15,451,863 4,780,795

Al 31 de diciembre del 2015:

« Costos directos del proyecto incluyen principalmente costos de construccién por US$11.1 millones
los cuales han sido facturados por Hidalgo & Baquero Construcciones Cia. Ltda. conforme al
compromiso suscrito entre las partes, ver nota 15.

« Dotacién corresponde a costos de adquisicién de muebles, enseres y equipos para la adecuacion
del hotel.

« Gerencia y gestiéon de proyectos corresponde a costos de gestidn realizados por su compaifiia
relacionada Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A.

« Durante el afio 2015, la Compaiiia capitaliz6 costos financieros por US$517,104 relacionados con
préstamos del Banco del Pacifico, el cual fue destinado para la construccién del hotel.

La administracién de la Compaiiia ha estimado el costo total de la obra ascenderd a US$17.2 millones

y al 31 de diciembre del 2015 los costos incurridos ascienden a US$15.4 millones y el avance de obra
es del 95%.
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PRESTAMOS

Garantizados — al costo amortizado:
Préstamos bancarios (1)

No garantizados - al costo amortizado:
Préstamos de compaiiias relacionadas, nota 14

Total

Clasificacion:
Corriente
No corriente

Total

(1) Préstamos bancarios: Un detalle es como sigue:

Vencimiento hasta

Banco del Pacifico:

Mayo 2023
Junio 2023

Julio 2023
Agosto 2023
Septiembre 2023
Octubre 2023
Noviembre 2024
Noviembre 2024

Total

Tasa promedio
anual

7.95%
7.95%
7.95%
7.95%
7.95%
7.95%
7.95%
7.95%

31/12/15

12,880,744

151,225
13,031,969
278,969
12,753,000

13,031,969

31/12/15

2,106,959
2,068,929
2,629,000

874,938
1,041,067
1,005,082
2,680,505

474,264

12,880,744

31/12/14

2,693,629

1,044,440

3,738,069

1,138,069
2,600,000

3,738,069

31/12/14

2,693,629

2,693,629

Durante el afio 2015, la Compaiifa capitalizé al costo de los derechos de concesién US$517,104 por
concepto de costos financieros relacionados con la construccién del hotel.

Los vencimientos contractuales futuros de las obligaciones financieras al 31 de diciembre del 2015,

son como sigue:

Afios

Corriente
2017
2018
2019
2020
2021

Total

278,969
557,125
1,927,170
2,004,207
1,951,609
6.312.889

13,031,969
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8. CUENTAS POR PAGAR

31/12/15 31/12/14
Proveedores 785,548 58,852
Fondos de garantia 509,782 123,277
Relacionadas, nota 14 960 1,316,328
Total 1,296,290 1,498,457
Clasificacion:
Corriente 1,296,290 1,375,180
No Corriente - 123,277
Total 1,296,290 1,498,457

Proveedores - Al 31 de diciembre del 2015, representa principalmente saldos por pagar a proveedores
de bienes y servicios con vencimientos promedios de 30 dias, los cuales no devengan intereses.

Fondos de garantia - Al 31 de diciembre del 2015, representa principalmente garantias otorgadas por
Hidalgo & Baquero Construcciones Cia. Ltda. por US$466,274, al cual se retiene como garantia el 5%
de las facturas presentadas, y se devolverd cuando se firme el acta de entrega de la obra.

9. IMPUESTOS

9.1 Activos y pasivos por impuestos corrientes

31/12/15 31/12/14
Activo por impuesto corriente:
Retenciones de IVA 1,667,612 509,594
Impuesto al valor agregado — IVA 116.650 66,300
Total 1,784,262 575,894
Pasivos por impuesto corriente:
Retenciones en la fuente por pagar 12,118 9,161
Retenciones de IVA por pagar 931 2,379
Total 13,049 11,540

9.2 Impuesto a la renta reconocido en resultados - Una conciliacion entre la pérdida segtin estados
financieros y el gasto por impuesto a la renta reconocido en resultados, es como sigue:

31/12/15 31/12/14
Pérdida antes de impuesto a la renta (203,274) (131,459)
Gastos no deducibles 15,511 125
Pérdida sujeta a amortizaciones del periodo (187,763) (131,334)
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9.3

Para el afo 2015, la Compaiifa no determiné anticipo de impuesto a la renta, por cuanto su fecha
de constitucién fue mayo del 2014, por lo cual se acoge al derecho de exoneracién del pago de
anticipo de impuesto a la renta, de acuerdo a lo establecido en la Ley de Régimen Tributario
Interno y Reformatoria Art 41, literal b, las sociedades recién constituidas, reconocidas de
acuerdo al Cédigo de Produccién, que iniciaren actividades, estardn sujetas al pago de este
anticipo después del quinto afio de operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacion de su
proceso productivo o comercial.

Aspectos Tributarios

Ley Orgdnica de Incentivos a la Produccion y Prevencion del Fraude Fiscal - En diciembre
29 de diciembre del 2014 se promulgé la Ley Orgénica de Incentivos a la Produccién y
Prevencién del Fraude Fiscal la misma que incluye entre otros aspectos tributarios los
siguientes:

Impuesto a la renta:

o  Ingresos gravados - Se considera como ingresos de fuente ecuatoriana y gravados con el
Impuesto a la Renta la ganancia proveniente de la enajenacién de acciones, participaciones
y derechos de capital. De la misma manera se considera ingreso gravado el incremento
patrimonial no justificado.

o Deducibilidad de Gastos

v Se eliminan las condiciones que actualmente dispone la Ley de Régimen Tributario
Interno para la eliminacién de los créditos incobrables y se establece que las mismas
se determinaran via Reglamento.

v' Viareglamento se estableceran los limites para la deducibilidad de gastos de regalias,
servicios técnicos, administrativos y de consultorfa en general, efectuado entre partes
relacionadas.

v" Se permite el reconocimiento de activos y pasivos por impuestos diferidos,
determinando que el Reglamento establecerd los casos y condiciones. Las normas
tributarias prevalecerdn sobre las contables y financieras.

v" No se aceptara la deduccién por pérdidas en la enajenacién ocasional de acciones,
participaciones o derechos de capital que se den entre partes relacionadas.

. Tarifa de Impuesto a la Renta

v" Se introducen reformas a la tarifa del Impuesto a la Renta para Sociedades,
estableciendo como tarifa general del Impuesto a la Renta el 22%, no obstante la tarifa
impositiva se incrementa al 25% sobre la proporcién de la base imponible que
corresponda a la participacidn directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios o
similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion.
Si dicha participacion excede del 50% la tarifa aplicable para la sociedad sera del
25%.
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o Anticipo de Impuesto a la Renta

v Para efectos del célculo del Anticipo de Impuesto a la Renta, no se deberd incluir en la
férmula el valor del revaldo de los activos por aplicacién de las NIIF, tanto para el
rubro del activo y del patrimonio.

v' Se excluiri del célculo del Anticipo de Impuesto a la Renta los montos referidos a
gastos incrementales por la generacién de nuevo empleo, adquisicion de nuevos
activos destinados a la mejora de productividad e innovacién tecnolégica y aquellas
inversiones nuevas y productivas y gastos efectivamente realizados que se relacionen
con los beneficios tributarios para el pago del Impuesto a la Renta que reconoce el
Cédigo de la Produccion.

Reformas a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria del Ecuador:

Impuesto a la Salida de Divisas - 1.os pagos efectuados al exterior por créditos obtenidos por
entidades ecuatorianas, estardn exentos Unicamente respecto de aquellos créditos para financiar
segmentos definidos por el Comité de Politica Tributaria.

Se establece como hecho generador del ISD cualquier mecanismo de extincién de obligaciones
cuando las operaciones se realicen hacia el exterior.

10. PRECIOS DE TRANSFERENCIA

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta
que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por un
importe acumulado superior a US$15 millones, estdn obligados a presentar el estudio de Precios de
Transferencia que determine si tales operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia.
El importe acumulado de las operaciones de la Compaifiia con partes relacionadas durante el afio 2015,
no supera el importe acumulado mencionado.

11. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la
Compaifiia se concentra principalmente en la gestién de los costos de construccion del hotel y en el
futuro a la gestién de los costos de mantenimiento y administracién, ademads de los riesgos
relacionados a la obtencidn de crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones. El programa tiene
por objetivo final minimizar potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar en el
desempefio financiero de la Compaiia.

La administracion de riesgos esta bajo la responsabilidad de los altos directivos de la Compaiifa.
a) Riesgo de crédito:
El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo y dep6sitos en bancos e

instituciones financieras, asi como de la exposicion al crédito de los clientes. Respecto de bancos e
instituciones financieras, s6lo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo
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b)

independientes determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a
las inversiones de la Empresa. Después de concluir la etapa de construccién del hotel, los
principales clientes serdn usuarios directos de las operaciones del mismo.

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los financiamientos recibidos por el sector financiero y
compaiiias relacionadas y/o accionistas, esto es hasta que inicien las operaciones del hotel.

La Compaiia maneja el riesgo de liquidez manteniendo préstamos, monitoreando continuamente
los flujos de efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los

pasivos financieros.

La Compaiiia tiene facilidades financieras otorgadas por instituciones financieras locales, las

cuales estan descritas en la nota 7.

Liquidez y tablas de riesgo de interés - Las siguientes tablas detallan los vencimientos
contractuales restantes de la Compaififa para sus pasivos financieros no derivados. Las tablas se han
elaborado sobre la base de los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros basados
en la primera fecha en la que la Compaiiia puede ser obligada a pagar. Los cuadros incluyen tanto
los intereses como principales flujos de efectivo. En la medida en que los flujos de interés sean
variables, el importe no descontado se deriva de las curvas de tipos de interés al final del periodo

de referencia.

El vencimiento contractual se basa en la primera fecha en la que la Compaiiia puede ser obligada a

pagar.

Al 31 de diciembre del 2015:

Obligaciones financieras
con tasas de interés fijas:

Préstamos bancarios
Préstamo con relacionada

Total

Al 31 de diciembre del 2014:

Obligaciones financieras
con tasas de interés fijas:

Préstamos bancarios
Préstamo con relacionada

Total

Tasa
promedio
anual

7.95%
7.95%

7.95%
4.50%

Hasta la Valor en
1 afio Afios 5 + afos libros
(en U.S. ddlares)

277,744 6,373,846 6,229,155 12,880,744
1,225 66,266 83,734 151,225
278,969 6,440,112 6,312,889 13,031,969
93,629 1,625,000 975,000 2,693,629
1,044,440 1,044.440
1,138,069 1,625,000 975,000 3,738,069
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¢) Riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiifa al administrar el capital son garantizar los recursos necesarios para
la conclusién de la construccion del hotel y, en la etapa operativa, salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como empresa en marcha con el prop6sito de generar retornos a sus
accionistas y mantener una estructura de capital éptima para reducir el costo del capital.

La Compaiiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los
recursos ajenos menos el efectivo y bancos. El capital total se calcula como el patrimonio neto mas
la deuda neta.

Al 31 de diciembre del 2015, los principales indicadores financieros de la Compaiiia se detallan a

continuacion:
Capital de trabajo 1,637,829
Pasivos totales / patrimonio 3.27
Deuda financiera / activos totales 0.67

La administracién considera que los indicadores financieros antes indicados estan dentro de los
parametros adecuados para el nivel de desarrollo de la Compafiia.

La estructura de capital de la Compaififa consiste en la deuda neta (los préstamos como se detalla
en la nota 7 compensados por saldos de efectivo y bancos) y patrimonio (compuesto por capital

social y resultados acumulados como se revela en la nota 12).

El indice de endeudamiento del periodo sobre el que se informa es el siguiente:

31/12/15 31/12/14
Préstamos 13,031,969 3,738,069
Relacionadas 960 1,316,328
Proveedores 785,548 58,852
Efectivo y bancos (1,133,011) (275,724)
Deuda neta 12,685,466 4,837,525
Patrimonio 4,392,333 2,969,541
Capital Total 17,077,733 7,807,066
Indice de deuda neta y patrimonio 74% 62%

El ratio de apalancamiento es alto debido a que la Compaiiia se encuentra en etapa pre - operativa,
manteniendo un alto nivel de endeudamiento para financiar la puesta en marcha del hotel.

d) Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la compaiiia es como sigue:
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31/12/15 31/12/14

Activos financieros:

Efectivo y bancos, nota 4 1,133,011 275,724
Pasivos financieros:

Préstamos, nota 7 13,031,969 3,738,069

Cuentas por pagar, nota 8 1,296,290 1.498.457
Total 14,328,259 5,236,526

12. PATRIMONIO

12.1 Capital Social - Al 31 de diciembre del 2015, el capital suscrito y pagado comprende 4,202,000
acciones ordinarias de valor nominal US$1 cada una.

En diciembre 2 del 2014, la Junta General de Accionistas aprob6 el aumento de capital,
mediante la capitalizacion de aportes de accionistas por US$2.1 millones, el cual fue inscrito en
el registro mercantil en enero 10 del 2015.

12.2 Aporte para futuras capitalizaciones — Durante el afio 2015 realizaron aportes de capital los
accionistas Hoteltursa S. A. por US$1.2 millones y Anyimp S. A por US$ 350,000, de los
cuales durante ese afo se capitalizaron US$1.1 millones.

En marzo 29 del 2016, en Junta General de Accionistas se aprobé el aumento de capital
mediante la capitalizacion de los aportes por US$700,000. En consecuencia, el capital social de
la Compaiiia, una vez perfeccionado el aumento de capital, quedard como sigue:

US$

Accionista Participacién Total
Hoteltoursa S. A. 50% 2,451,000
Anyimp S. A. 47.98% 2,352,000
Promotora Inmobiliaria Pronobis S. A. 2.02% 99.000
Total 100% 4,902,000

13. GASTOS POR NATURALEZA
Un detalle de costos y gastos por su naturaleza es como sigue:

31/12/15 31/12/14
Honorarios profesionales 72,953 8,842
Impuestos y contribuciones 72,778 2,118
Gastos de Viaje 23,131 9,109
Servicios bésicos 12,828 1,080
Otros 17,824 7,047
Total 199,514 28,196
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14. TRANSACCIONES Y SALDOS CON COMPANIAS RELACIONADAS

31/12/15 31/12/14

Compras:

Tecnobis S.A. 2,696

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. 960 982,168
Total 3,656 982,168
Costos de construccion — reembolso de gastos:

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. 217,097 211,629
Aportes para futuras capitalizaciones:

Anyimp S. A. 350,000 2,001,000

Hoteltoursa S. A. 1,276,000 1,000,000
Total 1,626,000 3,001,000
Inversion:

Fideicomiso de Inversion CN 1,000
Cuentas por pagar:

Solcentro S. A. 904

Tecnobis S.A. 55

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. 1 1,316,328
Total 960 1,316,328

Narciso Attia Galante 151,225

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. 1,044,440
Total 151,225 1,044,440

(1) Los saldos de las cuentas por pagar por préstamos a compaifiias relacionadas generan intereses y
tienen plazo de vencimiento establecido.

15. COMPROMISOS

Acuerdo para el desarrollo, financiacion, construccion y operacion comercial de un hotel entre
Corporacion Quiport S.A. y Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. y posterior cesion de derechos
a Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Condor CONPROGRA S.A.

En agosto 27 del 2013, Corporacién Quiport S.A. (actual beneficiaria exclusiva de una concesion por
un plazo de 35 afios para la financiacién, disefio, construccion, operacién y mantenimiento del
Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre de la ciudad Quito) y Promotores Inmobiliarios

Pronobis S.A., celebraron un acuerdo para el desarrollo, financiacién, construccién y operacién
comercial de un hotel, mediante el cual “Pronobis” se comprometié a construir y operar un hotel de
aproximadamente 14,000 metros cuadrados y aproximadamente ciento cincuenta habitaciones ubicado
dentro del 4rea comercial concesionada a favor de Quiport, asi como la provision de los servicios
especificados en el acuerdo.
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Durante el plazo del acuerdo, que concluye en enero 26 del 2041, la Compaiiia explotara el hotel de
conformidad con las estipulaciones del acuerdo, inclusive, sin limitacién: el alquiler de habitaciones y
espacios que lleven a cabo negocios minoristas (cafeterias, restaurantes, gimnasios, etc.)

Al finalizar el plazo del acuerdo, la Compaiifa se asegurard que se lleve a cabo una transferencia fluida
de las instalaciones del hotel a Corporacién Quiport S.A.

De acuerdo con lo establecido en la cldusula 20.2 del acuerdo suscrito entre Corporacidon Quiport S.A.
y Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A., y con el consentimiento previo de Corporacién

Quiport S.A., en septiembre 15 del 2014, Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. cedi6 todos los
derechos sobre este acuerdo a favor de su compaiiia relacionada Compafiia de Negocios y Propiedades
Gran Céndor CONPROGRA S.A., quien a partir de esa fecha asumié todos los derechos y
obligaciones establecidos en el acuerdo original relacionado con el proyecto de construccién y
operacion del hotel.

Contrato de franquicia

En septiembre 15 del 2014, la Compaiiia suscribié un acuerdo de franquicia para el uso y explotacién
de la marca de la cadena de hoteles Wyndham, que le provee a la Compaiiia herramientas de
entrenamiento, sistemas, procedimientos, entre otros, los cuales permitiran operar un hotel en la
ciudad de Quito. Este contrato establece el pago inicial equivalente a US$200 por habitacién
disponible y un pago recurrente mensual equivalente al 6% mensual sobre los Ingresos brutos por
habitacién; este contrato vence en enero del 2041.

Contrato para la construccion del hotel en el nuevo aeropuerto internacional de Quito

En junio 16 del 2014, la Compaiiia suscribi6 un contrato con Hidalgo & Baquero Construcciones Cia.
Ltda., para que realice la construccién integral de una edificacidn tipo hotel, en el area destinada por
Quiport, cuya ubicacién consta en el proyecto Hotel Gran Céndor.

El precio establecido por las partes por US$13.1 millones, el cual incluye costos de direccion técnica,
mano de obra, equipos, materiales, imprevistos, entre otros, el cual se pagard el 25% por concepto de
anticipo a la firma del contrato y el saldo se pagard segin avance de obra, en un plazo de sesenta dias
contados a partir de la fecha de la factura. En cada factura se descontara el porcentaje del anticipo
entregado.

El plazo maximo para la ejecucién del proyecto es de 15 meses a partir del dia de la comunicacién de
la adjudicacion.

El contratista entregard las siguientes pélizas de seguros o garantias bancarias:

— Por fiel cumplimiento del contrato: US$2.7 millones vigentes desde la firma del contrato hasta la
entrega del proyecto.

— Por buen uso de anticipo: vigente desde la firma del contrato hasta la entrega del proyecto.
— Contra todo riesgo, construccion: vigente desde la firma del contrato hasta la entrega del proyecto.

— Responsabilidad civil contra terceros: limite de cobertura US$10 millones con anexo de vehiculos
con limite de cobertura de US$150,000.
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16.

17.

18.

— Accidentes personales de empleados con limite minimo de US$50,000 por muerte y US$10,000 por
gastos médicos.

— Por buena ejecucién de la obra: por un valor igual al 5% del monto total del contrato, que tendrd una
vigencia de 12 meses contados a partir de la recepcion definitiva del proyecto.

Durante el afio 2015, la Compaiiia realizé pagos por US$2.9 millones.

RESTABLECIMIENTO DE LOS ESTADOS FINANCIEROS PREVIAMENTE
REPORTADOS

Con posterioridad a la fecha de aprobacién de los estados financieros de Compaiia de Negocios y
Propiedades Gran Céndor CONPROGRA S. A. por el afio terminado el 31 de diciembre del 2014, la
Administracion de la compaiifa determiné una correccién correspondiente una reclasificacion de los
costos presentados como propiedades a la cuenta derechos de concesidn con el propdsito de que estos
costos se presenten de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF.

A continuacién se presenta una reconciliacion de los efectos del restablecimiento sobre los saldos de
las cuentas previamente reportadas:

31/12/14
Reportado
previamente Restablecido
Estado de situacion financiera:
Propiedades 4,780,795
Derechos de concesion 4,780,795

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2015 y la fecha de emisién de los estados financieros (Mayo 20 del 2016)
no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2015 han sido aprobados por la
Junta General de Accionistas en abril 21 del 2016. En opinién de la administracion de la Compaiiia,
los estados financieros seran aprobados por los Accionistas sin modificaciones.
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