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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Acclonistas de
Compafiia de Negocios y Propledades Gran Condor CONPROGRA 5. A.:

Opinion

Hemos auditado los estados financlercs adjuntos de Compaiiia de Negocios y Propiedades
Gran Condor CONPROGRA S. A., que incluyen el estado de sltuacion financiera al 31 de
diciembre del 2016 y los correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el
patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las notas a los
estados financleros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicion financiera de Compaiila de Negocios y Propledades Gran
Condor CONPROGRA S, A, al 31 de diciembre del 2016, el resultado de sus operaciones y sus
flujos de efectivo por el afla terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (TIASB).

Fundamentos de la Opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con eslas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccion "Responsabifidades del auditor en relacidn con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran
Condor CONPROGRA S, A. de acuerdo con el Cadigo de Etica para Profesionales de la
Contabllidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus
siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros del Ecuador, v hemos cumplido las demds responsabilidades de ética de
conformidad con dicho Cédigo. Conslderamos que la evidencia de auditoria que hemaos
obtenido es suficlente y aproplada para proporcionar una base para nuestra oplnidn,

Informacion presentada en adiciéon a los estados financleros

La Administracion es responsable por la preparacion de informacion adicional, fa cual
comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye
el juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria. Se espera que dicha
informacién sea puesta a nuestra disposicidn con posterioridad a la fecha de este informe.
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Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compania, no incluye dicha informacién y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma,

En conexidn con la auditoria de los estados flinancieros, nuestra responsabilidad es leer dicha
informacion adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informaciaon
contlene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o con nuestro

conocimiento obtenldo durante la auditoria, o sl de otra forma pareceria estar materialmente
incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, si
concluimos que existe un error material en esta Informacion, tenemaos la obligacion de
reportar dicho asunto a los Encargados del Goblerno de la Compaiiia.

Responsabilidad de Ia Administracion de ln Compafiia y los Encargados de Gobierno
por los Estados Financleros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacidn Financiera - NIIF
emitidas por el Conscjo de Normas Internacionales de Centabilidad (IASB), v del control
interno determinado por la Administracidn como necesario para permitir la preparacion de los
estados financieros llbres de errores materiales, debldo a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaidiia para continuar como negocio en marcha, revelando, segin
corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y ¢l uso de la base contable de
negocio en marcha, @ menos que la Administracion tenga la intencion de liquidar la Compaiila
o cesar sus operacliones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo,

Los Encargados de gobierno, son responsables de la supervisidn del proceso de reporte
financiero de la Compaiiia.

Responsabilidad del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable que los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materlales, debido a fraude o errar, y emitir
un informe de audiloria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), detectard siempre un error material cuando este exista.
Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiaies si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que [nfluyan en las
decisiones ecortdmicas que los usuarios toman basindose en los estados financleros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticisme
profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y evaluamos los rlesqgos de error material en los estados financieros, debido
a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude
es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o vulneracion del contral Interno,



Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de audiloria que sean apropiados en las circunstancias, pero no

con el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la
Compafiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion es razonable.

Concluimes sobre lo adecuado de la utilizacidn, por parte de la Administracion, de la base
contable de negocio en marcha y, basades en la evidencla de auditoria obtenida, coneluir
sl existe o no una incertidumbre material refacionada con eventos o condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacddad de la Compaiiia para continuar
como negoecio en marcha. Si conclulmos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atenclén en nuestro Informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaclones no son adecuadas,
expresar una oplnion modificada, Nuestras conclusiones se basan en |a evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro Informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar que la Compaiiia deje de ser una empresa en
funcionamiento.

Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenldo de los estados financleros,
Incluyendo las revelaciones, y sl los estados financleros representan las transacciones y
aventos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compaiiia respecto 2, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significatives, asi como cualquler deficiencla significativa de control interno que identificamos
en ¢ transcurso de la auditoria.

Guayadquil, Aﬁﬁ'lzé, 2017
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ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo v bancos
Cuentas por cobrar
Impuestos

Inventarios

Otros

Total activos corrientes
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Derechos de concesion
Muebles v equipos

Otros

Totai activos no corrientes

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

Notas 31/12/16 S1/12/715
(en W.S, délares)

36,749 1,133,011
507,883 309,581
2,061,215 1,784,262
63,816
146
2,669,663 3,227,000
15,801,947 15,451,863
1,442,019
— 15350 55,495
17,245,316 15,507,358
19,914,979 18,734,358

e

=

Sr. Carlos Pachano
Gerente Genoral



PASINOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos

Cuentas por pagar
Impuestos

Obligaciones acumuladas
Otros

Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos

Beneficios definidos

Total pasives no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social

Aportes para futuras capitalizaciones

Resultados acumulados
Total patrimonio

TOTAL

Notas

10

13

(en U.S. ddélares)

728,228
683,317
86,388
69,369

40,086

1,607,388

13,765,438
15,317

1 755

15,388,143

4,202,000
1,850,000

(1,525,164)
4,526,836

12214970

278,969
1,296,290
13,049

e TR
-1.589,025

12,753,000

12,753,000
14,342,025

4,202,000
525,000

_(334,667)
4,392,333

18,734,358

\

SN Rodrigo Galindo
Contador General



ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Ingresos por habitaciones

Ingresos por alimentos y bebidas
Ingresos por otros servicios

Otros ingresos

Costos financieros

Gastos por beneficios a los empleados
Consumo de inventarios

Gastos por depreciacion y amortizacion
Honorarios vy servicios

Servicios basicos

Comisiones

Mantenimiento

Arriendos

Seguros

Movilizacion y viajes

Publicidad

Impuestos y contribuciones

Otros gastos

Pérdida neta y resultado integral del periodo

Ver notas a los estados financieros

Afo termi

nado

21012016 31712715

(en U.S, dolares)

2,383,909
522,718
123,993

99,821

(1,087,661)
(900,480)
(572,860)
(316,976)
(239,124)
(174,728)
(155,476)
(99,787)
(99,000)
(67,885)
(65,792)
(43,506)
(25,998)
(471,665)

(1,190,497)

(3,694)
{2,?54}

(72,953)
(12,828)

(23,131)

(72,778)
(15,060)

(203.208)

Sr. Carlos Pachano
Presidents
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ESTADO DE CAMBIOS DE PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Enero 1, 2015

Aporte para futuras
capitalizaciones

Aumento de capital

Pérdida del ejercicio

Diciembre 31, 2015

Aporte para futuras
capitalizaciones, nota 13
Pérdida del ejercicio

Diciembre 31, 2016

Capital
social

2,101,000

2,101,000

4,202,000

Ver notas a las estados financieros

Aportes para

futuras Resultados
(en LS, ddlares)
1,000,000 (131,459)
1,626,000
(2,101,000)
—(203,208)
525,000 (334,667)
1,325,000
(1.190,497)
1.820,000 (1.525,164)

[otal

2,969,511

1,626,000

—(203,208)
4,392,333

1,325,000
(1,190,497)

4.226,836

e -
e ..-fi"ff

5r, Carlas Pachano

Presidente

"M

Sr. ‘Rodrigo Galindo
Contador General



COMPANIA DE NEGOCIOS Y PROPIEDADES GRAN CONDOR CONPROGRA 5. A,

ESTADO DE FLU1OS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes

Pagado a proveedores, empleados v otros

Pago de intereses

Efectivo utilizado en actividades de operacion

FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Incrementos en derechos de concesian
Adquisiciones de propiedades

Efectiva utilizado en actividades de inversion

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Nuevas obligaciones bancarias

Aporte para futuras capitalizaciones

Préstamos con compafilas relacionadas

Pago de capital de préstamaos

Efectivo neto proveniente de actividades de financiamiento

EFECTIVO Y BANCOS:
(Decremento) Incremento neto en efectivo y bancos
Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTOS DE
EFECTIVO

Reclasificacion de Derechos de concesion a Muebles y
Equipos

Reclasificacion de anticipos a derechos de concesidn

Incremento en derechos de concesion pendientes de pago

Ver notas a los estados financieros

Afio terminado
21/12/16 S1032/15
(en U.S. ddlares)

2,538,239
(3,552,877)
_(610,142)

(1.624.780)

(1,792,269)
(309,213)

(2,101.482)

1,305,000
1,325,000

2,630,000

(1,096,262)
1,133,011

—36,749

1,306,955

(2,518,861)
_(551,211)

{3.070,072)

(7,014,656)

{7,014,656)

10,003,000

1,626,000

163,000
_(849,985)

10,942,015

857,287
— 275,724

=L 133,011

2,361,259
278.049

e
..-_'.:--""'./'-x F i

LM

Sr. Carlos Pachano
Prosidente

Sr. Rodrigo Galindo
Contador General



NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2016

INFORMACION GENERAL

Compafila de Negocios y Propiedades Gran Condor 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 compahia relacionada Promotores Inmaobiliarios Pronobis
S.A. cedio a favor de Conprogra S. A. los derechos sobre el contrato que ésta mantenia
para el desarrollo, financiacidn, construccian y operacién comercial del Hotel “Wyndham
Gran Condor”, ubicado en la ciudad de Quito. El plazo de la concesion del Hotel
“Wyndham Gran Condor” es hasta el 26 de enero del 2041, plazo luego del cual la
Compafila entregara el manejo del hotel a Quiport 5.A., con una capacidad de 150
habitaciones, nota 15.

La Administracion inicio la etapa operativa del hotel en marzo 1 del 2016, luego de que
finalizd la construccion y adecuaciones.

La Compafiia es una subsidiaria de Anyimp S. A., la controladora intermedia es Beauport
5. A., ambas entidades domiciliadas en el Ecuadar, v la controladora final es
Unionar S. A., una entidad domiciliada en la Replblica Oriental del Uruguay.

La informacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
administracion de la Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaracion de cumplimiento - | os estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (TASB).

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compaiia es el Délar de los
Estados Unidos de América (U.5. délar), 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
mas abajo. El costo histdrico esta 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 enlre participantes de un mercado en la fecha de
valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracion. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compaifia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del

gk on



activo o pasivo a la fecha de medicion. El valor razanable a efectos de medicidn y o
de revelacion en los estados financieros, se determina sobre una base de este tipo,
a excepcion 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 realizacion de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36,

Adicionalmente, a efectos de informacion 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 medicidn del valor razonable en su totalidad, los
cuales se describen a continuadion:

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 estan expresados en U.5.
délares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros.

2.4 Inventarios - Son presentados al costo de adquisicién o valor neto realizable, el

2.5

menaor. Son valuados al costo promedio ponderado.
Derechos de concesion

De acuerdo a lo que establece CINIIF 12 "Acuerdos de Concesién”, la Compaiiia ha
aplicado el modelo del intangible; bajo este método los derechos del operador sobre
la infraestructura no se reconocen como propiedades del operador, sino como un
activo intangible si Unicamente se adquiere el derecho a cobrar a usuarios por el
uso del activo objeto de la construccion.

2.5.1 Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de derechos
de concesion se miden inidalmente por su costo.

El costo comprende los desembolsos atribuibles a la adquisicion,
construccién y mejora del activo, mas otros costos atribuibles al activo.

2.5.2 Medicién posterior al reconocimiento - Después del reconocimiento
inicial, los derechos de concesion son registrados al costo menos la
amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro
de valor.

2.5.3 Método de amortizacion y vidas titiles - El costo de derechos de
concesion se amortizara de acuerdo con el método de linea recta. La vida
util estimada y metodo de amortizacién son revisados al final de cada ario,
siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una
base prospectiva. La administracién de la Compafiia ha establecido la vida
ultil del derecho de concesidn en 25 afios en funcién del plazo de duracion
del contrato de concesion con Corporacion Quiport S.A., nota 15.

B



2.6

2.7

2.8

Muebles y equipos

2.6.1 Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de
propiedades y equipos se miden inicialmente por su costo,

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicion mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en
condiciones de funcionamiento.

2.6.2 Medicion posterior al reconocimiento - Después del reconocimiento
inicial, las propiedades y equipos son registradas al costo menos la
deprediacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro
de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el
periodo en que se producen.

2.6.3 Método de depreciacion y vidas titiles - E| costo de propiedades y
equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida (til
estimada, valor residual y método de depreciacion son revisados al final de
cada aiio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado
sobre una base prospectiva.

A continuacion se presentan las principales partidas de propiedades y
equipos y las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

ftem vida til (en afios)
Muebles y enseres 10
Equipos de hoteleria 10
Equipos de computacion y comunicacion 3

2.6.4 Retiro o venta de propiedades y equipos - La utilidad o pérdida que
surja del retiro o venta de una partida de propiedades vy equipos es
calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del
activo y reconocida en resultados.

Costos por préstamos - Los intereses por préstamos atribuidos directamente a la
adquisicidn o construccion de activos calificados, los cuales constituyen activos que
requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son sumadas al
costo de estos activos hasta el momento en que estén listos para su uso o venta.

El ingreso por intereses de las inversiones temporales en préstamos especificos
pendientes para ser consumidos en activos calificados es deducido de los costos por
préstamos aptos para su capitalizacién.

Todos los otros costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el
periodo en que se incurren.

Deterioro del valor de los activos tangibles e intangibles

Al final de cada periodo, la Compafiia evalla los valores en libros de sus activos
tangibles e intangibles 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),

o 40



2.9

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

Al 31 de diciembre del 2016, la administracion de la Compafiia determiné que no
existe deterioro de los activos tangibles e intangibles.,

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.

2.9.1

2.9.2

Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada
durante el afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a
las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no
seran 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.

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 transaccidgn 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 combinacidn de negocios.

2.10 Provisiones - Se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacion 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 provision debe ser la mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes,

2.11 Beneficios a empleados

2.11.1Beneficios definidos: Jubilacién patronal y bonificacién por

desahucio - El costo de los beneficios definidos (jubilacién patronal y
bonificacién por desahucio) es determinado utilizando el Método de la
Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final
de cada periodo.

Los costos por servicio presente y pasado se reconocen en el resultado del
afo en el que se generan, asi como el interés financiero generado por la
obligacion de beneficio definido.

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y perdidas
actuariales, se reconocen en el estado de situacion financiera con cargo o
abono a otro resultado integral, en el perfodo en que se producen. El
reconocimienta de las ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado
integral se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son
reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodao.

2.11.2Participacion a trabajadores - La Compafia reconoce un pasivo y un

gasto por la participacion de los trabajadores en las utilidades de la
Companiia. Este beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utilidades
liquidas de acuerdo con disposiciones legales.
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2.12 Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la
contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compaiiia pueda
otorgar,

Alojamiento, alimentacion y otros servicios - Los ingresos provenientes de
alojamiento se reconocen en funcion a la realizacién del servicio. Los ingresos por
restaurante y otros servicios se reconocen cuando los alimentos y bebidas son
vendidos.

2.13 Gastos - Se registran al costo histdrico. 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 mas cercano en el que se conocen,

2.14 Compensaciaon 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 compensacidn sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transacdadn.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafiia tiene la
intencidn 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.

2.15 Instrumentos financieros - Los activas y pasivos financieros se reconocen
cuando la Compafia pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del
instrumentao,

Los activos y pasivos financieros se miden iniclalmente 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.

2.16 Activos financieros - Se reconocen y dan de baja a la fecha de negodiacion
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 Compafiia clasifica sus activos financieros en la categoria de efectivo, bancos y
cuentas por cobrar, La clasificacién depende del propésito con el que se adquirieron
los instrumentos financieros. La Administracidn determina la dasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.16.1Efectivo v bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos
o inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente
en efectivo en un plazo inferior a tres meses,

2.16.2Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar - Son
activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no son
cotizados en un mercado activo, Las cuentas por cobrar comerciales y otras
cuentas por cobrar son medidas al costo amortizado usando el método de la
tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro de valor.
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Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés
efectiva, excepto por las cuentas por cobrar a corto plazo cuando el
reconocimiento del interés resulte inmaterial,

La Compania mantiene una politica de crédito de 30 a 60 dias plazo a
clientes corporativos.

2.16.3Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo
financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los
flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los
riesgos ¥ beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Sila
Compafiia no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos vy
beneficios inherentes a la propiedad y continlia reteniendo el control del
activo transferido, la Compania reconoce su participacién en el activo y la
obligacion asociada por los valores que tendria que pagar.

2.16.4Método de la tasa de interés efectiva - El método de la tasa de interés
efectiva es un método de calculo del costo amortizado de un instrumento
financiero y de imputacion del ingreso financiero a lo largo del periodo
relevante. La tasa de interes efectiva es la tasa de descuento que iguala
exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados
(incluyendo comisién, puntos basicos de intereses pagados o recibidos,
costos de transaccién y otras primas o descuentos que estén incluidos en el
calculo 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 Iniclal,

2.16.5Deterioro de activos financieros al costo amortizado - |Los activos
financieros que se miden al costo amortizado, son probados por deterioro al
final de cada periodo, Un activo financlero estard deteriorado cuando exista
evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de uno 0 mas eventos
que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y los flujos
de efective futuros del activo financlero se han visto afectados.

El importe de la pérdida por deterioro del valor para un préstamo medido al
costo amortizado es la diferencia entre el importe en libros y los flujos de
efectivo estimadaos futuros descontados a la tasa de interés efectiva original
del activo financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el
importe en libres se reduce a través de una cuenta de provisién. Los
cambios en el importe en libros de la cuenta de provisidn se reconocen en el
estado de resultados.

2.17 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 situacion financiera.

2.17.1Préstamos - 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.
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Los préstamos y otros pasivos financieros se clasifican como pasive corriente
a menos que la Compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de
la obligacion por lo menos 12 meses después de |a fecha del estado de
situacion financiera.

2.17.2Cuentas por pagar - Las cuentas por pagar proveedaores 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 determinacion de la
tasa de interés efectiva se realizara para aguellas cuentas por pagar con
vencimiento mayor a 365 dias, slempre gue su efecto sea material.  El
periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 30 dias.

2,17.3Baja de un pasivo financiero - La Compaiiia da de baja un pasivo
financiero si, v solo si, expiran, cancelan, o cumplen las obligaciones de la
Compafiia.

2.18 Aplicacién de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y
revisadas que son efectivas en el afio actual

Durante el afio 2016, la Administracidn de la Compaiiia ha aplicado las siguientes
modificaciones emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
{IASB), v que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2016 o
posteriormente.

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2012 - 2014: Modificaciones a la NIC 19
Planes de Beneficios Definidos - Tasa de descuento

Las modificaciones de la NIC 19 aclaran que la tasa utilizada para descontar las
obligaciones por beneficios post-emplen debe determinarse con referencia a la de
los rendimientos de mercado sobre sobre bonos corporativos de alta calidad al final
del periodo de reporte. La evaluacion de la profundidad de un mercado para bonas
corporatives de alta calidad debe ser a nivel de la moneda (es decir, la misma
moneda en que los beneficios deben ser pagados). Para las monedas para las que
no existe un mercado profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se
deben utilizar los rendimientos de mercade de bonos del gobierno denominados en
esa moneda a la fecha de reporte.

Al ser el ddlar de los Estados Unidos la moneda de circulacién en Ecuador y en la
que se van a pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el
mercado de bonos corporalivos de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha
establecido que la tasa para descontar los pasivos por beneficios definidos debe ser
determinada por referencia a la tasa de los rendimientos del mercado de bonos
corporativos de alta calidad de los Estados Unidos, Previo a la modificacion de esta
norma, la tasa de descuento utilizada por la Compania se determinaba por
referencia a los bonos del gobierno ecuatoriano.

La Administracion de la Compafiia no aplicé de forma retroactiva esta modificacion
debido a que considerd que la referida modificacion no tuvo un efecto significativo
en los estados financieros. El efecto de la mencionada aplicacién es un incremento
en US$15,653 en el saldo inicial de los pasivos por beneficios definidos.
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Maodificaciones a la NIC 1 Iniciativa de Revelacion

La Compafila ha aplicado estas enmiendas por primera vez en el afio actual. Las
enmiendas clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelacion
especifica requerida por las NIIF, si la informacion resultante de tal revelacion no es
material, y da guia sobre las bases de informacidn agregada y desagregada para
propdsitos de revelacion. Sin embargo, las enmiendas reiteran que una entidad
debe considerar proveer informacion adicional cuando el cumplimiento con un
requerimiento especifico de NIIF es insuficiente para permitir que los usuarios de
los estados financieros entiendan el impacto de transacciones particulares, eventos
y condiclones, sobre la posicion financiera y resultados de operacion.

En adicién, la enmienda clarifica que la participacion de una entidad en otro
resultado integral proveniente de asociadas o negocios conjuntos registrados
usando el método de participacion debe presentarse por separado de aquellos que
surgen de las operaciones de la Compaiiia, y deben presentarse por separado en la
participacién de partidas que, de acuerdo con otras NIIF: (i) no seran reclasificadas
posteriormente a resultados; vy, (ii) seran reclasificadas posteriormente a resultados
cuando se cumplan con condiciones especificas.

Respecto de la estructura de los estados financieros, las enmiendas proveen
ejemplos de un orden sistematico o agrupacion de notas.

La aplicacion de estas enmiendas no ha tenido ninglin impacto en la posicidn
financiera y resultadas de operacién de la Compaiiia.

2,19 Normas nuevas y revisadas emitidas pero atn no efectivas

La Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero aln no son

efectivas:
Efectiva a partir de
periodos que inicien
NIIF Titulo en o después de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelacién Enera 1, 2017

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.

La Administracion de la Compaiiia no prevé que la aplicacion de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados
financieros y sus revelaciones. No es posible proporcionar una estimacién
razonable del efecto por la implementacion de la referida norma hasta que un
examen detallado haya sido completado.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la
valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros. En opinién 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 finales.
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Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base reqular. Los efectos de
los cambios en estimaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocen en el
periodo de la revision y periodos futuros si el cambio afecta tanto al periodo actual como
a periodos subsecuentes.

EFECTIVO Y BANCOS

2102416 31/12/15
Efectivo 6,180
Bancos 30,569 1,133,011
Total 36,749 1,133,011

Al 31 de diclembre del 2016, bancos representan saldos en cuentas corrientes en bancos
locales, los cuales no generan intereses.

CUENTAS POR COBRAR

31/12/16 31/12/15
Clientes 492,381
Anticipos a Proveedores 14,845 309,581
Otras ; — 627 —_—
Total 507.883 309,581

Al 31 de diclembre del 2016, cuentas por cobrar a clientes incluye principalmente ventas
por servicios de alojamiento, las cuales tienen vencimientos promedio de 30 dias y no
generan intereses.

DERECHOS DE CONCESION

Representa derechos de uso mantenidos por la Compaiiia y relacionados con el
desarrollo, financiacién y construccion del Hotel "Wyndham Gran Condor”, en virtud del
contrato celebrado entre la Compaiiia y Corporacion Quiport S.A. Ver nota 15. 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.

Hasta febrero del afio 2016, los costos capitalizados previo al inicio de la operacidn del
hotel incluian lo siguiente:

Costo del proyecto:
Costos directos del proyecto 12,304,868
Gerencia y gestion de proyectos 1,011,540
Dotacion 755,725
Costos financleros 715,092
Disefio eléctrico 460,952
Supervision de obra 326,344
Célculo estructural 128,432
Otros 23,950

Total 15,726,903
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Para el ano 2016 el movimiento del derecho

Saldos netos al comienzo del afo

Adquisiciones
Redlasificaciones a muebles y equipos
Amortizacion

Saldos netos al final del afio

de concesion fue como sigue:
31/12/16
15,451,863
1,792,269

(1,306,955)
(135,230)

1 1,947

Durante el afio 2016 adquisiciones incluye principalmente, construccion de
parquedaderos por USE419,846, diseno electrico de interiores y exteriores por
US$412,089 y costos por financieros por US$175,499,

Activos en garantia - Al 31 de diciembre del 2016, la edificacion del Hotel "Wyndham
Gran Coéndor", ha sido pignorada para garantizar los préstamos de la Compaiiia por
US4$15.4 millones (ver Nota 8) mediante la figura de hipoteca, La Compafiia no esta
autorizada a pignorar este activo como garantia para otros préstamos ni para venderlos a

otra Compafiia.

MUEBLES Y EQUIPOS
31/12/16
Costo 1,616,168
Depreciacion acumulada (174,149)
Total 1,442,019
Plasificacin:
Muebles y enseres 802,108
Equipos de hoteleria 441,568
Equipos de computacidn y comunicacion 198,343
Total 1,442,019
El maovimiento de los muebles y equipos del afio se detalla a continuacion:
Equipos de
Muebles y Equipo de computacidn y
enseres hoteleria comunicacion Total
(en U.S. dolares)
Reclasificaciones 700,845 413,936 192,174 1,306,955
Adquisiciones 169,764 65,176 74,273 309,213
Depreciacion (68,501) (37,544) (68,104) (174,149)
Diciembre 31, 2016 802,108 441,568 198,343 1.442.019

Al 31 de diciembre del 2016
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« Recdlasificaciones corresponde a costos de adquisicion de muebles, enseres y equipos
para la adecuacion del hotel, los cuales fueron reclasificados de derechos de

concesion.

= Adquisiciones representan principalmente compra de mobiliario para adecuacion de
habitaciones por US$73,048 y de oficinas y bodegas por US$33,271, sistema y
equipos de telefonia por US$33,690 y equipos de control de acceso vehicular por

us$21,750.,

PRESTAMOS

Garantizados - al costo amorlizado:
Prestamos bancarios

Préstamos de compafias relacionadas, nota 14

Total

Clasificacién:
Corriente
Mo corriente

Total

Préstamos bancarios: Un detalle es como sigue:

Tasa promedio

Vencimiento hasta  anual

Banco del Pacifico:

Julio 2023 7.95%

Mayo 2024 8.72%

Noviembre 2024 8.48%
Total

31/12/16 31/12/15
14,343,666 12,880,744
150,000 151,225
14,493,666 13.031.969
728,228 278,969
13,765,438 12,753,000
14,493,666 13,031,969
31/12/16
11,155,473
2,711,943
476,250
14.343.666

Los vencimientos contractuales futuros de las obligaciones financieras al 31 de diciembre

del 2016, son como sigue:
Afios

Corriente

2018

2019

2020

2021
2022 - 2024

Total

728,228
2,068,584
1,998,820
2,129,958
2,271,731

5,296,345

14,493,666
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Los préstamos bancarios estan garantizados por una hipoteca sobre edificaciones,
dasificadas como derechos de concesion. Ver nota 6.

9. CUENTAS POR PAGAR

31/12/16 31/12/15
Proveedores 507,712 785,518
Companias relacionadas, nota 14 110,334 960
Fondos de garantia 509,782
Otros _65,271 y
Total 683,317 1,296,290

Eroveedores - 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.

10. IMPUESTOS

10.1 Activos y pasivos por impuestos corrientes

12/16 31/12/15

Aclivo por impuesto corriente:

Retenciones de IVA 2,012,989 1,667,612

Retenciones en la fuente 48,226

Impuesto al valor agregado - IVA 116,650
Total 2,061,215 1,784,262
P. I iente!

Retenciones en la fuente por pagar 75,065 12,118

Impuesto al valor agregado — IVA 7,887

Retenciones de IVA por pagar 3,436 931
Total 86388  __13,049

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

31/12/16 31/12/15

Pérdida antes de impuesto a la renta (1,190,497) (203,208)
Gastos no deducibles 105,688 15,5
Otras deducciones (75,786)

Pérdida sujeta a amortizaciones del periodo (L.160,595) (187.697)
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11.

12.

Gastos no deducibles incluye principalmente gastos no sustentados con
comprobantes de ventas por US$55,860 e impuestos reconocidos como gastos por
US$24,252,

10.3 Aspectos Tributarios
La Compafila se encuentra exenta del pago de anticipo e impuesto a la renta de

acuerdo al contrato de inversion suscrito con el Ministerio de Coordinacion de 1a
Produccién, Empleo y Competitividad, en diciembre del 2014, Ver nota 15.

Lrdi a de Solidaridac (e Colresporss add ciudadana b

16 de abril de 2016 emitida el 20 de mayo del 2016 - A continuacion se

detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

. Se establece la contribucion solidaria sobre bienes inmuebles y derechos
representativos de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades
no residentes en Ecuador equivalente al 0.9% en general y 1.8% al sujeto
pasivo esta en paraiso fiscal.

. Se establece la contribucién solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del
ejercicio fiscal 2015, aplicado a las sociedades que realicen actividades
economicas, y que fueren sujetos pasivas de impuesto a la renta.

N Incremento de la tarifa del IVA al 14% por el periodo de un afo.

* Devolucién o compensacién de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA
pagado por las transacciones realizadas con dinero electrdnico.

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, o si las transacciones con
partes relacionadas superan el importe acumulado de US$3 millones, estan obligados a
presentar el Anexo AOPR, los cuales determinan si tales operaciones han sido efectuadas
a valores de plena competencia. El importe acumulado de las operaciones de la
Compafiia con partes relacionadas durante el afio 2016, no supera los importes
acumulados antes mencionados.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

12.1 Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financiamiento, la Compaiiia estd expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econdmico de sus flujos y actives y, en consecuencia, sus resultados.
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La Compania dispone de una organizacion y de sistemas de informacion,
administrados por la Gerencia de General, que permiten identificar dichos riesgos,
determinar su magnitud, proponer al Directorio medidas de mitigacion, ejecutar
dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiia,
una caracterizacion y una descripcion de las medidas de mitigacién actualmente en
uso por parte de la Compaiiia, si es el caso,

12.1.1

12.1.2

12.1.3

Riesgo en las tasas de interés - |La Compaiiia no se encuentra expuesta
a riesqgos en la tasa de interés debido a que la Compania mantiene
préstamos a tasas de interés fijas. El riesgo es manejado por la Compariia
realizando un analisis periddico de la fluctuacién de las tasas de interés en
el mercado para tomar acciones preventivas,

Los riesgos por tasas de interés de préstamos recibidos de accionistas y
compafilas relacionadas, es evaluado y comparado periodicamente con las
tasas activas vigentes para operaciones similares dentro del segmento,

Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de
las partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una
pérdida financiera para la Compaiifa. La Compaiiia ha adoptado una
politica de Gnicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el
riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos para
clientes que constituyen personas juridicas y naturales. La Compaifiia
Ginicamente realiza transacciones con compafiias y personas naturales que
cuentan con la misma o mejor calificacidn de riesgo.

Riesgo de liquidez - La Gerencia General es la que tiene la
responsabilidad final por la gestion de liquidez. La Gerencia General ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de
manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como la gestion de
liquidez de la Compaiiia. La Compafiia 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.

Liquidez y tablas de riesqo de interés - Las siguientes tablas detallan los

vencimientos contractuales restantes de la Compafiia 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 Compafiia 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.,
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Tasa

promedioc  Hagra 1a5s B Valor en
anual 1 afio Afios 5 + afos libros

(en LS. ddlares)
Al 31 de diciembre del 2016:

No devengan intereses

Proveedores 507,712 507,712
Relacionadas 110,334 110,334
Otros 65,271 65,271
Total 683,317 683,317

Tasas de interés fijas:

Préstamos bancarios B.56% 728,228 10,774,213 2,841,225 14,343,666
Préstamo relacionada 7.95% 119,886 30,114 150,000
Total 228,228 10,894,099 2.871.339 14,493,666
“AL31 de diciembre del 2015:
No devengan intereses
Proveedores 785,548 785,548
Relacionadas 960 960
Fondos de garantfa 509,782 509,782
Total 1,296,290 1,296,290
Tasas de interés fijas:
Préstamos bancarios 7.95% 277,744 6,373,846 6,229,154 12,880,744
Préstamo relacionada 7.95% 1,225 66,266 83,734 151,225
Total 278,969 6,440,112 6312888 13,031,969

12.1.4 Riesgo de capital - La Compania gestiona su capital para asegurar que
estard en capacidad de continuar como empresa en marcha con el
propasito de generar retornos a sus accionistas y mantener una estructura
de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compafiia 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 ajenas
menos el efectivo y bancos. El capital total se calcula como el patrimonio
neto mas la deuda neta.

Al 31 de diciembre del 2016, los principales indicadores financieros de la
Compaiiia se detallan a continuacion:
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12.1.5

1,062,275
3.40
0.73

Capital de trabajo
Pasivos totales / patrimanio
Deuda financiera / activos totales

La administracion 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 Compaiiia consiste en la deuda neta (los
préstamos como se detalla en la nota 8 compensados por saldos de
efectivo v bancos) y patrimonio (compuesto por capital social y resultados
acumulados como se revela en la nota 13),

El indice de endeudamiento del perfodo sobre el gue se informa es el
siguiente:

314216 31/12/15

Préstamos 14,493,666 13,031,969
Relacionadas 110,334 960
Proveedores 507,712 785,548
Efectivo v bancos (36,749) (1,133,011}
Deuda neta 15074963 12,685,466
Patrimonio 4,526,836 4,392,333
Capital Total 19,601,799 17,077,733
Indice de deuda neta y patrimonio 4% Z4%

El ratio de apalancamiento es alto debido a que la Compafiia mantiene un
alto nivel de endeudamiento para financiar la puesta en marcha del hotel.

Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y
pasivos financieros mantenidos por la companfiia es como sigue:

31/12/16 31/12/15
Activos financieros:
Efectivo y bancos, nota 4 36,749 1,133,011
Cuentas por cobrar, nota 5 507,883 309,581
Total 544,632 1,442,592
31/12/16 31/12/15
Pasivos financieros!
Préstamos, nota 8 14,493,666 13,031,969

Cuentas por pagar, nota 9

Total

683,317 _1,296,290
12,176,983 14,328,220
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13. PATRIMONIO

13.1 Capital Social - Al 31 de diciembre del 2016 el capital suscrito vy pagado
comprende 4,202,000 acciones ordinarias de valor nominal U5$1 cada una.

13.2 Aporte para futuras capitalizaciones — Durante el aiio el 2016, los acclonistas
de la Compafiia realizaron aportes para futuras capitalizaciones por US$1.3
millones, mediante la compensacion de créditos otorgados durante el afio por el
accionista Anyimp S. A. por US$1.1 millones y Hoteltoursa S.A. por US$ 175,000 en
efectivo.

14, TRANSACCIONES Y SALDOS CON COMPANIAS RELACIONADAS

31/12/16 31/12/15

Inversion:

Fideicomiso de Inversion CN 1,000 —1.000
Cuentas por pagar!

Operadora Internacional Hotelera 5.A. 110,334

Solcentra S, A, 904
Tecnobis 5. A. 55
Promotores Inmaobiliarios Pronobis 5. A, o
Total 110,334 —_— 260
Préstamo;

Marciso Attia Galante (1) 150,000 __151.,225

(1) Los saldos de las cuentas por pagar por préstamos a compafiias relacionadas no
generan intereses y tienen plazo de vencimiento establecido hasta el afio 2,023,

Compras:

Operadora Internacional Hotelera S.A. 89,320

Tecnobis 5. A. 2,696
Promotores Inmabiliarios Proncbis 5. A, g6

Costos de construccion - reembolso de gastos:

Promotores Inmobiliarios Pronobis 5. A. - 217097
Anortes para fufuras capitalizaciones:

Anyimp 5. Al 1,150,000 350,000
Hoteltoursa S. A. = 1,276,000
Total 1.150.000 1.626.000
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15. COMPROMISO0S

cuerdo para el desarrollo, financiacion, construccion Facio ial ide
Wnﬂ 5 A. v Pmnmtares Innmbn‘.'arms Pmnﬂbfs
Pr: ran

En agosto 27 del 2013, Corporacion Quiport S.A. (actual beneficiaria exclusiva de una
concesion por un plazo de 35 afios para la financiacion, disefio, construccion, operacion y
mantenimiento del Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre de |la ciudad Quito) v
Promotores Inmobiliarios Pronobis S5.A., celebraron un acuerdo para ¢l desarrollo,
financiacion, construccion y operacion comercial de un hotel, mediante el cual “Pronobis”
se comprometio a construir v operar un hotel de aproximadamente 14,000 metros
cuadrados y aproximadamente ciento cincuenta habitaciones ubicado dentro del area
comercial concesionada a favor de Quiport, asi comao la provision de los servicios
especificados en el acuerdo.

Durante el plazo del acuerdo, que concluye en enero 26 del 2041, la Compafhia explotara
el hotel de conformidad con las estipulaciones del acuerda, inclusive, sin limitacidn: el
alquiler de habitaciones y espacios que lleven a cabo negocios minoristas (cafeterias,
restaurantes, gimnasios, etc,)

Al finalizar el plazo del acuerdo, la Compafila se aseqgurard gue se lleve a cabo una
transferencia fluida de las instalaciones del hotel a Corporacidn Quiport S.A,

De acuerdo con lo establecido en la clausula 20.2 del acuerdo suscrito entre Corporacidn
Quipart 5.A, ¥ Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A., v con el consentimiento previo de
Corporacion Quiport S A, en septiembre 15 del 2014, Promotores Inmobiliarios Pronobis
S.A. cedid todos |os derechos sobre este acuerdo a favor de su compafia relacionada
Compafiia de Negocios y Propiedades Gran Candor CONPROGRA S.A., quien a partir de
esa fecha asumio todos los derechos y obligaciones establecidos en el acuerdo ariginal
relacionado con el proyecto de construccion y operacion del hotel.

contrato de f -

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

Durante el afio 2016, la Compafiia reconocid en los resultados del ejercicio US4$39,331
por este concepto,

Contrato de inversion

En diciembre 18 del 2014, la Compaiiia suscribid un contrato con el Ministerio de
Coordinacion de la Produccion, Empleo v Competitividad, para que realice la construccion
integral de una edificacian tipo hotel, que otorgaran durante su vigencia, estahilidad
sobre incentivos tributarios.
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ia.

17.

La inversion se efectuara a través de un proyecto de construccion de un Hotel 5 estrellas,
bajo los siguientes parametros:

» El monto y plazo de la inversion sera de US$32 millones gue serdn ejecutados en das
fases, la primera hasta en 15 meses a partir de junio del 2014 vy la sequnda fase a
partir del mes de diciembre del 2017, para lo cual la instalacion debera mantener una
tasa de ocupacion media superior al 80% mensual durante un periodo de 6 meses
consecutivos.

» El origen de la inversion proviene de fondos de accionistas y préstamo otorgado por
instituciones financieras.

» Mantener contratados bajo relacion de dependencia al menos los trabajadores
detallados en el anexo. La inversionista contratara a trabajadores de localidades
aledafias.

El estado ecuatoriano reconoce a favor del inversionista durante la vigencia del
contrato estabilidad tributaria de los incentivos tributarios descritos a continuacion:

» Exoneracion del pago del impuesto a la renta por 5 afios.

= En caso de terminacion del contrato se estabiliza la tarifa del impuesto al 22%.

» Las deducciones adicionales para el calculo del impuesto a la renta, como mecanismos
para incentivar la mejora de productividad, innovacion y para la produccion eco-
eficiente.

+ Los beneficios para la apertura del capital social a favor de sus trabajadores.

¢ Las facilidades de pago en los tributos al comercio exterior,

« La deduccién adicional para el calculo del impuesto a la renta de la compensacion
adicional para el pago del salario digno.

« La exoneracidn del pago del anticipo de impuesto a la renta por cinco afios para toda
inversion nueva.

Al 31 de diciembre del 2016, la Compafiia ha completado la primera fase del proyecto y
no se ha definido la fecha para el inicio de |a segunda fase, debido a que la acupacidn
promedio del afio del hotel fue del 49%.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERTODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2016 y Abril 28 del 2017, no se pradujeron eventos que en
opinidn de la Administracion pudieran tener un efecto importante sobre los estados
financieros adjuntos,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el aiio terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido
aprobados por la Administracion de la Compaiiia en abiril 27 del 2017 v seran presentados
a los Acclonistas para su aprobacian. En opinidn de la Administracion de la Companfia, los
estados financieros seran aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.
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