Compania de Negocios y Propiedades Gran Céndor
CONPROGRA Cia. Ltda.

Estado de situacion financiera
Al 31 do diclombra de 2018,

Con cifras correspondientas para el afo 2017
(Exprosados on délares du Jos E,UA))

Notas 2018 2017

Activos
Carriante

Efnctivo y aquivalentas da alacliva 10 616,832 1.330.354

Activos financleros a coslo amertizado 11 305 885 -

Cuanlay por cobrar comarciales y otrias cuenlias por cobrar 12y 13 400 486 554,998

Invontarios 62,206 72,162

Aclivos por impuestos corriantes 14 1.253.565 1,502,744

Otros aclivos linancloros 59,101

Otros nclivos corriontos 5.245
Total active corrlanta = 2,730,964 4.614,604
No corrienta

Darachos da eancasién, nota 15 14,620.008 15,196,904

Muables y equipo, neto 16 1.121.8409 1.285.972
Total active no corrianto 15.741.947 18,482 876
Total activon 18,478,011 20,097,400
Paslvos y patrimonio
Corriente

Obligaciones con Inatitucionas financieras a cona plazo 17 13.5058 1.437.400

Prestamon con relaclonadas corto plaza 13 1,000,000 10.000

Cuantas por pagar comaercialas y alrag cuantas por pagar 13y 18 383,483 369,413

Pasivos por impuasnslas carriantas 22,51 20,485

Banalicion a amplandon 20 177.238 A9.446
Talal pasive corriente 1,586, /47 1,806,034
No carrients

Obligacinnen con instituclonas linancleras a largo plazo 17 10,606,055 12.720.610

Prantamaon con relaclonadag largo plazo 13 483,930 140,000

Obligacion por banaliclos posl-ompluc 29.262 4,703
Total pasivae no corrienta ~11,128.247 12.000.310
Patrimania 21 5.752.917 5.287.333
Total paslves y patrimonio 18,478,911 20,097,480
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Las notas adjuntas de la Ne, 1 a la 31 forman parte integral de los estados financleros






Compania de Negocios y Propiedades Gran Condor

CONPROGRA Cia. Ltda.

Estados del resultado integral
Por al afo terminado el 31 de diciambra da 2018
Can cifrans corraspondientas para al afo 2017
(Expresados en diélares de los E.UA))

Nota 2018 2017

Ingreson do actividadas ardinarioy

Ingranan por habllacionos 52321439 4,788.974

Ingresan por alimentos y babidoas 1. 10,447 1.070.134

Ingratos por olron serviclos 335.0925 170.288

Otran ingranan d4.401 13.071

Tatal 2] 7.030.212 G.042.407
Cosios v qeston oparncionalas
Gaslos do parsonal 20 (1.540,204) (1.532.1A5)
Conlos flinancloros 17 (1.106.064) (1.407.627)
Consumao de Inventarios (045.304) (M07.412)
Gadlo doprociacian y amarlizacion 15y 16 (860 ,049) (R4, 5110)
Otron guaslos (470,487) {HHH HDH)
Servicios bonlcons {471,020) (402,74
Comiglonan uso do ln marea 20 (b) (2090.506) (#70.240)
Hanararion {206,237) {42.304)
Mantanimiania y raparacionos (204.817) (159.413)
Mublicidad y pramocian (150,650) (134.188)
Saquron (145,702) (118.000)
Artinndon 23 (133.478) (133.222)
Jubilaciéin patronal (31.812) (10.386)
Mavillzacidn y vinjen B (20.080) {31.764)
Tatal (6.402.172) (6.280.070)
Rasultado nato 546.040 (338,503)
Otro rosultado integral:
Que no so clasificara a resultados:

Gananclaa (pardidan) acluarialen no ronllzodan 18.674
Total otro rosultado integral 18.574 -
Reaultada Integral del ailo S04.614 (138.503)
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Las notas adjuntas de la No. 1 a la 31 forman parte intagral do los estados financieros
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Compania de Negocios y Propiedades Gran Céndor

CONPROGRA Cia. Ltda.

Estado de flujos de efectivo

Por al ano tarminado al 31 da diciembre dol 2018, con cifras corraspondientas al 31 de diciembre dol 2017

(Exprosados an délares do los E.UA.)

Flujo eriginado por actlvidadas da oparacién

Efectivo provisto por cliantes
Efactivo ulilizado on proveadoras y otros

2018

2017

7.004.724
(5.131.970)

6.117.127
(5.602,365)

Elaclivo nato provisto por aclividades do oparacion 1.962.754 514,762
Flujo originade por actividades de Inversién
Efectivo utiizado on inverslonas o costo amartizado (305.885)
Elective provisto por (ulilizado an) olras activos 58101 (59.101)
Efectivo utllizado on otros activos Derechos do concesldn, nata (47.743) {(15.300)
Efectivo utilizndo en Muables y aquipo, noto {80.139) (68.190)
Efactiva nata utilizado an actividadaens da invarsion (374.666) (142.501)

Flujo originade por actividades de financiacién

Efectiva utiizado en obligaciones con Inatitucienes financieras

(3.546.540)

(327.566)

Efnctivo provisia por prastamon de sacios y otros 1,443,930 150,000
Efoctivo (utilizndo an) provisto por aporte futuras capitalizaciones, nelo do (99.000) 1.098,000

rualilucionos
Efectiva nato ullllzado en (provisto por) aclividades da financlaminnio (2.301.610) 921.434
Variacidon nota daol ofectivo y squivalentes de efectivo {713.522) 1.203.605
Saldo Inlclal de efectivo y equivalentes de efective 1,330,354 36.749
1.320.154

616,832

Saldo final de efoctive y equivalontes de efective
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Las notas adjuntas de la No. 1 a la 31 forman parte integral de los estados financleros






Compania de Negocios y Propiedades Gran Céndor
CONPROGRA Cia. Ltda.

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2018

Con cifras correspondientes para el afio 2017
(Expresadas en délares de E.UA)

1. Identificacién de la Compaiiia

Compariia de Negocios y Propiedades Gran Condor CONPROGRA Cia. Ltda.
(en adelante "La Compania") fue constituida mediante escritura pablica de 22 de
noviembre de 2013 en la ciudad de Guayaquil e inscrita en el Registro Mercantil el
20 de febrero de 2014, La Companfia es una subsidiaria de Corporacién Hotelera
del Ecuador HOTECU S.A.(Ecuador) y esta a su vez de Unionar S.A. (Uruguay),
siendo su Ultima controladora CORPORACION NOBIS GLOBAL, S.L. (Espafa), el
plazo de duracién de la Companfia es de cincuenta arios.

El 15 de septiembre de 2014, la Compania relacionada Promotores Inmobiliarios
Pronobis S.A., cedié a favor de la Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran
Condor CONPROGRA Cia. Ltda,, los derechos sobre el contrato que esta
mantenia para el desarrollo, financiacién, construccion y operacidon comercial del
Hotel "Wyndham Gran Céndor” es hasta el 26 de enero de 2041, plazo luego del
cual la Compariia entregara el manejo del hotel a Corporacion Quiport S A, (nota
23 a)

La Administracion inicio la etapa operativa del hotel el 1 de marzo del 2016, luego
de finalizar la construccién y adecuaciones. El hotel tiene una capacidad de 150
habitaciones.

2. Operaciones

El objeto social de la Compariia constituye principalmente prestar servicios de
alojamiento hotelero y/o en casas, complejos vacacionales, elc,, asi como
desarrollar y promover actividades inmobiliarias y turisticas, como propietaria,
usufructuaria, concesionaria,

3. Declaracién de cumplimiento con las NIIF

Los estados financieros individuales de la Compania han sido preparados de
acuerdo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) vigentes y
traducidas al espafiol de las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(IFRS por sus siglas en inglés) y emitidas por el Consejo Normas Internacionales
de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), mientras no se opongan a lo
establecido en las disposiciones vigentes emitidas por la Superintendencia de
Compariias, Valores y Seguros del Ecuador.



Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Condor
CONPROGRA Cia. Ltda.

Las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Companias, Valores y
Seguros, difieren con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, en que la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros mediante Oficio No, SCVS-INMV-2017- 00060421-0OC de 28 de
diciembre de 2017 emitido por la Intendencia Nacional de Mercado de Valores,
dispuso la utilizacién de la tasa de bonos corporativos de mas alta calidad
emitidos en el Ecuador para la determinacion del valor actual del pasivo por
beneficios definidos a trabajadores, lo cual difiere de la tasa de descuento
requerida en la NIC 19 - Beneficios a los empleados.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018 seran
aprobados por la junta de socios luego de la emisién del informe de auditoria, sin
embargo, de acuerdo a las normas de auditoria vigentes se prevé que en caso de
que los estados financieros auditados sean modificados por falta de aprobacién
requerira que sean reemitidos. No obstante, de acuerdo con lo mencionado por la
administracién de la Compafiia se prevé que no habra cambios en dichos estados
financieros,

4. Cambios en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1
de enero de 2018 y relevantes para la Compaiiia

A partir del 1ero. de enero 2018 existen normas nuevas y revisadas vigentes para
el periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacién sobre
estas normas se presenta a continuacién:

- NIIF 9 Instrumentos financieros.

- Aplicacién de la NIIF 9 Instrumentos Financieros con la NIIF 4 Contratos de
Sequro (modificaciones a la NIIF 4) (1).
NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes.

- Clasificacion y medicion de transacciones con pagos basados en acciones
(modificaciones a la NIIF 2) (1).
CINIIF 22 Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas (1).

- Transferencias de propiedades de inversion (modificaciones a la NIC 40) (1).

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 (excepto la referida a la
clarificacion del alcance de la NIIF 12) (1),

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la Compania o
las politicas adoptadas, no han generado impacto sobre los estados
financieros adjuntos.

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados y vigentes para el

afo que comenzo el 1 de enero de 2018 y que han tenido efecto en los estados
financieros de la Compariia fue como sigue:

i D



Compania de Negocios y Propiedades Gran Condor
CONPROGRA Cia. Ltda.

- NIF 8 Instrumentos financieros.

La NIIF 9 Instrumentos financieros establece los requerimientos para reconocer y
medir activos financieros, pasivos financieros y algunos contratos para comprar o
vender partidas no financieras. Los principales cambios que incorpora esta norma
son los siguientes:

- un modelo para clasificar activos financieros basado en (1) las caracteristicas
contractuales de los flujos de efectivo de un activo financiero, y (2) el modelo
de negocio en el que la entidad lo mantiene;

- un modelo para designar pasivos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, que requiere, salvo limitadas excepciones, el reconocimiento
en el otro resultado integral —en lugar de incluirlas en resultados— de aquellas
ganancias o pérdidas que procedan de los cambios en el riesgo de crédito
propio de la entidad y que integran los cambios en el importe asignado a tales
pasivos financieros;

- un unico modelo de deterioro para activos financieros —distinto de aquellos
medidos a valor razonable con cambios en resultados— basado en pérdidas
crediticias esperadas, que requiere que una entidad contabilice las pérdidas
crediticias esperadas cuando el activo financiero es reconocido inicialmente, y
que reconozca las perdidas esperadas para toda la vida del activo financiero
cuando el riesgo de credito se haya incrementado significativamente desde su
reconocimiento inicial; y,

- un modelo de contabilidad de coberturas que alinea mas estrechamente el
tratamiento contable con las actividades de gestién de riesgos de la entidad, y
(en la NIIF 7 Instrumentos financieros: informacion a revelar) revelaciones
mejoradas sobre la actividad de gestién de riesgos.

El principal cambio en las politicas contables de la Compariia con respeclo a la
adopcion de la NIIF 9 "Instrumentos Financieros” a partir del 1 de enero 2018, se
presenta en: a) la nueva clasificacién de los activos financieros; y, b) la aplicacion
del calculo de deterioro bajo el modelo de pérdidas crediticias esperadas durante
el tiempo de vida de las cuentas por cobrar — comerciales que no tienen un
componente de financiacion significativo.

Al adoptar la NIIF 9, la Compafiia opté por la solucién préactica y no reexpreso la
informacion comparativa de los periodos anteriores en lo que se refiere a los
cambios de clasificacion y medicién, incluyendo el deterioro, por lo que los ajustes
derivados de la adopcion de la NIIF 9 ser reconocieron en patrimonio - resultados
acumulados y se reflejan en el estado de cambios en el patrimonio.

Teniendo en cuenta lo anterior la informacion comparativa para el afio terminado
el 31 de diciembre de 2017 se informa segun la NIC 39 y no es comparable a la
informacién presentada para el afio terminado el 31 de diciembre de 2018,

La categoria de medicion y el importe en libros de los activos financieros de

acuerdo con la NIC 39 y la NIIF 9 al 1 de enero de 2018 se comparan de la
siguiente forma:

s Bl



Compainia de Negocios y Propiedades Gran Céndor
CONPROGRA Cia. Ltda.

Claslificacion Saldo on libros
Catogoria de Categoria do Saldoal 31-  Ajuste par  Balanco al 1
Activon financleros acuordo con la  acuerdo con la die-2017 (NIC adopclon de enero de
) = NIC 38 NIF9 19) ~ NIIF 9 2018 (NIIF 9)
Actlvos corrlontos:
= Mantonidas hasta Coslo =
Efectivo wal
aclivo y aquivilentos de ofoctivo ol vencimisnits amBAlseds 1.330.354 1.330.354
Cuentaa por cobrar comarclales y Mantenidas hasta Coslo ‘
oltras cuontas por cobrar el vencimionlo amorizado 554.008 554,008
i o Mantenidas hasia Conlo =
Otros aclivas financleros - ol vencimiento amortizado 58101 50101
Total activos financloros 1,944,453 1.944.453 =

Adicionalmente, de la aplicacién del calculo del deterioro bajo el modelo de
perdidas crediticias esperadas, la Compaiiia tampoco ha generado cambios en los
montos previamente registrados.

Un detalle de la medicién de la clasificacion de cada una de las categorias de

activos financieros se detalla en la nota (5-g). No ha habido cambios en la

clasificacion o medicion de los pasivos financieros como resultado de la aplicacién ~
de la NIIF 9.

Para los activos financieros existentes al 31 de diciembre de 2018, la Compairiia

aplicé el enfoque simplificado para las cuentas por cobrar comerciales basado en K
la estadistica y estimacién futura de recupero, mientras que para las otras cuentas
por cobrar aplicé el enfoque general de reconocimiento de pérdidas crediticias
esperadas de por vida basado en un analisis individual del riesgo crediticio propio -
de cada deudor (véase nota 6-c).

Al 31 de diciembre de 2018 del analisis de la administracion no se determiné
provision por deterioro bajo el método de perdidas crediticias esperadas de
acuerdo con la NIIF 9,

- NIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes

En mayo de 2015, el IASB aproboé esta nueva norma, y el 12 de abril de 2015, el
IASB publicé una enmienda clarificando algunos requerimientos y proporcionando
una facilidad adicional en la transicion para las empresas que estan
implementando el nuevo estandar. Estas enmiendas no cambian los principios
subyacentes de la norma, pero aclaran cémo deben aplicarse estos principios
cuya vigencia es obligatoria para los ejercicios anuales que comenzaron a partir
del 1 de enero de 2018 y admite su aplicacién anticipada. La NIIF 15 reemplaza a
la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31.

Esta norma incorpora una metodologia para reconocer los ingresos provenientes
de contratos con clientes basada en cinco pasos:

il an



Compania de Negocios y Propiedades Gran Condor
CONPROGRA Cia. Ltda.

1) identificar el contrato (o contratos) con el cliente;

2) identificar las obligaciones de desempefio en el contrato;

3) determinar el precio de la transaccion;

4) asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones de desemperio del
contrato; y

5) reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la
entidad satisface una obligacién de desempefio.

Ademas de las aclaraciones, las modificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir el costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primera vez la NIIF 15,

Esta nueva norma introduce un modelo integral para la contabilizacién de los
ingresas basado en principios, que introdujo cambios en el importe y la
oportunidad del reconocimiento de los ingresos de la Compania. Asimismo, la
aplicacion de esta nueva Norma da como resultado informacién en notas mas util
para los usuarios de los estados financieros, relacionada con los ingresos
procedentes de contratos con clientes (véase nota 9).

La NIIF 15 incluye disposiciones transitorias que le permiten a una entidad:

a) seguir un enfoque de aplicaciéon retroactiva, de acuerdo con los
requerimientos de la NIC 8 (con |la opcidn de utilizar determinadas
simplificaciones contenidas en la NIIF 15); o

b) seguir el "enfoque del efecto acumulado”, reconociendo las consecuencias de
la aplicacion inicial de esta Norma en la fecha de la aplicacién inicial por parte
de la entidad (en el caso de la Compaiiia, la fecha de aplicacion inicial fue el 1
de enero de 2018).

De acuerdo con la guia de transicion, la NIIF 15 solo se ha aplicado a contratos
que estan incompletos al 1 de enero de 2018,

La Compariia ha seguido la disposicion indicada en el literal b) anterior, por lo cual
aplicéd la Norma con el efecto acumulado, es decir, reconociendo las
consecuencias de la aplicacion inicial de esta norma en la fecha de la aplicacion
inicial esto es al 1 de enero de 2018, incluyendo el efecto resultante en el saldo
del patrimonio al comienzo del aflo comparativo. Por otro lado, la Compariia no ha
revelado, para todos los periodos anteriores a la fecha de la aplicacion inicial, el
importe de los precios de la transaccién asignados a las obligaciones de
desempefio pendientes, ni una explicaciéon de cuando espera reconocer ese
importe como ingresos de actividades ordinarias,

o
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CONPROGRA Cia. Ltda.

Naturaleza de los cambios introducidos por la NIIF 15

Descripcion de los hechos

Los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes de la
Comparniia se generan principalmente por el servicio de hospedaje de
habitaciones, venta de alimentos y bebidas en los diferentes ambientes del hotel
(room service, bar, restaurante) y eventos, destinados a personas naturales o
juridicas.

Durante la venta y prestacion de servicios se generan los siguientes procesos:

1) Servicios de hospedaje, salones y olros servicios relacionados

La Compafia brinda servicios separados o combinados que pueden incluir:
hospedaje en habitaciones, servicios de salones, y otros servicios
relacionados. Los ingresos por estos servicios se reconocen a medida que se
prestan los servicios,

Los servicios son facturados de acuerdo con los contratos existentes, sin
embargo, cualquier monto que no se haya facturado al final de un periodo de
informe y que haya sido entregado, se presenta como una provision de
ingreso y en el estado de situacion financiera como cuentas por cobrar, ya
que solo se requiere el paso del tiempo antes de que el pago de estos montos
se realice.

i) Venta de alimentos y bebidas

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de alimentos y bebidas se
reconocen cuando la Compania entrega al huésped o cliente los productos en
los términos y condiciones pactados.

Los requerimientos de la NIIF 15 y su aplicacién

La Compaiiia realizd una evaluacién del cumplimiento de los cinco pasos
establecidos en la NIIF 15, y ha considerado que su principal efecto sera el
reconocimiento del ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la
entidad satisface una obligacién de desempefio.

Del andlisis de la administracion se concluyd que los clientes reciben y consumen
los beneficios proporcionados por la entidad de acuerdo con lo siguiente:

i) Servicios de hospedaje, salones y otros servicios relacionados: La venta de
estos servicios se cumple a medida que se presta el servicio.

Debido a lo descrito no existe madificacion sustancial a la politica de
reconocimiento de ingresos que la Compaiia venia manteniendo, por lo cual
no se han generado cambios en los periodos previos y no existen ajustes
originados que afecten los estados financieros.

B



Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Céndor
CONPROGRA Cia. Ltda.

i) Venta de alimentos y bebidas: Las ventas de servicios se cumplen en un
momento determinado esto es de acuerdo la Compafiia entre el producto a
satisfaccion del cliente.

Debido a lo descrito no hubo una modificacidn sustancial a la politica de
reconocimiento de ingresos que la Compaiiia venia manteniendo, por lo cual
no se han generado cambios en los periodos previos y no existen ajustes
originados que afecten los estados financieros.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
aun no entran en vigor y que no han sido adoptadas anticipadamente
por la Compaiiia

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e interpretaciones realizadas a las normas ya
existentes, las cuales aun no entran en vigor y no han sido adoptadas
anticipadamente por la Compaiia.

La Administracion anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
adoptados en las politicas contables de la Compania para el primer periodo que
inicia a partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronunciamientos aprobados por el IASB que aun no entran en
vigor, y que la Compariia no ha aplicado anticipadamente para el cierre terminado
el 31 de diciembre de 2018, son los siguientes:

- NIIF 16 Arrendamientos.

- Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacion negativa
(modificaciones a la NIIF 9) (1).

- Participaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
(modificaciones a la NIC 28) (1).

- Moaodificacion, reduccion o liquidacion del plan (modificaciones a la NIC 19).

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Ciclo 2015-2017(1).

- CINIIF 23 - La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias, (1)

- Venta o aportacidon de un activo entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunto (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (1) (2).

- NIIF 17 Contratos de seguros (3) (1).

- Marco Conceptual para la Informacion Financiera. (1)

- Definicién de un negocio (modificaciones a la NIIF 3) (1).

- Definicién de "material” o "con importancia relativa” (modificaciones a la NIC 1
y ala NIC 8).

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones de la Compafiia o
las politicas adoptadas, se estima no tendran impacto sobre los estados
financieros.

(2) Aplicacion pospuesta de manera indefinida por parte del IASB.
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A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados pero que todavia
no entran en vigor, que se estima tendran efecto en la Compariia pero que no han
sido aplicados anticipadamente:

- NIIF 16 Arrendamientos

En enero de 2016, el IASB publicé la NIIF 16 "Arrendamientos”, que establece los
principios para el reconocimiento, medicién, presentacién y revelacién de los
arrendamientos. Esta norma aplica para los ejercicios que comiencen a partir del 1
de enero de 2019,

El principal cambio que incorpora esta norma es que una arrendataria debera
considerar todos los contratos de arrendamiento (salvo limitadas excepciones)
dentro del estado de situacién financiera de la arrendataria. Esto implicara que;

- en el reconocimiento inicial del contrato, la arrendataria:
o reconocera un activo por el derecho de uso del activo bajo arrendamiento (el
activo subyacente del arrendamiento); y
o reconocera una obligacién por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento,
- en momentos posteriores, la arrendataria:
o reconocera el gasto por amortizacion del activo; y
o reconocera el costo financiero del pasivo.

Un arrendador continuara clasificando sus arrendamientos como arrendamientos
operativos o arrendamientos financieros, y contabilizando cada tipo de
arrendamiento de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requerimientos de
informacion a revelar sobre los contratos de arrendamiento,

Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiiia mantiene la concesidn del inmueble
donde funciona el hotel, la cual actualmente ha sido considerada como un
intangible, no obstante bajo la NIIF 16 deben analizarse las consideraciones que
esta operacién generara dentro de sus estados financieros en el afio 2019, Si bien
al momento la administraciéon se encuentra evaluando los efectos, se espera por
las caracteristicas del arrendamiento que mantiene que pueda existir un impacto
relevante en la aplicacién inicial de la NIIF 16 dentro de sus estados financieros
derivado del reconocimiento de nuevos activos y pasivos originados de este
contrato.

- Modificacién, reduccion o liquidacién del plan (modificaciones a la NIC 19)

En febrero de 2018, el IASB aprobd el documento "Modificacién, reduccién o
liquidacion del plan (modificaciones a la NIC 19)". Una entidad aplicara esas
modificaciones a las modificaciones, reducciones o liquidaciones del plan que
tengan lugar a partir del primer periodo anual sobre el que se informa que
comience desde el 1 de enero de 2019. Se permite su aplicacién anticipada. Si
una entidad aplicase las modificaciones en un periodo que comience con
anterioridad, revelara ese hecho.

Esta modificacion requiere que una entidad use suposiciones actuariales
actualizadas para determinar el costo de los servicios del periodo presente y el
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interés neto para el resto del periodo anual sobre el que se informa después de Ia
modificacion, reduccién o liquidacion del plan cuando la entidad mide nuevamente
su pasivo (activo) por beneficios definidos neto. Al hacerlo de esta forma, una
entidad no considerara el efecto del techo del activo. Una entidad determinara
entonces el efecto del techo del activo después de la modificacion, reduccion o
liquidacian del plan y reconocera los cambios en ese efecto.

La Compariia considera que la aplicacién de esta norma no generara efectos
significativos, y prevé aplicar la misma a partir del 1 de enero de 2019

CINIIF 23 - La incetidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias

Fue emitida por el IASB en junio de 2017 y fue desarrollada por el Comité de
Interpretaciones de las NIIF (CINIIF), Una entidad aplicara esta Interpretacion
para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019. Se
permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esta Interpretacion a
periodos anteriores, revelara este hecho.

Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicién de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. En esta circunstancia, una entidad reconocera y
medira su activo o pasivo por impuestos diferidos o corrientes aplicando los
requerimientos de la NIC 12 sobre la base de la ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, creditos fiscales no utilizados y
tasas fiscales determinadas aplicando esta Interpretacion.

Concretamente, esta Interpretacion aborda las siguientes cuestiones:

- siuna entidad considerara por separado el tratamiento impositivo incierto;

- los supuestos que una entidad realiza sobre la revision de los tratamientos
impositivos por las autoridades fiscales;

- como determinara una entidad la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases
fiscales, perdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas
fiscales; y

- como considerara una entidad los cambios en hechos y circunstancias.

La Compaiiia considera que la aplicacién de esta norma no generara efectos
significativos, y prevé aplicar la misma a partir del 1 de enero de 2019,

- Definicion de "material” o "con importancia relativa” (modificaciones a la NIC 1 v

ala NIC 8)

En octubre de 2018, el IASB aprobdé el documento “Definicion de ‘material’ o ‘con
importancia relativa’' (modificaciones a la NIC 1 y a la NIC 8)". Una entidad
aplicara esas modificaciones de forma prospectiva a los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2020, Se permite su aplicacién anticipada.
Si una entidad aplica esas modificaciones en un periodo que comience con
anterioridad, revelara este hecho.
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La nueva definicion de "material” o “importancia relativa” de la NIC 1y de la NIC
8 determina que la informacion es material o tiene importancia relativa si su
omision, expresion inadecuada o ensombrecimiento podria esperarse
razonablemente que influya sobre las decisiones que los usuarios principales de
los estados financieros con propésito general toman a partir de los estados
financieros, que proporcionan informacién financiera sobre una entidad que
informa.

5. Politicas Contables

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de los estados financieros, tal como lo requiere la NIC 1
"Presentacion de Estados Financieros”. Estas politicas han sido disefadas en
funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2018 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los anos presentados,

a) Bases de medicién

LLos estados financieros de la Compariia han sido preparados sobre la base del
costo histérico, madificado por el pasivo por beneficios post empleo de jubilacién
patronal y bonificacién por desahucio que se encuentra registrado al valor presente
de los pagos futuros estimados de acuerdo al estudio actuarial practicado por un
perito independiente y las inversiones a valor razonable con cambios en el
resultado.

b) Moneda funcional y de presentacién

Las cifras presentadas en los estados financieros de la Compafia y sus nolas
estan expresadas en ddlares de los Estados Unidos de América (EUA), la cual es
la moneda funcional.

El dolar de los Estados Unidos fue adoptado por el Ecuador como su moneda
oficial en marzo del afio 2000, por lo cual el délar de los Estados Unidos es
utilizado desde esa fecha para todas las transacciones realizadas en el pais y los
registros contables se realizan en dicha moneda. La economia ecuatoriana
depende de la capacidad del pais para obtener un flujo permanente de délares de
los EE.UU, para permitir la continuacién del esquema monetario actual.

c) Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) requiere que la administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos de los activos, pasivos, ingresos y gaslos informados. Las estimaciones y
supuestos relevantes son revisados por la administracion de manera regular, sin
embargo, debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.
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Cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a modificar
dichas estimaciones en préximos ejercicios, se registra sobre una base
prospectiva en el momento de conocida la variacion.

A continuacion, se describen los juicios y estimaciones significativos de la
Administracién en la aplicacion de las politicas contables de la Compania, que
tienen un efecto importante en los estados financieros:

- Deterioro de activos no financieros

Una pérdida por deterioro se reconoce por la cantidad por la cual el monto en
libros del activo excede su monto recuperable.

Los activos no financieros como muebles y equipos sujetos a depreciacion se
someten a pruebas de deterioro siempre que algun suceso o cambio en las
circunstancias indique que el valor en libros puede no ser recuperable. Para
revisar si los activos han sufrido una pérdida por deterioro de valor, la Compania
primero analiza si los activos sujetos a analisis de deterioro presentan indicios de
deterioro para lo cual se establece los siguientes parametros que deben
considerarse:

a) Disminucién significativa del valor de mercado del activo;

b) Cambios significativos adversos para la empresa en el entorno tecnolégico,
comercial, econémico o legal en que opera o en el mercado al cual esta dirigido
el activo,

c) Evidencia sobre la obsolescencia o dario fisico del activo,

d) Cambios significativos con efecto adverso en relacion con el grado o con la
forma en que el activo se usa o se espera usar, y,

e) Evidencia, que indica que el rendimiento econdmico del activo es o sera peor
que lo esperado.

Los resultados reales pueden variar, y pueden causar ajustes significativos a los
activos de la Compania dentro del siguiente ejercicio.

- Vida atil y valor residual de los muebles y equipos y del intangible por los
derechos de concesion

La determinacidn del valor residual y de los componentes de vida util definida
involucra juicios y supuestos que podrian ser afectados si cambian las
circunstancias. La administracion revisa estos supuestos en forma periddica y los
ajusta en base prospectiva en el caso de identificarse algun cambio; sin embargo,
los resultados reales en el futuro pueden variar debido a obsolescencia técnica, en
especial en lo que se refiere a equipos y maquinaria,
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- Suposiciones e hipotesis actuariales utilizadas en el célculo de los beneficios a
empleados

La estimacion de la Administracién para el calculo de la Obligacidon por Beneficios
Definidos (OBD) se basa en un nimero de supuestos criticos tal como tasas de
inflacién, mortalidad, tasa de descuento y la consideracion de incrementos futuros
en salarios. Las variaciones de estos supuestos pueden impactar el monto de la
OBD vy el correspondiente gasto anual por beneficios definidos.

- [Invenlarios

La Administracion de la Compania estima los valores netos realizables de los
inventarios tomando en consideracion la evidencia mas confiable que esta
disponible a la fecha de reporte y considerando la alta rotacién del mayor
porcentaje de los mismos debido a las caracteristicas propias del inventario. La
futura realizacién de estos inventarios puede verse afectada por cambios de
precios de los insumos en el mercado que pueden reducir los precios de venta de
los servicios o productos.

Estas estimaciones y juicios se realizaron en funcién a la mejor informacion ’
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2018 y 2017,

cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a modificar

dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registraria en el momento de -
conocida la variacion, reconociendo los efectos de dichos cambios en los
correspondientes estados financieros en las cuentas de resultados o patrimonio
segun sea el caso.

d) Negocio en marcha

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen incertidumbres
respecto a sucesos o condiciones que puedan generar dudas sobre la posibilidad
de que la Compania siga operando normalmente como empresa en marcha,

e) Ingresos por actividades ordinarias 2

Los ingresos de la Compariia provienen principalmente del servicio de hospedaje

en habitaciones, servicios para eventos y venta de alimentos y bebidas en los E
diferentes ambientes del Hotel (room service, bar, restaurante) y eventos,
destinado a personas naturales y juridicas.

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Comparila sigue un
proceso de 5 pasos:

|dentificacion del contrato con un cliente.
. |dentificacién de las obligaciones de desemperio. 5
Determinacion del precio de transaccion

. Asignacién del precio de transaccion a las obligaciones de desemperio.

Reconocer los ingresos cuando o conforme las obligaciones de desempeno -
se cumplen.

N

w0 s



Compainia de Negocios y Propiedades Gran Condor
CONPROGRA Cia. Ltda.

El precio total de la transaccién para un contrato se asigna entre las distintas
obligaciones de desemperio basado en los precios de venta relativamente
independientes.

La Compaiia a menudo realiza transacciones que involucran una gama de
servicios cuyos servicios se reconocen o en un momento determinado o a lo largo
del tiempo conforme la Compariia cumple con las obligaciones de desemperio al
transferir los servicios prometidos a sus clientes,

La Compariia reconoce los pasivos del contrato por la contraprestacion recibida
con respecto a las obligaciones de desempefio insatisfecho e informa estos
montos como otros pasivos en el estado de situacion financiera, si hubiere. De
manera similar, si la Compaiia cumple con una obligacién de desempero antes
de recibir la contraprestacion, reconoce un aclivo de contrato o una cuenta por
cobrar en su estado de situacién financiera, dependiendo de si se requiere algo
mas que el paso del tiempo antes de la fecha de vencimiento.

La Compariia por sus operaciones genera diferentes tipos de ingresos, en tal
virtud los siguientes criterios especificos de reconocimiento se deben cumplir para
que los ingresos sean reconocidos:

i) Ingresos por servicios de hospedaje, salones y otros servicios relacionados

La Compaiiia brinda servicios separados o combinados que pueden incluir:
alquiler de habitaciones, salones, y otros servicios relacionados. Los ingresos
por estos servicios se reconocen a lo largo del tiempo y a medida que se
prestan los servicios,

Los servicios son facturados de acuerdo con los contratos existentes
acordados con los clientes, sin embargo, cualquier monto que no se haya
facturado al final de un periodo de informe y que haya sido entregado, se
presenta como una provision de ingreso y en el estado de situacion financiera
como cuentas por cobrar, ya que solo se requiere el paso del tiempo antes de
que el pago de estos montos se realice,

1) Venta de alimentos y bebidas

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de alimentos y bebidas se
reconocen cuando la Companiia entrega al huésped o cliente los productos en
los términos y condiciones pactados,

iii) Ingresaos por inlereses

LLos ingresos por intereses se reconocen de manera proporcional en el tiempo
en funcién a su devengo, utilizando el método de la tasa efectiva de interés,
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f) Costos y gastos operacionales

Los costos y gastos operacionales se registran al valor de la contraprestacién
recibida en los periodos con los cuales se relacionan. Los costos y gastos se
imputan a la cuenta de resultados en funcién del criterio del devengado, es decir,
al momento de utilizar el servicio o producto, o conforme se incurren,
independientemente de la fecha en la que se realiza el pago.

g) Instrumentos financieros
Reconocimiento y baja

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compadia forma parte
de las provisiones contractuales de un instrumento financiero,

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los
flujos de efectivo de un activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y
todos los riesgos y beneficios han sido transferidos sustancialmente, Un pasivo
financiero se da de baja cuando se extingue, se descarga la obligacion, se
cancela o vence.

Los activos y pasivos financieros son reconocidos y dados de baja a la fecha en
que ocurra la transaccion.

Clasificacion y medicién inicial de los activos financieros

Los activos financieros se miden inicialmente al valor razonable ajustado por los
costos de la transaccion (cuando corresponda), excepto de aquellas cuentas por
cobrar — comerciales que no contienen un componente significativo de
financiamiento y son medidos al precio de la transaccion de acuerdo con las
disposiciones de la NIIF 15,

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias:

- A costo amortizado

- Avalor razonable con cambio en resultados

- Avalor razonable con cambio en otros resultados integrales
En los periodos presentados la Compaiiia no tiene activos financieros clasificados
a valor razonable con cambios en resultados o en otros resultados integrales,
respectivamente.
La clasificacion esta determinada por:

- El'modelo de negocios de la entidad para administrar los activos financieros;

Y,
- Las caracteristicas contractuales de los flujos de efectivo.

La administracion determina la clasificacion de sus activos financieros en el
momento del reconocimiento inicial.
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Reconocimiento posterior de los activos financieros
lLos activos financieros se reconocen como se describe a continuacion:

1) Para los activos financieros en el afio 2018 bajo NIIF 9

1) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros se miden al costo amortizado si los activos cumplen
con las siguientes condiciones (y no se designan como a valor razonable
con cambio en resultados):

a. se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financieros y cobrar sus flujos de efectivo
contractuales, y,

b. los términos contractuales de los activos financieros dan lugar a flujos
de efectivo que son Unicamente pagos de principal e intereses sobre el
principal pendiente.

Después del reconocimiento inicial, estos se miden al costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo. Se omite el descuento cuando el
efecto del descuento es irrelevante. El efectivo en caja y bancos, las
inversiones a costo amortizado, las cuentas por cobrar comerciales y la
mayoria de las otras cuentas por cobrar, asi como otros activos financieros
se incluyen en esta categoria de instrumentos financieros, que
anteriormente se clasificaron como partidas a cobrar segun la NIC 39.

i) Activos financieros a valor razoanable con cambios en resultados

Los activos financieros que se mantienen dentro de un modelo de negocio
diferente a "retener para cobrar" o "retener para cobrar y vender" se
clasifican a valor razonable a través de ganancias y pérdidas. Ademas,
independientemente del modelo de negocio, los activos financieros cuyos
flujos de efectivo contractuales no son Unicamente pagos del principal e
intereses se contabilizan a valor razonable con cambios en resultados,
Todos los instrumentos financieros derivados se incluyen en esta categoria,
excepto aquellos designados y efectivos como instrumentos de cobertura,
para los cuales se aplican los requisitos de contabilidad de cobertura.

La categoria contiene una inversion de capital en el Fondo de Inversién
administrado por Fideval S.A. se midié a su valor razonable de acuerdo con
los requisitos de la NIIF 9, que no permite la medicion al costo,

Los activos en esta categoria se miden a valor razonable con cargo a
resultados. Los valores razonables de los activos financieros en esta
categoria se determinan por referencia a transacciones de mercado activas
o utilizando una técnica de valoracion donde no existe un mercado activo.
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2) Para los activos financieros para el periodo comparativo 2017 bajo NIC
39

1) Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar bajo NIC 39

(perfodo comparativo)

Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no se cotizan
en un mercado activo. Las cuentas por cobrar representan principalmente
los saldos pendientes de cobro por créditos a clientes y otras cuentas por
cobrar.

Las cuentas por cobrar - comerciales son a corto plazo y no se descuentan, -
ya que la administracion de la Compafia determiné que el calculo del costo

amortizado no presentaba diferencias significativas con respecto al monto

facturado, ya que las transacciones bajo estas condiciones no tenian costos -
significativos asociados y se encontraban bajo términos normales de crédito,

ii)  Activos financieros a valor razonable -

Representan inversiones mantenidas por la Compania en un portafolio

administrado Fideval S.A. que se miden a valor razonable en funcion al

precio establecido en el estado de cuenta, puesto que el fondo maneja sus =
inversiones a valor de mercado en funcion a la cotizacién de la bolsa de

valores.

Deterioro de los activos financieros

1) Deterioro de activos financieros sequn la NIIF 9 a partir del 1 de enero de
2018 o

Los requisitos de deterioro de la NIIF 9 utilizan informacion prospectiva para
reconocer pérdidas crediticias a través del modelo de pérdida crediticia
esperada, Esto reemplaza el modelo de pérdida incurrida de la NIC 39
utilizada hasta el 31 de diciembre de 2017.

Los instrumentos dentro del alcance de los nuevos requisitos incluian cuentas
por cobrar — comerciales, activos contractuales reconocidos y medidos segtn
la NIIF 15.

El reconocimiento de pérdidas crediticias ya no depende de que la Compariia
identifique primero un evento de pérdida crediticia. En cambio, la Compania
considera una gama mas amplia de informacion al evaluar el riesgo de credito
y medir las pérdidas crediticias esperadas, incluidos los eventos pasados, las
condiciones actuales, las condiciones razonables y previsiones soportables
que afectan la capacidad de cobro esperada de los flujos de efectivo futuros
del instrumento.

Al aplicar este enfoque prospectivo, se hace una distincion entre:

i 18 =



Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran Céndor
CONPROGRA Cia. Ltda.

- Activos financieros que no se han deteriorado significativamente en la
calidad crediticia desde el reconocimiento inicial o que tienen bajo riesgo
de crédito (‘Etapa 1'); v,

- Activos financieros que se han deteriorado significativamente en la calidad
crediticia desde el reconocimienta inicial. y cuyo riesgo de crédita no es
bajo ("Etapa 2").

- "Etapa 3" cubriria los activos financieros que tienen evidencia objetiva de
deterioro a la fecha de reporte.

Se reconocen "pérdidas crediticias esperadas de 12 meses” para la primera
categoria, mientras que las “pérdidas crediticias esperadas a lo largo de la
vida del activo” se reconocen para la segunda categoria.

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida
aplica si el riesgo de crédito de un activo financiero a la fecha de presentacion
ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial y la medicién
de las pérdidas crediticias esperadas de 12 meses aplica si este riesgo no ha
aumentado, La Compafia determina que el riesgo de crédito de un activo
financiero no ha aumentado significativamente si el activo tiene un riesgo de
crédito bajo a la fecha de presentacién. No obstante, la Compafiia siempre
efectia una medicion de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo
de vida para las cuentas por cobrar comerciales y los activos del contrato sin
un componente de financiacién significativo.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
estimacién y el importe de la pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un ejercicio posterior, el importe estimado de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debido a un evento que ocurre
después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deterioro del valor
reconocida anteriormente se aumenta o disminuye ajustando la cuenta de
estimacion,

Al 31 de diciembre de 2018, la Compariia aplicod el modelo de pérdidas
crediticias esperadas para las cuentas por cobrar comerciales considerando el
enfoque simplificado, esto es a través de |la construccidn de un matriz de
estimacion de pérdidas crediticias basada en las estadisticas existentes, la
situacién de la cartera y las proyecciones de la administracion a futuro; para
las otras cuentas por cobrar que son marginales se ha considerado la
aplicacion del enfoque general considerando el riesgo de crédito como bajo
debido a que no exisle evidencia de pérdida y existe la capacidad de recupero
de acuerdo a la evaluacion individual de cada deudor (véase nota 6-c).

La provision estima los déficits esperados en los flujos de efectivo
contractuales, considerando el potencial de incumplimiento en cualquier
momento durante la vida del instrumento financiero. En el calculo, la
Compafiia utiliza su experiencia histérica, indicadores externos e informacion
prospectiva para calcular las pérdidas crediticias esperadas utilizando una
matriz de provisiones.
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2) Deterioro de activos financieros sequn la NIC 39 (periodo comparativo)

En el afo 2017, el deterioro de las cuentas por cobrar - comerciales se basé
en el modelo de pérdida incurrida. Las cuentas por cobrar — comerciales
individualmente significativas se consideraron por deterioro cuando estaban
vencidas o cuando se recibié otra evidencia objetiva de que una contraparte
especifica incumplira con el pago. Las cuentas por cobrar — comerciales que
no se consideraron para un analisis individual se analizaron a nivel de cada
grupo, lo cual se determiné por referencia a la industria y regién de la
contraparte y otras caracteristicas de riesgo de crédito similares. La
estimacion de la pérdida por deterioro del valor se basé en las tasas historicas
de incumplimiento de contraparte para cada grupo identificado.

Clasificacion y medicién de los pasivos financieros

La contabilidad de los pasivos financieros sigue siendo en gran medida la misma
segun la NIIF 9 en comparacion con la NIC 39, adicionalmente al 31 de diciembre
de 2017 no existieron pasivos financieros.

Al 31 de diciembre de 2018 los pasivos financieros se miden inicialmente a su
valor razonable y, cuando corresponde, se ajustan los costos asociados a la
transaccion, a menos que la Compafiia haya designado un pasivo financiero a
valor razonable con cambios en resultados.

Posteriormente, los pasivos financieros se miden al costo amortizado utilizando el
método de interés efectivo

Todos los cargos relacionados con intereses son reportados en resultados se
incluyen dentro de los costos y/o ingresos financieros.

Al 31 de diciembre de 2018, los pasivos financieros de la Compafia representan
principalmente: obligaciones con instituciones financieras y por obligaciones de
pago por compra de bienes y/o servicios que se han adquirido de los proveedores,
generadas en el curso ordinario de las operaciones. Todas las obligaciones
excepto las obligaciones con instituciones financieras se manejan en condiciones
normales de crédito por lo que no incluyen transacciones de financiamiento
otorgados por los acreedores, y se registran al valor nominal de la contrapartida
recibida y no se descuentan ya que son liquidables en el corto plazo.

Los pasivos financieros por obligaciones con instituciones financieras se miden
posteriormente al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.

Las provisiones por obligaciones acumuladas registran el importe estimado para
cubrir obligaciones presentes ya sean legales o implicitas como resultado de
sucesos pasados, por las cuales es probable que vaya a ser necesaria una salida
de recursos para liquidarlas. Las provisiones son evaluadas periédicamente y se
actualizan teniendo en consideracion la mejor informacién disponible a la fecha de
cierre de los estados financieros (incluye costo financiero si aplicare).
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Compensacién de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera que se
informa el importe neto en el estado de situacion financiera, solamente si existe un
derecho actual legalmente exigible de compensar los importes reconocidos, y
existe la intencién de liquidarlos por el importe neto, o de realizar los activos y
cancelar los pasivos en forma simultanea.

h) Derechos de concesion

De acuerdo con lo que establece la CINIIF 12 "Acuerdos de Concesién”, la
Compafiia 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 debido a que la Compania adquiere el
derecho a cobrar a usuarios por el uso del activo (hotel) durante el tiempo que
dura la concesion,

Las partidas de derechos de concesion se miden inicialmente al costo, este
comprende de los desembolsos atribuibles a la adquisicion, construccion y
mejoras del hotel.

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

La amortizacion del activo intangible se carga en el resultado del periodo vy se
reconoce en base al método de linea recta sobre su vida Gtil, mismas que surge
de los derechos contractuales o legales, puede ser inferior, dependiendo del
periodo durante el cual la entidad espera utilizar el activo,

La Administracion de la Compariia ha establecido la vida atil del derecho de
concesion en 25 anos en funcion del plazo de duracién del contrato de concesion
con Corporacion Quiport S.A. (nota 23 - a).

i) Muebles y equipos

Son reconocidos como muebles y equipos aquellos bienes que se usan en la
prestacion de los servicios o para propositos administrativos y para el desarrollo
normal del objeto al que se dedica la Compatfiia y que tienen una vida mayor a
un periodo.

Los muebles y equipos se registran inicialmente al costo de adquisicion (valor de
la factura) después de deducir cualquier descuento o rebaja del precio, & incluir
los aranceles de importacion y los impuestos no recuperables, asi como
cualquier costo directamente atribuible a la ubicacién del activo en el lugar y en
las condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la
administracién,
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Posterior al reconocimiento inicial los muebles y equipos se contabilizan al costo
de adquisicion menos la depreciacion acumulada y menos las posibles pérdidas
por deterioro de su valor,

La depreciacion de los muebles y equipos es determinada, aplicando el método
lineal, sobre el costo del activo, La depreciacion se registra con cargo a los
resultados del periodo y se calcula en funcién de los afios de la vida Gtil
estimada de los diferentes bienes, la cual se ha determinado en base al deterioro
natural esperado, la obsolescencia técnica o comercial y/o mejoras en los
aclivos,

Las vidas dtiles estimadas de muebles y equipos son:

Vida Util
Claso de Activo (en afos)
Maquinaria y equipos 10
Muebles y enseres 10
Equipos de computacion y comunicacion 3

Los estimados de vida Otil y el método de depreciacion se actualizan conforme
se requiere, pero al menos una vez al aflo son evaluados y de ser necesario, se
ajustan prospectivamente.

Cuando el valor en libros de un activo es mayor que su monto recuperable
estimado, dicho valor en libros es ajustado a su monto recuperable. Las pérdidas
por deterioro de los activos se registran como gasto en los resultados de la
Compaiiia,

Una partida del rubro propiedad y equipo se da de baja al momento de su venta o
cuando no se espera obtener beneficios economicos futuros por su uso o venta,
Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicién de la propiedades y
equipos se determinan como la diferencia entre el ingreso de la disposicion y el
valor registrado de los activos y se reconocen en resultados como parte de "otros
ingresos u otros gastos”, segln corresponda.

i) Deterioro de activos de larga duracion

Cuando existen acontecimientos o cambios econémicos circunstanciales que
indiquen que el valor de un activo pueda no ser recuperable, de la Comparia a la
fecha de cierre de los estados financieros analiza el valor de los aclivos sujetos a
depreciacion y amortizacion para determinar que no existe ningun deterioro.
Cuando el valor en libros del activo excede su importe recuperable, se considera
que el activo presenta deterioro y se ajusta a dicho importe e inmediatamente se
reconoce una perdida por deterioro en los resultados del periodo,

El importe recuperable esta definido como la cifra mayor entre el precio de venta
neto y su valor de uso. El precio de venta neto es el monto que se puede obtener
en la venta de un activo en un mercado libre, mientras que el valor de uso es el
valor presente de los flujos futuros estimados del continuo del activo y de su
disposicién al final de su vida util,
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Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas
bajos para los cuales existe un ingreso de efectivo adecuado independiente
(unidades generadoras de efectivo). Como resultado, los importes recuperables se
estiman para cada activo, si no es posible, para unidad generadora de efectivo al
menos una vez al afo.

Para determinar el valor en uso, la Administracién estima los flujos de efectivo
futuros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determina una tasa de
interés adecuada para poder calcular el valor presente de dichos flujos de efectivo,
Los datos utilizados para los procedimientos de prueba por deterioro estan
vinculados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado por la
Compariia, ajustado seglin sea necesario para excluir los efectos de futuras
mejoras de activos. Los factores de descuento se determinan individualmente para
cada unidad generadora de efectivo y reflejan la evaluacion actual de las
condiciones del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y factores de riesgo
especificos de los activos.

El juicio de la gerencia es requerido para estimar los flujos descontados de caja
futuros. Los flujos de caja reales y los valores pueden variar significativamente de
los flujos de caja futuros proyectados y los valores relacionados derivados usando
técnicas de descuento.

Los activos no financieros sujetos a depreciacion y amortizacidn que sufran una
desvalorizacidn son revisados para su posible reversidn a cada periodo de reporte.
Un valor por deterioro se revierte con cargo a los resultados del periodo, cuando el
valor recuperable de la unidad generadora de efectivo exceda el valor registrado
en libros.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, ninguno de los activos de vida util prolongada
con vida util definida, fueron testeados por desvalorizacién dado que no se
identificaron indicadores de deterioro.

k) Inventarios

Los inventarios se registran al costo o valor neto de realizacién, el menor. El costo
incluye todos los gastos directamente atribuibles al proceso de elaboracion de los
productos finales entregados a los huéspedes o clientes, al igual que las porciones
adecuadas de los gastos fijos de servicio relacionados, con base en la capacidad
operativa normal. Los costos de articulos intercambiables ordinariamente se
asignan utilizando la férmula de costo promedio ponderado.

El valor neto de realizacidn es el precio de venta estimado en el curso normal de
negocios menos cualquier gasto de venta aplicable,

La Compariia al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no ha constituido provisian por
valor neto de realizacion de los inventarios.
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) Impuesto a la renta

La Compaiia se encuentra exonerada del pago del impuesto a la renta de
acuerdo con lo dispuesto en el contrato de inversion suscrito con el Ministerio de
Coordinacion de la Produccién, Empleo y Competitividad (nota 23 - ¢).

m)Beneficios a los empleados
Beneficios a los empleados a corto plazo

La Compania otorga beneficios a corto plazo a sus empleados como parte de sus
politicas de compensacion y retencién del personal. Estan medidos a una base no
descontada y reconocidos como gastos a medida que el servicio es recibido.

Participacitn a trabajadores

De conformidad con disposiciones legales, la Compariia reconoce a favor de sus
trabajadores una participacion del 15% sobre las utilidades del ejercicio; se
contabiliza al gasto en el periodo en el cual se devenga.

Gratificacion por beneficios sociales

La Compaiiia reconoce el gasto por beneficios sociales y su correspondiente
pasivo sobre las bases de las respectivas disposiciones legales vigentes en el
Ecuador. Las gratificaciones corresponden a lo siguiente;

- Décimo tercer sueldo. - O bono naviderio, es un beneficio que reciben los
trabajadores bajo relacion de dependencia y corresponde a una remuneracion
equivalente a la doceava parte de las remuneraciones que hubieren percibido
durante el afo calendario. Los trabajadores tienen derecho a que sus
empleadores les paguen mensualmente, la parte proporcional a la doceava
parte de las remuneraciones que perciban durante el afo calendario.

- Décimo cuarto sueldo. - O bono escolar es un beneficio y lo deben percibir
todos los trabajadores bajo relacion de dependencia, indistintamente de su
cargo o remuneracion. Solo se encuentran excluidos los operarios y
aprendices de artesanos de acuerdo con el articulo115 del Cédigo del
Trabajo. Consiste en un sueldo basico unificado vigente a la fecha de pago.

- Fondo de reserva. - Beneficio para el trabajador que preste servicios por mas
de un ano que corresponde al sueldo mensual o salario por cada afo
completo posterior al primero de sus servicios,

- Aporte patronal al IESS. - es el valor mensual que el empleador debe
cumplir por sus trabajadores afiliados al IESS, que corresponde al 12,15% del
sueldo recibido en el mes.
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Vacaciones de personal

La Compariia reconoce un gasto y un pasivo por vacaciones en el periodo en el
que se generan, de acuerdo a lo dispuesto por el Cédigo del Trabajo segun el cual
todo empleado tendra derecho a gozar anualmente de un periodo ininterrumpido
de quince dias de descanso, incluidos los dias no laborables; y aquellos que
hubieren prestado servicios por mas de cinco afios en la Compariia, tendran
derecho a gozar adicionalmente de un dia de vacaciones por cada uno de los
afos excedentes o recibirdn en dinero la remuneracién correspondiente a los dias
excedentes, sin embargo, los dias excedentes no podran superar de quince.

Beneficios Post - empleo y por terminacion

La Compania proporciona beneficios posteriores al empleo mediante planes de
beneficios definidos establecidos de acuerdo con las leyes laborales del Ecuador,
La obligacion legal de los beneficios permanece con la Compariia.

La Compariia tiene los siguientes planes por beneficios definidos:

Planes de Beneficios Definidos — Jubilacion Patronal y Bonificacién por Desahucio

En los planes de prestacién definida la Compania, el importe de la pensién que
recibird un empleado al jubilarse se define por referencia a factores como: indice
de expectativa de vida, el tiempo de servicio del empleado y el salario,
considerando que el beneficio se entrega a los trabajadores que hayan laborado
entre veinte o veinticinco anos o mas afos dentro de la Comparia de manera
continuada o ininterrumpida, de conformidad con las disposiciones del Codigo de
Trabajo.

Ademas, el Cédigo del Trabajo también establece que, en los casos de
terminacién de la relacion laboral por desahucio, la Compania bonificara al
trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la Gltima remuneracion
mensual por cada uno de los afios de servicio prestados a la misma empresa o
empleador. lgual bonificacion se pagara en los casos en que la relacion laboral
termine por acuerdo entre las partes.

El pasivo por jubilacién patronal y bonificacion por desahucio reconocido en el
estado de situacion financiera es el valor presente de las obligaciones por
beneficios definidos (OBD) en la fecha de reporte sin considerar el valor razonable
de los activos del plan, ya que la Compaiiia no mantiene activos relacionados con
el plan existente,

La administracién de la Compariia estima la OBD anualmente con la ayuda de
actuarios independientes calificados localmente para el efecto, los cuales se
basan en las tasas estandar de inflacidn, las tasas de rotacion del personal, la
tasa de crecimiento de los salarios y la mortalidad. Los factores de descuento se
determinan al cierre del afio con referencia a la tasa de rendimiento para los
bonos corporativos de alta calidad emitidos en ddélares americanos en el mercado
ecuatoriano, debido a que la moneda y el plazo de los bonos empresariales son
congruentes con la moneda y el plazo estimado de pago de las obligaciones por
beneficios post-empleo que mantiene la Compafia,
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El efecto de las nuevas mediciones (incluyendo las ganancias y pérdidas
actuariales) que surgen en el periodo se reconocen en el patrimonio - otro
resultado integral y no son reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodo, El
efecto del costo laboral del servicio actual por beneficios definidos se incluye en
gastos de personal, mientras que el gasto financiero neto en el pasivo por
beneficios definidos se incluye dentro de los gastos financieros.

Beneficios por terminacion

Son los beneficios a los empleados a pagar como consecuencia de la decision de
la Compariia de resolver el contrato de un empleado antes de la fecha normal de
retiro. De acuerdo con la legislacion laboral, el beneficio por terminacién que la
Compaiiia paga cuando da por terminada unilateralmente la relacion laboral con
un empleado, es el despido intempestivo.

La Comparila reconoce los beneficios por terminacién como un pasivo y como un
gasto cuando, y solo cuando, se encuentre comprometida de forma demostrable a
rescindir el vinculo que le une con un empleado o grupo de empleados antes de la
fecha normal de retiro.

n) Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando existen obligaciones presentes como
resultado de un evento pasado y probablemente lleven a una salida de recursos
economicos por parte de la Compania y los montos se pueden estimar con cierta
fiabilidad, y el tiempo o el monto de esa salida pueden aun ser inciertos.

Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para liquidar la
obligacion presente, a la luz de la evidencia mas confiable disponible a la fecha de
reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados con la obligacian
actual.

Las provisiones son descontadas al valor presente solo si se estima que el efecto
del descuento es significativo. Todas las provisiones se revisan en cada fecha de
reporte y se ajustan para reflejar el mejor estimado actual.

Cualquier reembolso que la Compania considere que se va a cobrar de un tercero
con respecto a una obligacién, se reconoce como un activo por separado. Sin
embargo, este activo no puede exceder el monto de la provision relativa.

En aquellos casos en los que se considere poco probable o remota una posible
salida de recursos economicos como resultado de las obligaciones presentes, no
se reconoce ningln pasivo, estas situaciones se revelan como pasivos
contingentes a menos que la salida de recursos sea remota.

La posible entrada de beneficios economicos a la Compaia que ain no cumpla

con los criterios de reconocimiento de activo se considera como activo
contingente.
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o) Capital social, aporte futuras capitalizaciones y resultados acumulados

El estado de cambios en el patrimonio incluye: el capital social, la reserva legal, el
otro resultado integral y los resultados acumulados.

El capital social constituye las aportaciones de los socios y representadas en
participaciones comunes, nominativas y en circulacion,

Los otros componentes de patrimonio de los socios incluyen lo siguiente;
Aporte futura capitalizaciones

Comprende a todos los aportes en numerario o en especias que realizan los
socios con el fin de capitalizarlos al corto plaza.

Resultados acumulados

Otro Resultado Integral — Por ganancia (perdida) actuarial no realizada por
beneficios definidos

Comprende las perdidas y/o ganancias actuariales por cambios en los supuestos
demogréficos y financieros de los beneficios definidos.

Resultados acumulados

De acuerdo con la Ley de Compafriias de los beneficios liquidos anuales se debera
aslgnar por lo menos un cincuenta por ciento para dividendos en favor de los
socios, salvo resolucion unanime en contrario de la junta general. Conforme la
legislacion vigente las Compafias deberan considerar que todo el remanente de
las utilidades liquidas y realizadas que se obtuvieren en los ejercicios econdmicos,
y que no se hubiere repartido o destinado a la constitucién de reservas legales y
facultativas, debera ser capitalizado.

p) Estado de flujo de efectivo

Para efectos de preparacion del estado de flujos de efectivo, la Compariia utiliza el
método directo para la presentacion de los flujos de efectivo de las actividades de
operacion, ademas ha definido las siguientes consideraciones:

Efectivo y equivalentes de efectivo: El efectivo y equivalentes de efectivo esta
compuesto por las disponibilidades en caja y por los depdsitos monetarios que se
mantiene en bancos y fondos de inversién considerados de alta liquidez. Los
activos registrados en el efectivo en caja y bancos se registran al costo histérico
que se aproxima a su valor razonable de mercado.

En el resultado de situacién financiera los sobregiros bancarios se clasifican como
recursos ajenos en el pasivo corriente.
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Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal fuente
de ingresos ordinarios de la Compaiia como es el servicio hotelero, asi como
otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversion o
financiamiento,

Actividades de inversién: corresponden a actividades de adquisicion,
enajenacion o disposicion por otros medios de activos no corrientes y otras
inversiones no incluidas en el efectivo en caja y bancos.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamarfio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

q) Clasificacién de saldos en corriente y no corriente

En el estado de situacion financiera adjunto, los saldos se clasifican como
corrientes y no corrientes,

La Compania clasifica y presenta a un activo como corriente cuando satisface
alguno de los siguientes criterios:

i) se espera consumir, en el transcurso del ciclo normal de la operacion de la
compafla;

i) se mantiene fundamentalmente con fines de negociacion;

i) se espera realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la fecha
de balance; o

iv) se trata de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se define en
la NIC 7), cuya utilizaciéon no estaba restringida, para ser intercambiado o
usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce meses siguientes
a la fecha de balance.

Todos los demas activos se clasifican como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasifican y presentan como corrientes, cuando
satisfacen alguno de los siguientes criterios:

i) se esperan liquidar en el ciclo normal de la operacién de la Compariia;

i) se mantienen fundamentalmente para negociacién,

iil) deben liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv) la Compaiiia no tiene un derecho incondicional para aplazar la cancelacion
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Todos los demas pasivos se clasifican como no corrientes,

De acuerdo con lo establecido en la NIC 1, el ciclo normal de la operacion de una
entidad es el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicién de los activos
materiales, que entran en el proceso comercial, y la realizacion de los inventarios
en forma de efectivo o equivalentes al efectivo. En el caso de la Compaiiia se ha
considerado un ciclo operativo de 12 meses.
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r) Estado del resultado integral

El estado del resultado integral del periodo fue preparado presentando todas las
partidas de ingresos, gastos y otro resultado integral, en un Unico estado
financiero.

La NIC 1 requiere que las partidas del otro resultado integral sean agrupadas en
dos categorias: (a) las partidas que no serén reclasificados posteriormente al
resultado del ejercicio; y, (b) las partidas que pueden ser reclasificadas en el futuro
al resultado del periodo cuando se cumplan determinadas condiciones.

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
naturaleza.

Riesgos de instrumentos financieros
a) Objetivos y politicas de administracién del riesgo

La Compaiiia estd expuesta a varios riesgos relacionados con instrumentos
financieros. Los actives y pasivos financieros de la Compafiia por categoria se
resumen en la nota 7. Los principales tipos de riesgos son riesgo de mercado,
riesgo crediticio y riesgo de liquidez.

La Gerencia es |la responsable de monitorear constantemente los factores de
riesgo mas relevantes para la Compaiiia, en base a una metodologia de
evaluacion continua, la Compariia administra una serie de procedimientos y
politicas desarrolladas para disminuir su exposicién al riesgo frente a variaciones
de inflacién.,

La Compariia no se involucra activamente en |la comercializacién de activos
financieros para fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos
financieros mas significativos a los cuales se expone la Companiia se describen
mas adelante. Las politicas de administraciéon de riesgo son aprobadas y
revisadas periédicamente por su Administracion.

b) Analisis del riesgo de mercado

Comercialmente, la Compariia tiene como riesgo la existencia de otros hoteles de
similar o menor categoria que disputan niveles de ocupacién en el mercado a
traves de descuentos en tarifas, ya que el mercado es altamente susceptible a la
variacion de tarifas, sin embargo, los mismos son mitigados con trabajos de
fidelizacion a través de politicas de acercamiento a clientes realizadas por el area
de mercadeo. Por esta razon existe la posibilidad de que la fluctuacién de
variables de mercado como la sensibilidad a los precios produzcan pérdidas
econémicas debido a la desvalorizacion de flujos o activos por bajos niveles de
ocupacion,
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c) Anadlisis del Riesgo de Crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte falle en liberar una
obligacion a la Compafiia.

La Comparia esta expuesta al riesgo crediticio de los activos financieros,
incluyendo efectivo mantenidos en caja y bancos, cuentas por cobrar comerciales
y otras cuentas a cobrar. La maxima exposicién de riesgo crediticio por parte de la
Compania se limita a un monto registrado de los activos financieros reconocidos a
la fecha de reporte, como se resume a continuacion:

2018 2017
Efectivo y equivalentes de efectivo (nota 10) 616,832 1.330.354
Activos financieros a costo amortizado (nota 11) 305,885
Cuentas por cobrar - comerciales y otras cuentas por cobrar ERA QF
(notas 12 y13) 498.486 554,998
Otros activos financieros 59101

Efectivo y equivalentes de efectivo

El riesgo de crédito con respecto a los saldos en efectivo mantenidos en bancos
en depositos a la vista y en fondos de inversion se gestiona a traves de la
diversificacién de los depositos bancarios, y solo con las principales instituciones
financieras acreditadas. El riesgo crediticio para efectivo bancos se considera
como insignificante, ya que las contrapartes son instituciones financieras locales y
extranjeras de reputacion en el mercado y con altas calificaciones por parte de
empresas calificadoras independientes como se detalla a continuacion:

2018 2017
Banco de la Produccion S. A, (1) (2) AAA- AAA-
Banco del Pacifico (1) AAA- AAA-
Banco Internacional (1) (2) - AAA-IAAA

(1) Calificacién de riesgo emitida por Bank Watch Rating y PCR Pacific S. A.
(2) Calificacién de riesgo emitida por Class International Rating

Un detalle de las calificaciones de riesgo de los administradores de los fondos en
los cuales se mantienen inversiones en valores es como sigue:

2018 2017
Fideval S A, (1) AAA- AAA-
Anefi S.A (1) AAA- AAA-

(1) Calificacién de riesgo emitida por Bank Watch Rating S.A.
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Activos financieros a costo amortizado

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables y vencimientos fijos diferentes a los
préstamos y cuentas por cobrar. Las inversiones se clasifican como mantenidas
hasta su vencimiento si la Compaiiia tiene la intencién y la capacidad de
mantenerlas hasta el vencimiento, La Compania tiene clasificadas dentro de este
grupo a certificados de depdsito a plazo en instituciones financieras.

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se miden posteriormente al
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. En caso de que exista
evidencia objetiva de que la inversion esta deteriorada, determinado mediante
referencia a clasificaciones crediticias externas, el activo financiero se mide al
valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados. Cualquier cambio en el
monto en libros de la inversién, incluyendo pérdidas por deterioro, se reconoce en
utilidades o pérdidas del ejercicio en el cual ocurren,

Cuentas por cobrar comerciales

La Compaiiia supervisa continuamente la calidad crediticia de los clientes en
funcién de un seguimiento del nivel de cobranzas; la politica de la Compaiiia es
tratar solo con contrapartes capaces de liquidar los créditos. Los plazos de crédito
de la compariia son entre 30 y 90 dias. Los términos de crédito para los clientes
estan sujetos a un proceso de aprobacidn interno que considera la capacidad
crediticia de la Compariia y condiciones de negociacién. El riesgo crediticio en
curso se administra a través de la revision periodica del analisis de antigliedad,
junto con los limites de crédito por cliente,

Las cuentas por cobrar comerciales se componen de un gran numero de clientes
en diversas industrias y dreas geograficas, saldos pendientes provenientes de 73
clientes en el afio 2018 (99 clientes en el afio 2017) por lo que no existe
concentracion de riesgo. La Compariia posee garantias sobre las cuentas por
cobrar comerciales existentes al momento del ingreso a las instalaciones del hotel
mediante garantias financieras y/o cartas de crédito de clientes corporativos,

La Compariia aplica el modelo simplificado de la NIIF 9 para el reconocimiento de
las pérdidas crediticias esperadas durante el periodo de vida de los documentos y
cuentas por cobrar (aquellas provenientes de la NIIF 15), y considera que estas
partidas no tienen un componente de financiamiento significativo.

Al medir las pérdidas crediticias esperadas, las cuentas por cobrar - comerciales
se han evaluado sobre una base colectiva ya que poseen caracteristicas de riesgo
crediticio similar y se han agrupado segun los dias vencidos y también segun la
ubicacién geogréfica de los clientes. Las tasas de pérdida esperadas se basan en
el perfil de pago de las ventas durante los ultimos 12 meses anteriores al 31 de
diciembre de 2018 y el 1 de enero de 2018, asi como las pérdidas crediticias
historicas correspondientes durante ese periodo. Las tasas histéricas se ajustan
para reflejar los factores macroecondémicos actuales y futuros que afectan la
capacidad del cliente para liquidar el monto pendiente. Sin embargo, dado el corto
periodo expuesto al riesgo de credito, el impacto de estos factores
macroeconémicos no se ha considerado significativo dentro del periodo reportado,
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Los creditos comerciales se dan de baja cuando no existe una expectativa
razonable de recuperacion. La falta de pago dentro de los 360 dias a partir de la
fecha de la factura y la falta de compromiso con la Compariia en acuerdos de
pago alternativos, entre otros, se consideran indicadores de una expectativa no
razonable de recuperacion.

La pérdida crediticia esperada para las cuentas por cobrar comerciales al 31 de
diciembre de 2018 y el 1 de enero de 2018 se determind en funcién al analisis de
pérdidas esperadas por parte de la administracién de la Compaia el siguiente fue
el cuadro de matriz de riesgo utilizado:

Al 31-dic-2018 Al 1 -one- 2018

Antigilodad Cartera % Cartara ]
Carriente 411,276 0% 303.087 0%
0-30 6. 564 0% 76288 0%
30-60 1,289 0% 19.960 0%
60-150 1,127 0% 3.151 0%
150-360 15.237 0%

Total 480.256 417.721 )

Debido al giro del negocio de la Compania y a que no existen estadisticas de no
recupero de saldos de clientes, de forma conservadora la administracién ha
considerado una tasa de perdida esperada de acuerdo con la tasa media de
default establecida para empresas calificadas de bajo riesgo por Standard &
Poors, con lo cual la tasa para dicho rango es del 0,018%.

Otras cuentas por cobrar

Los otros activos financieros a costo amortizado incluyen: cuentas por cobrar por a
empleados y otras.

La provisién por deterioro de otras cuentas por cobrar se ha realizado a través de
la evaluacion del método general basado en una evaluacién individual de cada
deudor, esto es aplicando el enfoque general para la determinacién del deterioro,
considerando el riesgo de crédito como bajo debido a la calidad y expectativa de
recupero de la cartera que basicamente comprende saldos pendientes de cobro a
empleados cuya recuperacion se hace via némina.

d) Analisis del riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez consiste en que la Comparia pueda no ser capaz de cumplir
con sus obligaciones. La Compafiia gestiona sus necesidades de liquidez al
monitorear los pagos de servicio de obligaciones con proveedores programados a
corto y largo plazo, asi como presupuestando las entradas y salidas de efectivo
requeridas en el negocio hotelero dia a dia. Las necesidades de liquidez se
monitorean en distintos rangos de tiempo, en una base de proyeccion anual que
representa el presupuesto el cual es ajustado mensualmente en funcion del
desarrollo propio del negocio. Los requerimientos de efectivo neto se comparan
con el efectivo disponible para poder determinar el alcance maximo o cualquier
déficit, lo cual muestra que la administracién espera tener los recursos suficientes
durante todo el periodo analizado.
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Para el financiamiento para las necesidades de liquidez se ha requerido de lineas
de crédito con instituciones financieras de bajo riesgo a tasas competitivas dentro
del mercado.

La Comparia considera los flujos de efectivo esperados de los activos financieros
al evaluar y administrar el riesgo de liquidez, en particular sus recursos de efectivo
y sus cuentas por cobrar, Los recursos de la Compania mantenidos en efectivo o
en depobsitos en bancos, asi como las cuentas por cobrar no cubren los
requerimientos de flujo de efectivo actuales, para lo cual se acude al
apalancamiento de las obligaciones con proveedores y compariias relacionadas.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los pasivos financieros no derivados de la
Compaiiia tienen vencimientos tal y como se resume a continuacion:

o 2018 .
Hasta De 9
tres Dnew.'.';:l9 meses a Mn:;‘:: ol Total
) - meses 1 afo -
Obligaciones con instituciones financieras 13,505 10.606,055  10.619 560
Cug;:;s; por pagar comerciales y otras cuentas por 183,483 383,483
Préstamos con relacionadas 1.000.000 483930 1.493.930
Total 1.396.988 11.099.985 12.496.973
2017
Hasta De 9
tros Dr::ﬁ:: meses a Mé:;‘g ol Total
] mosos 1aiho e
Obligaciones con instituciones financieras 278.491 386,333 772666 12728610 14,166,100
Cu;g;t;: por pagar comerciales y otras cuentas por 369 413 269 413
Préstamos con relacionadas 10.000 140 004 150004
Total 657,904  386.333 772.666 12.868.614 14.685.5617

e) Anadlisis del riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de
riesgos:

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con Ia
ejecucion de los servicios brindados por la Compariia a sus huéspedes y
clientes.

- Procesos, que son las acciones de calidad que interactian para brindar los
servicios y productos que entrega a sus clientes.

- Tecnologia, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y
comunicaciones, que soportan los procesos de la Comparia.

- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realizacion de las
actividades.
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La Compaiiia tiene definidos procedimientos tendientes a que se administre

efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los lineamientos de los
organismos de control y del directorio, basados en sistemas de reportes internos y

externos.

7. Mediciones a valor razonable

Instrumentos financieros por categoria

Los activos y pasivos financieros de la Compafiia son todos a corto plazo por lo
que los valores razonables de los activos y pasivos financieros reconocidos en los
estados financieros eran los mismos que los registrados contablemente; un detalle
por tipo y antigliedad de los instrumentos financieros por categoria fueron como

sigue:
Valor
razonable
con
cambio en Costo
- Al 31 de diciembre de 2018 rosultados Amortizado Total
Activos segun estado de situacién financiera:
Efectivo y equivalentes de efectivo (nota 10) 183.000 433,832 616,832
Activos financleros a costo amortizado (nota 11) 305.885 305,885
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar
(nota 12y 13) | i g
Total 183.000 1.238.203 1.421.203
Pasivos segtin estado de situacién financiera:
Obligaciones con instituciones flinancieras (nota 17) 10.619.560 10.619.560
%n;n:a;.;: por pagar comerciales y olras cuentas por pagar (nota 383,483 383,483
Préstamos con relacionadas (nota 13) 1,493,930 1,493,930
Total 12.496.973 12.496.973
Valor
razonable
Al 31 de diciembre de 2017 con
cambio en Costo
= resultados Amortizado Total

Activos segun estado do situaclon financiera:

Efectivo y equivalentes de efactivo (nota 10) 815164 515190 1.330.354

Activos financleros a costo amortizado (nota 11) 554 998 554 908

Otros aclivos financieros - 59101 58101

Total 816.164 1.129.289 1.944.453

Pasivos segun estado do situacién financlera:

Obligaciones con instituciones financieras (nota 17) 14.166.100 14.166.100

%“in:g? por pagar comerciales y otras cuentas por pagar (nola 158 413 169,413

Préstamos con relacionadas (nota 13) 150,004 150,004

Total 14.686.517  14.685.517
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Mediciones a valor razonable de los instrumentos financieros

La Compaiiia mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha
que se genera el estado de situacion financiera para su revelacién en notas,

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria al transferir un pasivo en una transaccion acordada entre participantes de
un mercado a la fecha de medicion.

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los
participantes en el mercado usarian al ponerle valor al activo o pasivo, asumiendo
que los participantes en el mercado actian en su mejor interés econdmico. La
Compania utiliza técnicas de valuacién que son apropiadas en las circunstancias y
por las cuales tiene suficiente informacion disponible para medir al valor
razonable, maximizando el uso de datos observables relevantes y minimizando el
uso de datos no observables,

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores
razonables en los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquia de
valor razonable, descritas a continuacion, en base al nivel mas bajo de los datos
usados que sean significativos para la medicion al valor razonable como un todo:

a) Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados aclivos para activos o
pasivos idénticos.

b) Nivel 2 - Partidas distintas a los precios cotizados incluidos en el nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

c) Nivel 3 - Partidas no observables para el activo o pasivo.

Para propositos de las revelaciones de valor razonable, la Compariia ha
determinado las clases de activos y pasivos sobre la base de su naturaleza,
caracteristicas y riesgos y el nivel de la jerarquia de valor razonable tal como se
explico anteriormente.

En los afos terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se han realizado
transferencias entre el Nivel 1 y el Nivel 2,

Estimacion del valor razonable

Los activos y pasivos financieros clasificados como activos al valor razonable
con impacto en resultados son medidos bajo el marco establecido por los
lineamientos contables del IASB para mediciones de valores razonables y
exposiciones.

Para fines de estimar el valor razonable del efectivo en caja y bancos, la
Compafia usualmente elige usar el costo histérico porque el valor en libros de
los activos o pasivos financieros con vencimientos de menos de noventa dias se
aproxima a su valor razonable,
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La Compaiiia considera que los valores razonables de las cuentas por cobrar
clientes y cuentas por pagar comerciales corresponden a los mismos valores
comerciales reflejados contablemente en sus estados financieros, debido a que
los plazos de crédito se enmarcan en la definicion de condiciones normales de
negocio.

Instrumentos financieros derivados

La Compafiia no ha efectuado transacciones que den origen a instrumentos

financieros derivados.

Valor razonable de activos no financieros

La Compafiia no posee activos no financieros medidos al valor razonable, ya que

los mismos se miden al costo.

8. Politicas y procedimientos de administracion de capital

Los objetivos sobre la administracién de capital de la Compariia son:

- garantizar la habilidad de la Compania para continuar como negocio en
marcha y cumplir con el objetivo dispuesto en el contrato de constitucion, y
las disposiciones legales vigentes.

- proparcionar un retorno adecuado a los inversionistas.

El objetivo de la Compariia en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.

La Compariia determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente mientras evita un apalancamiento
excesivo, ratio que se presenta a continuacion;

2018 2017

Total de recursos ajenos (1) 12,696,732 14.775.444
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo 616,832 1,330,364
Deuda neta ' 13.313.564 13.445.090
Total de patrimonio neto 5849 266 5,287,333
Capital total (2) 19.162.830 18.732.423
Ratio de apalancamiento (3) 69,48% 71.77%

(1) Comprenden pasivos entre cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar, obligaciones con instituciones financieras, préstamos con relacionadas,
pasivos por impuestos corrientes y beneficios a empleados.

(2) Se calcula sumando el patrimonio neto mas la deuda neta.

(3) Esigual a la deuda neta dividida para el capital total.
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9. Ingresos de actividades ordinarias

Los servicios que brinda la compaiiia son reconocidos en un momento
determinado. El detalle de los ingresos de actividades ordinarias netos de
impuesto a las ventas y devoluciones por los afos terminados el 31 de diciembre
de 2018 y 2017, son los siguientes:

2018 I 2017 -
Reconocldos
Reconocidos a an un Roconocidon a  Roeconocidos en
lo largo del momento lo largo dol un memento
tlempo determinado Total tlempo determinado Total

Ingresos por habitacionas 5,321,439 8.321.439 4,788 974 4788974
Ingrasos por alimentos y bebidas 1,316,447 1.316 447 1.070.134 1.070.134
Ingresos por otros sarvicios 335,925 335 025 170.288 170,288
Otros Ingrosos ) 64.401 64401 . - 13.071 13.071
Total 5.321.439 1.716.773  7.038.212 4.788.974 1,253.483 6.042.467

A continuacién, se presenta determinada informacion relevante sobre los saldos
del contrato (provision de servicios entregados) por el ario terminado al 31 de
diciembre de 2018 y 2017

2018 2017
Activos de los contratos con clientes:
Saldo al comienzo del afo 61.567 93,805
Aumentos del afio 62.607 61.567
Reducclones del afo (61.567) ~(93.905)
Saldo al final del ano 62.607 61.567

10. Efectivo vy equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo del efectivo y equivalentes del
efectivo fue el siguiente:

2018 2017
Caja 1.727 B6.725
Instituciones financieras Iocpfes - 426,105 508.465
433.832 515,190
Fondo de inversigg ( j) 183.000 815.164
Total 616.832 1.330.354

(1) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los equivalentes de efectivo estan
compuestos por aportes entregados en fondos de inversion con un
vencimiento de 90 dias administrador por las siguientes Administradores de
Fondos y Fideicomisos:
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2018 2017
Fideval S A 178.062 815164
ANEFI 5.A Administradora de fondos y fideicomisos 4937 .
Total 183.000 815.164

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el efectivo y equivalentes de efectivo no posee
restricciones para su uso.

11. Activos financieros a costo amortizado
Al 31 de diciembre de 2018, el saldo de las inversiones a costo amortizado
corresponde a un certificado de depdsito a 181 dias plazo con una tasa de interés

del 6,60% mantenida con el Banco General Ruminahui, con fecha de vencimiento
14 de marzo de 2019.

12. Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

La composicion de las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar
al 31 de diciembre de 2018 y 2017, fue como sigue:

2018 2017

Cuentas iales
Clientes (1) 391, 488 348 679
Partes relacionadas (nota 13) 4818 12.651
Tarjetas de crédito 83,959 56.391
480 265 417721

Otras cuentas por cobrar

Empleados 5.890 321
Anlicipo proveedoras 2.835 9.044
Otros 9.496 125.022
18,221 137.277
Total 498.486 564,998

(1) Carresponde a los saldos por cobrar que mantiene con los clientes corporativos
(aerolineas) al que brinda crédito con un plazo de 30 dias, generados por la
prestacion del servicio de alquiler de habitacién, venta de alimentos y bebidas
en los diferentes ambientes y otros servicios adicionales.

(2) Considerando el comportamiento de los clientes y el tiempo de cobro de las
facturas, la evaluacién individual de los deudores distintos a los comerciales y
la expectativa de pérdida esperada conforme lo establecido en la matriz
detallada en la nota € (c), la Compariia ha estimado que existe un riesgo de
credito bajo de sus cuentas por cobrar, por lo que no ha establecido provision
por deterioro.
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13. Saldos y transacciones con entidades relacionadas

Un resumen de los saldos mantenidos con compafiias relacionadas al 31 de
diciembre de 2018 y 2017 fue como sigue:

2018 2017

Activos
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cabrar (nota 12);
Cuentas por cobrar comerciales:

Solcentro S.A. 2453 11,976

Operadora Internacional Hotelera S.A, Operinter 1.991

Consorcio Nobis S A, 374 675
Total 4.818 12.651

Pasivo
Cuentas por pagar comerciples y olras cuentas por
pagar (nota 18).

Olras cuenlas por pagar:
Operadora Internacional Hotelera S.A, Operinter - 30 662

Prostamos por pagar relacionadas:
Mornin S.A. (1) 1.000.000
Valorpart (2) 364.320 -
Narciso Attia Galante (3) 129.610 150.000
Total 1.493.930 180.662

Patrimonio
Aportes futuras capitalizaciones;
Corporacion Hotelera del Ecuador Hotecu S A, (4) 700.000
Hoteltoursa S.A.(4) 1.099.000

Total 700.000 1.099.000

(1) Corresponde a préstamos otorgados durante el afo 2018, los cuales seran
pagados de acuerdo con los flujos de efectivo que mantenga la Compafiia y no
genera intereses.

(2) Corresponde al saldo pendiente de pago por devolucién de aportes futuras
capitalizaciones aprobado mediante junta de socios el 9 de noviembre de 2018
cuyo monto total originalmente fue de US$550.000

(3) Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde a un préstamo otorgado, con
vencimiento a 7 afos y a una tasa de interés anual del 7,95%. A continuacion,
se presenta la clasificacion de la porcién corriente y largo plazo es como sigue:

2018 2017
Porcidn corriente 22044 10.000
Poretén no corriente 107 566 140 000
Total 129.610 150.000
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15,

(4) Con fecha 29 de enero de 2018 se aprob¢ el aporte futuras capitalizaciones
entregado por Corporacion Hotelera del Ecuador Hotecu S.A. por US$700.000,
valor que fue parte del incremento de capital realizado en enero de 2019
(vease nota 24),

Transacciones con personal clave de la Compaiia

Se considera persona clave de la Compaiiia al Gerente. Durante los afos
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Compafia ha generado gastos
por sueldo y otros beneficios a la gerencia clave por US$102.992 y US$107.432,
respectivamente.

Activos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la composicion de los activos por impuestos
corrientes fue como sigue:

2018 2017
Crédito tributario IVA 1.009.498 1.426.842
Crédito tributario de impuesto a la renta 232.065 154 804
Crédito tributario retenciones de IVA 11.992 11.098
Total 1.253,655 1.5692.744

Derechos de concesion, neto

El movimiento de los derechos de concesion, neto al 31 de diciembre del 2018 y
2017, fue como sigue:

2018
Saldo al Saldo al

Codigo 31/12/2017 A_tficlt’m Amortizacion 31/12/2018
Costo,
Derechos de concesion 15.952.477 47.743 - 16.000.220
Amaortizacion
Amortizacién acumulada (755.573) - (624.549) (1,380.122)
Total Derechos de concesion 15.196.904  47.743 (624,549)  14,620.098
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2017
- Saldo al _ Saldo al
Cdadigo 11/12/2016 Ad!clérf Amortizacién 31/12/2018

Costo!
Derechos de concesion (1) 15.937.177 15,300 - 15.952.477
Amortizacion:
Amortizacion acumulada (135.230) - (620.343) (755.573)
Total Derochos de concesion  15.801.947  15.300 (620.343) 15.196.904

(1) Representa los derechos de uso mantenidos por la Compaifiia y relacionados
con el desarrollo, financiamiento y construccion del Hotel "Wyndham Gran
Condor”, en virtud del contrato celebrado con la Corporacion Quiport S A,

(nota 23 - a).

16. Muebles y equipo, neto

El movimiento de muebles y equipo, neto al 31 de diciembre del 2018 y 2017, fue

como sigue:
2018
Saldo al - : Saldo al
Codlgo 31/12/2017 Adicién Deprociacidn Baja Vontaa 11/12/2018
Reprociables:
Magquinaria 519148 35.961 - - (1.667) 551 442
Muashlos y onsafos a71.287 7.387 . s - B70 674
Equipo de procesamiento de datos 207.367 6.131 - {10.000) 203.498
Equipos de computacion
telecomunicaciones 64,522 30.660 . - 05182
Otron ) 22.004 - - - 22 034
Total Costo 1,644,358 80,139 - (10.000) (3.667) 1.750 830
Depraciacion Acumulada (358.386) ey (236.401) 5225 561 (628.961)
Total muebles y equipos 1.285.972 80,139 (236.401) (4.775) (3.088) 1.121.849
2017
Codigo 315.,:';‘;;_: 3 Adicidn Doprociacion 315’:';2;:5
Duprm;r;mf-u:x ——
Magquinarin 470113 40,035 519148
Muebles y ansares 871.287 - 871,287
Equipo de procesamiento de dotos 184 655 2272 = 207.367
Equipos de computacion
tolecomunicacionos an.0Ie D443 b 04,022
Otroa 22.034 - 22.004
Total Costo 1616.168 68,190 1,684,358
Deprociacion Acumulaca — - (174148 0000 - (224,238) (308.380)
Total mueblos y equipos 1.442,020 68,190 (224,238) 1.286.972
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La depreciacion de los muebles y equipos se calcula linealmente a lo largo de su
correspondiente vida util. Esta vida util se ha determinado en base al deterioro
natural esperado, la obsolescencia técnica o comercial derivada de los cambios
y/o mejoras en los activos (véase nota 5-h).

17. Obligaciones con instituciones financieras

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, un detalle de las obligaciones con
instituciones financieras es como sigue:

2018
Institucion Numero do Corto Largo Saldo en Tasa de
Financiora operacion plazo plazo libros Intoron Inicie Veoncimionto
Hanco del Pacifico 4010800 - 10,606,055 10.606.055 8,16% 12-nov-17 21-nov-26
Interases devangoados 13.505 13.505
Total obligacionon 13,606 10.606,055 10,619,560
2017
Institucién Numere de Corto Largo Saldo en Tasa do
~ Financiora __operacion plazo plazo libros Intorés Inicio Vencimiento
Roanco del Pacifico 40108001 1.179.390 12728610 13,008,000 7.05% 12-nov-17 21-nov-26
Interases devengados 258.100 258100
Total obligaclones 1,437,490 12.728.610 14.166.100

Durante los afos 2018 y 2017 la compania ha incurrido en costos financieros por
US$1.106.866 y US$1.407.627, respectivamente.
18. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

El rubro de cuentas por pagar comerciales y otras por pagar al 31 de diciembre de
2018 y 2017 se detalla a continuacién:

2018 2017

Cuentas por pagar comerciales (1)

Proveedores locales 258,287 207 504

Partes relacionadas (nota 13) 30.662

Proveedores del exterior 22.206 19.100

o 280,493 257 267

Otras cyentas por pagar,

Impuestos municipales por pagar 68.475 65435

Provisiones de servicios 11.362 17.012

Otras cuantas por pagar 23.153 29.700

: 102.990 132,809
Total 383.483 359.413
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(1

) Los proveedores locales otorgan a la Compaiiia un plazo de pago de 30 a 60
dias y no incluyen transacciones de financiamiento,

(2) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el valor razonable de los pasivos con

proveedores y olras cuentas por pagar se acercan sustancialmente al valor en
libros debido a que no existen costos involucrados en las operaciones que
distorsionen el valor actual de los flujos estimados de pago.

19. Impuesto a la renta

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Compania se encuentra exonerada del pago
del impuesto a la renta de acuerdo con lo dispuesto en el contrato de inversion
suscrito con el Ministerio de Coordinacién de la Produccién, Empleo y
Competitividad (nota 23 - ¢).

a)

b)

Precios de transferencia

De conformidad con las normas tributarias vigentes los contribuyentes que
efectien operaciones con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el
exterior, estan obligados a determinar sus ingresos, costos y deducciones
aplicando la metodologia estipulada en la Ley de Régimen Tributario Interno y
tomando como referencia el principio de plena competencia. Cualquier efecto
resultante se incluird como una partida gravable en la determinacién del
impuesto a la renta corriente.

Los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones
con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un
mismo periodo fiscal en un monto acumulado superior a US$ 3.000.000,
deberan presentar al SRI| el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,
asi como establecid que los sujetos pasivos que hayan efectuado operaciones
con partes relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro del
mismo periodo fiscal, en un monto acumulado superior a los US$ 15.000.000
deberan presentar adicionalmente al Anexo, el Informe Integral de Precios de
Transferencia. Dicha informacion debera ser presentada en un plazo no mayor
a 60 dias posterior a la fecha de presentacion de la declaracién del impuesto a
la renta contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracién del
Impuesto a la Renta.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, debido a que las transacciones con
Compandias relacionadas locales no superan los US$ 3.000.000, la Companiia
se encuentra exenta del Régimen de Precios de Transferencia.

Reformas tributarias

Mediante Registro Oficial No. 309 de 21 de agosto de 2018, se emitio la "Ley
Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacion de
Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal" mediante la cual se generaron entre
otras las siguientes reformas tributarias vigentes a partir del afio 2019 y que por
su naturaleza podrian aplicar a la Compafiia:
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Exoneracion del impuesto a la renta y su anticipo en nuevas inversiones
productivas en sectores priorizados (en sociedades nuevas o existentes),
cuando dichas inversiones generen incremento de empleo neto: a) por 8
afios cuando las inversiones se realicen dentro las jurisdicciones urbanas de
los cantones de Quito y Guayaquil; b) por 12 afos cuando las inversiones se
realicen fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones de Quito y
Guayaquil; y, ¢) por 15 afios cuando las inversiones se realicen en cantones
de frontera,

Exoneracion del impuesto a la salida de divisas para las nuevas inversiones
que suscriban contratos de inversion, en los pagos realizados al exterior por:
a) importaciones de bienes de capital y materias primas necesarias para el
desarrollo del proyecto; y, b) los dividendos distribuidos por sociedades
nacionales o extranjeras domiciliadas en el Ecuador luego del pago del
impuesto a la renta, cuando los beneficiarios efectivos sean personas
naturales domiciliadas o residentes en el Ecuador o en el exterior, siempre y
cuando los recursos de la inversion provengan del extranjero y el
inversionista demuestre el ingreso de las divisas al pais.

Las sociedades que reinviertan en el pais por lo menos el 50% de las
utilidades en nuevos activos productivos, se exoneraran del pago del
impuesto a la salida de divisas por pagaos al exterior por concepto de
distribucién de dividendos a beneficiarios efectivos residentes en el Ecuador,
para lo cual el aumento de capital debera perfeccionarse hasta el 31 de
diciembre del ejercicio impositivo posterior al que se generaron las
utilidades.

En la distribucién de dividendos, el porcentaje de retencion en la fuente que
se aplique al ingreso gravado serd equivalente a la diferencia entre la
méxima tarifa de impuesto a la renta para personas naturales y la tarifa de
impuesto a la renta aplicada por la sociedad a la correspondiente base
imponible.

c¢) Revision fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de
revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la Compariia, dentro del
plazo de hasta tres afos posteriores contados a partir de la fecha de
presentacion de la declaracion del impuesto a la renta, siempre y cuando haya
cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias.

A la fecha de emision de los estados financieros, el Servicio de Rentas Internas
tiene la facultad de revisar las declaraciones de impuesto a la renta de los afos
2016 al 2018,
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20. Beneficios a empleados

21.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la siguiente era la composicién de los
beneficios a empleados

2018 2017
15% Participacion trabajadores (1) 96.349 -
Beneficios soclales 50822 41.702
IESS por pagar 25.442 22676
Sueldos por pagar 4625 5.068
Total 177.238 69,446

(1) El movimiento del 15% de participacion de trabajadores en las utilidades en el
afno 2018 y 2017, fue como sigue:

2018 2017
Saldo al inicio del afio =
Beneflicios pagados »
Provision del afo 96.349
Total 96.349 -

Un detalle del cargo a resultados por los gastos de personal por los afos
terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017 es el siguiente:

2018 2017
Sueldos y salarios 946.337 888,660
Beneficios sociales 347.960 218.013
Comisiones - 251.937 425612
Total 1.546.234 1.532,185

Patrimonio
Capital Social

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el capital de la Compaiiia ascendia a
US54.902.000 y US$ 4.202.000, respectivamente, conformada por 4,902,000 y
4.202.000 participaciones nominativas y ordinarias de un délar (US$1) cada una y
con un derecho a voto por accién y dividendos.

Segun escritura publica inscrita en Registro Mercantil de 3 de abril de 2018, la
Compariia registro un aumento de capital por US$ 700.000 mediante la
capitalizacién de aportes futuras capitalizaciones, con este incremento su
composicién societaria por los afos terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017
fue la siguiente:
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2018 .
Soclo Nacionalidad  Participacion 200
articipacion
Corporacién Hotelera del Ecuador Hotecu S A, Ecuatoriana 2.550.000 52,02%
Valorpart S.A. Ecuatoriana 2.352.000 47 98%
Total 4.902.000 100,00%
2017
Soclo Naclonalidad Participacién W de
Participacion
Cdrporacndm Hotelera del Ecuador Hotecu S A Ecuatoriana 2.200.000 52.0?:"[
Valorpart S.A. Ecualoriana 2.002.000 47 98%
Total 4.202.000 100,00%

22,

Aportes futuras capitalizaciones

Los aportes para futuras capitalizaciones al 31 de diciembre de 2018 y 2017
estaban conformados como sigue:

Acclonista 2018 2017
Corporacion Hetelera del Ecuador HOTECU S.A. (1) 1.850.000 1,850,000
Valorpart S.A. (2) - 300.000 1.099.000
Total 2.150.000 2,949,000

(1) EI 29 de enero de 2018 los accionistas de la Compania de Negocios y
Propiedades Gran Condor - Conprogra Cia. Ltda. mediante acta de junta de
accionistas aceptaron que Mornin S. A, aporte a esta entidad con el fin de a
futuro ser accionista por un monto de US$1.000.000 y Hotecu SA, Por
US$700.000; Sin embargo, Mornin S.A. al no ser socio de la compaiia la
Superintendencia de Compariias Valores y Seguros no acepto su capitalizacion
por lo que se clasifico como préstamos a ser cancelado de acuerdo a los flujos
econoémicos de la Compafiia en el corto plazo,

(2) Mediante junta de accionistas el 24 de agosto de 2018 aprobo la devolucion de
aporte futuras capitalizaciones a Valorpart S.A, por US$300.000, los cuales en
el afio 2017 fueron entregados anticipadamente US$51.000.

(3) Mediante junta de accionistas el 9 de noviembre de 2018 aprobo la devolucion
de aporte futuras capitalizaciones a Valorpart S.A. por US$550.000

Conciliacién de los pasivos que surgen de las actividades de financiamiento

Una conciliacion de los pasivos que surgen de las actividades de financiamiento al
31 de diciembre de 2018 fue como sigue:
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2018
Saldo al Inicio Flujos do efactivo Aumento  Saldo al final
del ailo Adlclén Cancolaclones  do capltal del afo

Obligaclonas con (nstituciones
financiaras (nota 17);

Capital 14,166,100 (3.546.540) 10,610 560
{nota 13):

Caopital 150.000 1,364,320 (20.300) 1,493,930
Patrimonio (21);

Aporm futuras capitalizaclonos 2,049,000 1.'_?‘_(_]0.(100 (1 .?'E_i!).(_)()ﬂ_) ?E_)_()_.Uﬂu_ 3.550.000
Total 17.265.100 3.064.320 (5.365.930) 700.000 15.663.490

2017
Saldo al Iniclo del Flujos do ofectivo Saldo al final del
afo Adicion Cancolacionos afto

Ohligaclones con instituciones
financleras (nota 17):;

Capital 14.493.066 {327 .500) 14.160.100
Prastamos con partes relaclonadas
(nota 13);

Capital 150,000 150,000
Eatimanio;

Aparte futuras capitalizaclones 1.850.000 1,088 000 2.040.000

Total _ - ) 16.341.666 1.249.000 (327.5686) 17.265.100

23. Compromisos

a) Acuerdo para el desarrollo, financiacién, construccion y operacién comercial de

un hotel entre Corporacién Quiport S A, y Promotores Inmobiliarios Pronobis
S.A. y posterior cesién de derechos y obligaciones a Comparia de Negocios y

ropie ran ndor Conprogra S A,

El 27 de agosto de 2013, Corporacion Quiport S.A. (actual beneficiaria
exclusiva de una concesion por un plaze de 35 afios para la financiacion,

disefio, construccién, operacién y mantenimiento del Aeropuerto Internacional
Mariscal Sucre de la Ciudad de Quito) y Promotores Inmobiliarios Pronobis
S.A., celebraron un acuerdo para el desarrollo, financiacion, construccion y
operacion 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 area
comercial concesionada a favor de Corporacién Quiport S.A., asi como la
provision de los servicios especificados en el acuerdo.

Durante el plazo del acuerdo, que concluye el 26 de enero del 2041, la
Comparnia explotara el hotel de conformidad con las estipulaciones del

acuerdo, inclusive, sin limitaciones; el alquiler de habitaciones y espacios que
lleven a cabo negocios minoristas (cafeterias, restaurantes, gimnasios, etc))
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c)

Al finalizar el plazo del acuerdo, la Compaiiia se asegurara que se lleve a cabo
una transferencia fluida de las instalaciones del hotel a Corporacién Quiport
SA.

De acuerdo con lo establecido en la clausula 20.2 del acuerdo suscrito entre
Corporacion Quiport S.A. y Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. y el
consentimiento previo de Corporacion Quiport S.A., el 15 de septiembre de
2014, Pronobis S.A., cedio todos los derechos sobre este acuerdo a favor de
sus Compaiiia relacionada Compariia de Negocios y Propiedades Gran Condor
Conprogra Cia. Ltda., quien a partir de esa fecha asumié todos los derechos y
obligaciones establecidos en el acuerdo original relacionado con el proyecto de
construccion y operacion del hotel,

Durante la vigencia del acuerdo, la Compariia cancelara mensualmente por
concepto de arriendo del hotel US$11.000. Desde el ano 2018 hasta el 2026,
se cancelara trimestralmente un porcentaje del 3% sobre los ingresos brutos, A
partir de 2027 y hasta el término del acuerdo el porcentaje se incrementara al
5%.

Durante el afio 2018 y 2017, la Compariia reconocié en resultados US$133.478
y US$133.232 respectivamente, por este concepto.

Contrato de franquicia

El 15 de septiembre de 2014, la Compariia suscribid 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. En 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 habitacion; este contrato vence en enero del
2041,

Durante el afio 2018 y 2017, la Compaiiia reconocié en resultados US$S
290.506 y US$ 228.240 por este conceplo.

Contrato de Inversion

El 18 de diciembre de 2014, la Compaifia suscribié un contrato de inversion
con el Ministerio de Coordinacion de la Produccion, Empleo y Competitividad
para la construccion integral de una edificacion tipo hotel. La inversion se
efectuara a través de un proyecto de construccion de un hotel 5 estrellas, bajo
los siguientes parametros:

- Elimporte y plazo de la inversion sera de US$32.000.000 millones que
seran ejecutados en dos fases, la primera hasta 15 meses a partir de junio
de 2014 y la segunda fase a partir del mes de diciembre de 2017, para lo
cual la instalacion deberd 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 prestamos
otorgado por Instituciones Financieras.
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- Mantener contratados bajo relacion de dependencia al menos los
trabajadores detallados en el anexo del contrato de inversion, La
inversionista contratara a trabajadores de las localidades aledaras.

El estado ecuatoriano reconoce a favor del inversionista durante la vigencia del
contrato estabilidad tributaria de los inventivos 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% mecanismos para incentivar la mejor de productividad, innovacion y
para la produccién eco-eficiente,

- Los beneficios de apertura del capital social a favor de sus trabajadores,

- Las facilidades de pago en los tributos al comercio exterior

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

- La exoneracion del pago del anticipo de Impuesto a la renta por cinco afnos
para toda inversion nueva.

24. Eventos subsecuentes

25.

Mediante escritura de constitucion de 8 de enero de 2019 inscrita en Registro
Mercantil el 30 de enero de 2019, la Compaiiia suscribid la escritura de
constitucion de aumento de capital por el valor de US$ 2.150.000 a través de la
capitalizacion de los aportes para futuras capitalizaciones.

Autorizacién de los estados financieros

Los estados financieros adjunto de Compaiiia de Negocios y Propiedades Gran
Condor Conprogra Cia. Ltda. por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018
han sido autorizados por la gerencia para su publicacion el 25 de abril de 2019, y
seran aprobados de manera definitiva por los socios sin modificaciones de acuerdo
con lo dispuesto por la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros del
Ecuador.

Sr. Andrés Pachano Sr. Rpdrigo Galindo
Representante Legal Contador
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