INMOBILIARIA LOS PINOS S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017
(Expresado en délares de los Estados Unidos de América-USS)

1.- Informacién General:

INMOBILIARIA LOS PINOS S.A., se constituyo el 16 de agosto de 1968 en la ciudad de Guayaquil
y fue inscrita en el Registro Mercantil el 20 de septiembre del mismo afio.

La actividad principal de la compaiia es el servicio de hospedaje en hoteles, siendo como
complemento a su actividad la venta de comidas y bebidas en cafeteria.

Con fecha 27 de noviembre del 2018, la Superintendencia de Compafiias Valores y Seguros emite
la resolucion No. SCVS-INC-DNASD-2018-00010657, en donde se aprueba la reactivacion de la
Compaiiia en virtud de haber transcurrido los 50 afios de vigencia, otorgados en la escritura de
constitucion.

2.- Bases de elaboracién y resumen de principales politicas contables:

2.1 Bases de elaboracién

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), de conformidad con la Resolucion SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de
Compainias, Valores y Seguros (publicado en el R.O. 94 del 23.X11.09).

La elaboracién de los estados financieros conforme a la Norma Internacional de Informacion
Financiera requiere el uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige a la
Administracion de la compaifiia que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de sus politicas
contables. En la nota 3, se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad
o en las cuales las hipdtesis y estimaciones son significativas para los estados financieros.

2.2 Resumen de principales politicas contables

Las principales politicas contables aplicadas por la compaiiia en la elaboracion de sus estados
financieros son las siguientes:

2.2.1 Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo incluye todos los saldos en efectivo e inversiones a corto
plazo (vencimiento menores a tres meses). Dichas cuentas no estan sujetas a un riesgo
significativo de su cambio de valor.

2.2.2 Activos financieros
Reconocimiento y medicion inicial

Los activos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable mds los costos de
transaccion atribuibles a la adquisicion, excepto activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, cuyos costos de transaccion se reconocen en resultados.



La compra o venta de activos financieros que requieren la entrega de los activos dentro de un
periodo de tiempo establecido por regulacién o por convencién en el mercado (transacciones
convencionales) se reconocen en la fecha de la negociacion, es decir, en la fecha en la que la
compaiiia se compromete a comprar o vender el activo.

Los activos financieros de la compafiia incluyen efectivo en caja y bancos, cuentas por cobrar y
otras cuentas por cobrar.

Medicion posterior

La medicidn posterior de los activos financieros depende de su clasificacion, tal como se detalla
a continuacion:

Activos financieros al valor razonable con cambios en resultados

Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados incluyen a los activos
financieros mantenidos para negociar y los activos financieros designados al momento de su
reconocimiento inicial como al valor razonable con cambios en resultados.

Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados se contabilizan en el estado
de situacion financiera por su valor razonable y los cambios en dicho valor razonable son
reconocidos como ingresos o costos financieros en el estado de resultado integral.

La compaiiia no presenta activos financieros al valor razonable con cambios en resultados al 31
de diciembre del 2018 y 2017.

Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados cuyos cobros son fijos
o determinables, que no se negocian en un mercado activo, por lo que la compafiia no tiene
intencion de venderlos inmediatamente o en un futuro proximo y que no tienen riesgos de
recuperacion diferentes a su deterioro crediticio.

Después del reconocimiento inicial, estos activos financieros se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro del valor. El costo
amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisicion y las
comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La
amortizacion de la tasa de interés efectiva se reconoce como ingreso financiero en el estado de
resultados. Las pérdidas que resulten del deterioro del valor se reconocen en el estado de
resultado integral como costo financiero.

La compafiia tiene en esta categoria: efectivo en caja y bancos, cuentas por cobrar y otras
cuentas por cobrar las cuales estan expresadas al valor de la transaccion, netas de una provision
para cuentas de incobrables cuando es aplicable.

Inversiones a ser mantenidas hasta su vencimiento

Los activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables se clasifican como
mantenidos hasta su vencimiento cuando la compaifiia tiene la intencidon y capacidad de
mantenerlos hasta su vencimiento.

Después de su reconacimiento inicial, la compaiia mide las inversiones hasta su vencimiento al
costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro
del valor.
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El costo amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisicion
y las comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La
amortizacion de la tasa de interés efectiva se reconoce como ingresos financiero en el estado
de resultado integral. Las pérdidas que resulten del deterioro del valor se reconocen en el estado
de resultado integral coma costos financieros.

La compaiiia no presenta inversiones a ser mantenidas hasta su vencimiento al 31 de diciembre
del 2018 y 2017.

Activos financieros disponibles para la venta

Los activos financieros disponibles para la venta incluyen titulos de patrimonio y de deuda. Las
inversiones en patrimonio clasificadas como disponibles para la venta son aquellas que no se
clasifican ni como mantenidas para negociar ni como al valor razonable con cambios en
resultados. Los titulos de deuda en esta categoria son aquellos que se esperan mantener por un
tiempo indefinido, pero que se pueden vender ante una necesidad de liquidez o ante cambios
en las condiciones del mercado.

Después de su reconocimiento inicial, se miden a valor razonable, y las ganancias o pérdidas no
realizadas se reconocen como otro resultado integral en el patrimonio en la reserva por activos
financieros disponibles para la venta, hasta que la inversion se da de baja.

La compafiia no presenta activos financieros disponibles para la venta al 31 de diciembre del
2018y 2017.

Baja de activos financieros

Un activo financiero (o, de corresponder, parte de un activo financiero o parte de un grupo de
activos financieros similares) se da de baja en cuentas cuando:

a. Expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo;
b. Se transfieran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo o se
asuma una obligacién de pagar a un tercero la totalidad de los flujos de efectivo.

Deterioro de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros se consideran afectados si, y solo si, existe
evidencia objetiva de deterioro como resultado de uno o mas eventos que han ocurrido después
del reconocimiento inicial del activo (un evento de “pérdida sufrida”) y si el evento de pérdida
tiene un impactoen los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero de la compania,
que pueden estimarse de forma confiable.

2.2.3 Pasivos financieros
Reconocimiento y medicién inicial

Los pasivos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable mas los costos de
transaccion atribuibles a la adquisicion y en el caso de los préstamos y cuentas por pagar son
contabilizados al costo amortizado.

Los pasivos financieros de la compania incluyen proveedores, otras cuentas por pagar y
obligaciones financieras.

Los pasivos financieros se reconocen cuando la compaiiia es parte de los acuerdos contractuales
del instrumento. Los pasivos financieros son clasificados como obligaciones a corto plazo a
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menos que la compafiia tenga el derecho irrevocable para diferir el acuerdo de las obligaciones
por mas de doce meses después de la fecha del estado de situacion financiera. Los costos de
financiamiento se reconocen segun el criterio del devengado, incluyendo las comisiones
relacionadas con adquisicién del financiamiento.

Medicién posterior

La medicion posterior de los pasivos financieros depende de su clasificacion, tal como se detalla
a continuacion:

FPasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados

Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados incluyen pasivos financieros
mantenidos para negociar y pasivos financieros designados en el momento de su
reconocimiento inicial al valor razonable con cambios en resultados.

Las ganancias o pérdidas por pasivos financieros mantenidos para negociar se reconocen en el
estado de resultado integral.

Préstamos y cuentas por pagar

Después del reconocimiento inicial, los préstamos y las cuentas por pagar se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas se
reconocen en el estado de resultado integral cuando los pasivos se dan de baja. El costo
amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier descuento o prima en la adquisicion y las
comisiones o los costos que son una parte integrante de la tasa de interés efectiva. La
amortizacion de la tasa de interés efectiva se reconoce como costo financiero en el estado de
resultado integral.

La compafiia mantiene en esta categoria proveedores, otras cuentas por pagar y obligaciones
financieras.

Baja de pasivos financieros

Un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligacion especificada en el correspondiente
contrato haya sido pagada o cancelada, o haya expirado.

Cuando un pasivo financiero existente es reemplazado por otro proveniente del mismo
prestamista bajo condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un pasivo
existente se modifican de manera sustancial, tal permuta o modificacion se trata como una baja
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia en los importes
respectivos en libros se reconocen en el estado de resultado integral.

Compensacién de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto se presenta en el estado de
situacion financiera cuando se tiene el derecho legal de compensarlos, y la Administracion tiene
la intencion de cancelarlos sobre la base neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultdneamente.

2.2.4 Inventarios

Los inventarios son medidos al costo o al valor neto realizable, el que sea menor. El costo de los
inventarios se determina por el método del costo promedio, excepto por las importaciones en
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transito que se llevan al costo especifico, e incluye todos los costos incurridos para adquirir los
inventarios y otros incurridos para llevar el inventario a su localizacién y condicién actual.

El valor neto de realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos
los gastos estimados para completar la venta.

2.2.5 Propiedad, planta y equipos

La propiedad (excepto terrenos), planta y equipos se encuentra valorada al costo de adquisicion,
neto de la depreciacion acumulada y pérdida por deterioro cuando esta Gltima corresponda. Los
terrenos se registran en forma independiente de los edificios o instalaciones que puedan estar
asentados sobre los mismos y se entiende que tienen una vida util indefinida, por lo tanto no
son objeto de depreciacidn.

Cualquier aumento en la revaluacion de dichos activos se reconoce en Otros Resultados
Integrales y se acumula en la cuenta “Superavit de revaluacion”, excepto si se revierte una
disminucidn en la revaluacién del mismo previamente reconocida en resultados, en cuyo caso
el aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la disminucion previa.

El costo inicial de la propiedad, planta y equipos comprende su precio de compra, incluyendo
aranceles e impuestos de |la compra no reembolsables y cualquier costo necesario para poner
dicho activo en operacion. El precio de compra es el importe total pagado y el valor razonable
de cualquier otra contraprestacion entregada para adquirir el activo. Dicho costo también
incluye el desembolso relacionado con una mejora sustancial y el costo incurrido en reemplazar
partes de la propiedad, planta y equipos, siempre y cuando se cumplan con los criterios de
reconocimiento, castigandose el valor en libros del componente que se reemplaza. Los costos
de reparacion y mantenimiento rutinarios son reconocidos como gastos segun se incurren,

La propiedad, planta y equipos se deprecia desde el momento en que los bienes estan en
condiciones de uso, distribuyendo linealmente el costo de los activos entre los afios de vida util
estimada.

A continuacion se presenta una descripcion de las estimaciones de vida util para estos activos:

e e 5 _Afios
Edificios 20
Magquinaria y equipos 10
Vehiculos 5

El valor residual de estos activos, la vida util y el método de depreciacion seleccionado son
revisados y ajustados si fuera necesario a la fecha de cada estado de situacion financiera, para
asegurar que el método y el periodo de la depreciacion sean consistentes con el beneficio
economico y las expectativas de vida de las partidas de propiedad, planta y equipos.

Un componente de propiedad, planta y equipos o cualquier parte significativa del mismo
reconocida inicialmente, se da de baja al momento de su venta o cuando no se espera obtener
beneficios econémicos futuros por su uso o venta. Cualquier ganancia o pérdida resultante al
momento de la baja del activo (calculada como la diferencia entre el ingreso neto procedente
de la venta y el importe en libros del activo) se incluye en el estado de resultado integral.

A la fecha de cierre o siempre que haya un indicio de que pueda existir un deterioro en el valor
de los activos, se comparara el valor recuperable de los mismos con su valor neto contable.
Cualquier registro o reverso de una pérdida de valor, que surja como consecuencia de esta
comparacion, se registra en los resultados segin corresponda.
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2.2.6 Activos intangibles

Los activos intangibles adquiridos se miden inicialmente al costo. Luego del reconocimiento
inicial, se registran al costo menos la amortizacion acumulada y cualquier pérdida acumulada
por deterioro del valor, en caso de existir.

El costo inicial de los activos intangibles representa el valor total de adquisicion del activo, el
cual, incluye el precio de adquisicién, incluidos los aranceles de importacion y los impuestos no
recuperables que recaigan sobre la adquisicion, después de deducir los descuentos comerciales
y las rebajas; y cualquier costo directamente atribuible a la elaboracién del activo para su uso
previsto.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, los activos intangibles se contabilizaran por su
costo de adquisicion menos la amortizacién acumulada y pérdidas por deterioro del valor.

Las ganancias o pérdidas que surjan del retiro en libros del activo intangible se miden como la
diferencia entre el ingreso neto precedente de la venta y el importe en libros del activo, y se
reconocen en el estado de resultado integral cuando se retira el activo.

2.2.7 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando la compaiiia tiene una obligacion presente (legal o
implicita) como resultado de un evento pasado y es probable que se requieran recursos para
cancelar las obligaciones y hacer una estimacion fiable del importe de la misma.

Las provisiones se revisan a cada fecha del estado de situacion financiera y se ajustan para
reflejar la mejor estimacién que se tenga a esa fecha. Cuando el efecto del valor del dinero en
el tiempo es importante, el monto de la provision es el valor presente de los gastos que se
esperan incurrir para cancelarla.

Los pasivos contingentes son obligaciones surgidas de un evento pasado, cuya confirmacion esta
sujeta a ocurrencia o no de los eventos fuera de control de la compafiia, u obligaciones presuntas
surgidas de hechos anteriores, cuyo importe no puede ser estimado de forma fiable, o en cuya
liquidacion no es probable que tenga lugar una salida de recursos.

2.2.8 Beneficios a empleados
Corto plazo

Son beneficios cuyo pago es liquidado hasta el término de los doce meses siguientes al cierre
del periodo en el que los empleados han prestado los servicios, se reconoceran como un gasto
por el valor (sin descontar) de los beneficios a corto plazo que se han de pagar por tales servicios.

Como parte de los beneficios a empleados de corto plazo se incluyen la participacion a
trabajadores, que se calcula aplicando el 15% sobre |a utilidad contable.

Largo plazo

La compafia, segln las leyes laborales vigentes, mantiene un plan de beneficios definidos que
corresponde a un plan de jubilacién patronal y desahucio que se registra con cargo a resultados
del afio y su pasivo representa el valor presente de la obligacidn a la fecha del estado de situacion
financiera, que se determina anualmente con base en estudios actuariales realizados por un
perito independiente, usando el método de unidad de crédito proyectado.
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La compafiia reconoce todas las ganancias o pérdidas actuariales que surgen del plan de
beneficios definidos de jubilacion patronal y desahucio en otros resultados integrales.

2.2.9 Reconocimiento de ingresos

El analisis determinado por la compafiia para reconocer los ingresos en funcion de la Norma
Internacional de Informacion financiera #15 (Ingresos procedentes de contratos con clientes),
es el siguiente:

a) Contrato.- Los contratos de la compaiia cumplen con lo establecido en la norma:

- El contrato fue aprobado
- Se identifica las condiciones, los derechos y condiciones de pago
- El contrato tiene sustancia comercial

b)  Obligaciones de desempefio.- Dentro de los contratos se identifican claramente los
servicios asociados o relacionados con el objeto principal de la compaiiia.

c) Precio de la transaccion.- Dentro de los contratos se identifica el precio global del
contrato.

d) Asignar el precio de la transaccion a cada obligacion de desempefio.- Es necesario
identificar los precios por cada tipo de bienes o servicios y esto se encuentra reflejado en
el contrato del cliente.

e) Reconocer los ingresos de acuerdo a como se satisfacen las obligaciones de desempefio.-

La compaiiia reconoce el ingreso en el momento que se efectua la prestacion del servicio
y/o la transferencia de bienes.

Los ingresos son reconacidos cuando se han transferido todos los riesgos y beneficios inherentes
a los bienes entregados y es probable que los beneficios econémicos asociados a la transaccion
fluyan a la compafiia y el monto del ingreso puede ser medido confiablemente,
independientemente del momento en el que el cobro sea realizado.

Los ingresos se miden por el valor razonable de los bienes y servicios vendidos tomando en
cuenta las condiciones de cobro definidas contractualmente y sin incluir impuestos ni aranceles.

2.2.10 Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos se reconocen a medida que se devengan, independientemente del momento
en que se pagan y se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

2.2.11 Impuesto a la renta

El gasto por impuesto a la renta esta compuesto por el impuesto corriente y el impuesto diferido.
El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido excepto que se relacione a partidas
reconocidas en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el
monto de impuesto relacionado es reconocido en otros resultados integrales o en el patrimonio,
respectivamente.
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Impuesto a la renta corriente

El activo o pasivo por impuesto a la renta corriente es medido como el importe esperado que
sea recuperado de o pagado a las autoridades tributarias. El impuesto a la renta es calculado
sobre la base de la informacion financiera de la compania. Las tasas de impuesto a la renta y
regulaciones fiscales empleadas en el célculo de dichos importes son las que estan vigentes a la
fecha de cierre de cada afio.

La Administracion evalta periddicamente la posicion asumida en las declaraciones del impuesto
a la renta respecto de situaciones en las que las leyes tributarias son objeto de interpretacion.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto diferido se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas
como diferencias temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las
diferencias temporarias que se espere que incrementen la ganancia fiscal en el futuro. Los
activos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se
espere que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no
utilizado. Los activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre la base de
la ganancia fiscal actual o estimada futura, es probable que se recuperen.

El valor en libros neto de los activos y pasivos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha
sobre la que se informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las ganancias y pérdidas
fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo. El impuesto diferido
se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la ganancia (pérdida) fiscal de los
periodos en los que se espera realizar el activo por impuestos diferidos o cancelar el pasivo por
impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo
proceso de aprobacion esté practicamente terminado al final del periodo que se informa.

2.2.12 Compensacion de saldos y transacciones

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

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion y la compaiiia tiene la intencion de liquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultdnea se
presenta netos en las cuentas de resultados.

2.3 Normas Internacionales de informacién financiera emitidas vigentes y ain no vigentes

A continuacion se enumeran las normas internacionales de informacion financiera y enmiendas
emitidas que entraron en vigencia para los periodos anuales que se iniciaron al 1 de enero del
2018 y aquellas que entraran en el afio 2019. En este sentido, la compaiiia tiene la intencion de
adoptar estas normas, segun le sea aplicable.

Notas Fecha de vigencia
NIIF 9.- Instrumentos financieros 1 de enero de 2018
NIIF 15.- Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes 1 de enero de 2018
Modificacion NIIF 1.- Adopcidon por primera vez de las NIIF-Suspension de

exenciones a corto plazo para quienes las adoptan por primera vez 1 de enero de 2018
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Modificacion NIC 28.- Inversiones asociadas y negocios conjuntos-Aclaracion
de que la valoraciéon de las partidas al valor razonable con cambios en

resultados es una eleccion de forma separada para cada inversion 1 de enero de 2018
NIIF 9.- Instrumentos financieros con la NIIF 4 Contratos de seguros-
Modificaciones a la NIIF 4 1 de enero de 2018
CINIIF 22.- Transacciones con moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas 1 de enero de 2018
Modificacion NIIF 2.- Clasificacién y valoracién de transacciones con pagos
basados en acciones 1 de enero de 2018
CINIIF 23.- Incertidumbre sobre los tratamientos de los impuestos a los
ingresos 1 de enero de 2019
NIIF 16.- Arrendamientos 1 de enero de 2019
NIIF 17.- Contratos de seguro 1 de enero de 2021

A continuacion resumimos las normas o interpretaciones que se consideran le serdn aplicables
a la compaiiia:

NIIF 9.- Instrumentos Financieros

El nuevo modelo de deterioro de NIIF 9 se basa en la pérdida esperada, a diferencia del modelo
de pérdida incurrida de NIC 39. Esto significa que con NIIF 9, los deterioros se registraran, con
caracter general, de forma anticipada a los actuales.

El modelo de deterioro de NIIF 9 es Unico para todos los activos financieros, a diferencia de la
NIC 39 actual que tiene modelos de deterioro distintos para los activos a costo amortizado y
para los activos disponibles para la venta.

El modelo de deterioro es un enfoque dual de valoracion, bajo el cual habra una provision por
deterioro basada en las pérdidas esperadas de proximos 12 meses o basadas en las pérdidas
esperadas durante toda la vida del activo. El hecho que determina que deba pasarse de la
primera provision a la segunda es que se produzca un empeoramiento significativo en la calidad
crediticia.

Existe la opcion de aplicar un método simplificado para ciertos activos (cuentas por cobrar
comerciales, de arrendamiento o activos contractuales) de modo que el deterioro se registre
siempre en referencia a las pérdidas esperadas durante toda la vida del activo.

NIIF 15.- Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes

Emitida en mayo de 2014, esta nueva norma es aplicable a todos los contratos con clientes,
excepto arrendamientos, instrumentos financieros y contratos de seguro. Pretende mejorar las
inconsistencias y debilidades de la Norma Internacional de Contabilidad #18 (Ingresos) y
proporcionar un modelo que facilitara la comparabilidad de compaiiias de diferentes industrias
y regiones.

Proporciona un nuevo modelo para el reconocimiento de ingresos y requerimientos mas
detallados para contratos con elementos multiples. Su aplicacion es obligatoria a partir del 1 de
enero de 2018 y su adopcidn anticipada es permitida.

El analisis determinado por la compaiiia hasta el momento es el siguiente:

a) Identificar los contratos.- Los contratos de la comparia cumplen con lo establecido en la
norma:
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- El contrato fue aprobado
- Seidentifica las condiciones, los derechos y condiciones de pago
- El contrato tiene sustancia comercial

b) Identificar las obligaciones de desempefio.- Dentro de los contratos se identifican
claramente los servicios asociados o relacionados con el objeto principal de la compaiiia.

c) Determinar el precio de la transaccion.- Dentro de los contratos se identifica el precio
global del contrato.

d) Asignar el precio de la transaccion a cada obligacion de desempeiio.- Es necesario
identificar los precios por cada tipo de bienes o servicios y esto se encuentra reflejado en
el contrato del cliente.

e) Reconocer los ingresos de acuerdo a como se satisfacen las obligaciones de desempeiio.-
La compafia reconoce el ingreso en el momento que se efectua la venta.

NIIF 16.- Arrendamientos

Emitida en enero de 2016, esta norma establece la definicion de un contrato de arrendamiento
y especifica el tratamiento contable de los activos y pasivos originados por estos contratos desde
el punto de vista del arrendador y arrendatario. La nueva norma no defiere significativamente
de la norma que la precede, Norma Internacional de Contabilidad # 17 (Arrendamientos), con
respecto al tratamiento contable desde el punto de vista del arrendador. Sin embargo, desde el
punto de vista del arrendatario, la nueva norma requiere el reconocimiento de activos y pasivos
para la mayoria de los contratos de arrendamiento. Su aplicacion es obligatoria a partir del 1 de
enero de 2019 y su adopcion anticipada es permitida si esta es adoptada en conjunto con NIIF
15 “Ingresos procedentes de Contratos con Clientes”,

La Administracion no prevé impactos importantes en la aplicacion de las normas antes
mencionadas.

3 Uso de estimaciones y supuestos significativos

La elaboracion de los estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones
que afectan las cifras reportadas de activos, pasivos, ingresos y gastos y la exposicion de eventos
significativos en las notas a los estados financieros. Las estimaciones y juicios son continuamente
evaluadas y estan basadas en la experiencia histdrica y otros factores, incluyendo la expectativa
de eventos futuros que se creen son razonables bajo las actuales circunstancias. Los resultados
actuales podrian diferir de dichas estimaciones.

La Administracion considera que las estimaciones incluidas en los estados financieros se
efectian sobre la base de su mejor conocimiento de los hechos relevantes y circunstanciasa la
fecha de elaboracion de los mismos; sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las
estimaciones incluidas en los estados financieros.

La elaboracion de los estados financieros incluye los siguientes criterios y estimaciones utilizados
por la Administracion:

18



Estimacion para cuentas incobrables de cuentas por cobrar comerciales y otras

La estimacion para cuentas incobrables de cuentas por cobrar comerciales y otras es
determinada por la Administracion de la compaiiia, en base a una evaluacién de la antigiledad
de saldos por cobrar y la posibilidad de recuperacién de los mismos.

La provision para cuentas incobrables se carga a los resultados del afio y las recuperaciones de
cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos.

Vida atil de propiedad, planta y equipos

La propiedad, planta y equipos se registra al costo y se deprecia en base al método de linea recta
durante la vida (til estimada de dichos activos. En aquellos casos en los que se pueda determinar
que la vida util de los activos deberia disminuirse, se deprecia el exceso entre el valor en libros
neto y el valor de recuperacion estimado, de acuerdo a la vida Gtil restante revisada. Factores
tales como lo cambios en el uso planificado de los distintos activos podrian hacer que la vida util
de los activos se viera disminuida. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones
de uso futuro de los activos.

La compaiiia revisa anualmente el deterioro que puedan sufrir los activos de larga vida cada vez
que los eventos o cambios en las circunstancias indican que el valor en libros de cualquiera de
dichos activos no pueda ser recuperado.

Obligaciones por beneficios a empleados

El valor presente de las obligaciones de planes definidos se determina mediante valuaciones
actuariales. Las valuaciones actuariales implican varias suposiciones que podrian diferir de los
acontecimientos que efectivamente tendran lugar en el futuro. Estas suposiciones incluyen la
determinacion de la tasa de descuento, los aumentos salariales futuros, los indices de
mortalidad y los aumentos futuros de las pensiones.

Debido a la complejidad de la valuacion, las suposiciones subyacentes y su naturaleza de largo
plazo, las obligaciones por beneficios definidos son extremadamente sensibles a los cambios en
estas suposiciones. Todas estas suposiciones se revisan a cada fecha de cierre del periodo sobre
el que se informa.

Provisiones

Debido a las incertidumbres inherentes a las estimaciones necesarias para determinar el
importe de las provisiones, los desembolsos reales pueden diferir de los importes reconocidos
originalmente sobre la base de las estimaciones realizadas.

La determinacion de la cantidad a provisionar estd basada en la mejor estimacion de los
desembolsos que seran necesarios pagar por la correspondiente obligacion, tomando en
consideracidn toda la informacién disponible a la fecha del periodo, sobre el cual se informa,
incluyendo la opinion de expertos independientes tales como asesores legales y consultores.

4 Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo se formaba
de la siguiente manera:
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31 de diciembre

2018 2017
[ Efectivo 97.793|  302.067
' Bancos (1) 7.967 4
Total 105.760|  302.071|

(1) Representan saldos en cuentas corrientes de bancos locales, los cuales son de libre

disponibilidad y no generan intereses.

5 Cuentas por cobrar comerciales y otras Cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de cuentas por cobrar se desglosa como sigue:

31 de diciembre
2018 2017
Cuentas por cobrar comerciales:
Clientes locales (1) 0 1.422
Subtotal 0 1.422
Otras cuentas por cobrar: - - - N
Cuentas por cobrar relacionados locales (2) 1.114.473| 1.203.855
Funcionarios y empleados 2.627 1.936
Anticipo a proveedores (3) 14.567 12.517
Otras (4) 806.739 505.662
 Subtotal - - - 1.938.406| 1.723.970
Total 1.938.406| 1.725.392
Clasificacion:
Corriente 150.631 147.226
No corriente 1.787.775| 1.578.166

(1) Las cuentas por cobrar clientes no generan intereses y representan cobro de facturas por

prestacion de servicios.

(2) (Ver Nota 18, Operaciones con partes relacionadas).

(3) Corresponde a avances realizados a proveedores locales por la compra de bienes y servicios.

(4) Corresponde a valores pendientes por liquidar por mantenimiento y reparaciones del Hotel.

6 Impuestos corrientes

6.1 Activos y pasivos por impuesto corriente

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los activos y pasivos por impuesto corriente consistian de

lo siguiente:
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31 de diciembre

2018 2017

Activos por impuesto corriente:

Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 0 693
Total Activos por impuesto corriente 0 693
Pasivos por impuesto corriente:

Iva por pagar 13.933 18.817
Retenciones en la fuente de iva por pagar 356 285
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta por pagar 556 302
Impuesto a la renta por pagar 6.891 0
Anticipo de impuesto a la renta por pagar 11.183 17.842
Total Pasivos por impuesto corriente 32.919 37.246

6.2 Impuesto a la renta reconocido en los resultados

Una conciliacion entre la utilidad o pérdida segun los estados financieros y el gasto por impuesto
a la renta corriente, fue como indica lo siguiente:

2018 2017

Utilidad (pérdida) segin estados financieros antes de |
impuesto a la renta -27.999| -21.6595
| (+) Gastos no deducibles _ 128.257| 102.024
Utilidad (Pérdida): i B ~100.258| 80.329
Impuesto a la renta causado ~ 25.065| 17.672/
Anticipo calculado 17.305 19.413
(-) Rebaja del saldo del anticipo pendiente de pago 0 629

= Anticipo reducido correspondiente al periodo auditado 25.065| 18.784
Impuesto a la renta reconocido en los resultados 25.065| 18.784
Impuesto a la renta diferido reconocido en los resultados 29.236| (66.113)

Situacion tributaria

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen glosas pendientes por fiscalizacion de afios
anteriores. La compaiiia no ha sido fiscalizada en los ultimos 3 afios.

Determinacién y pago del impuesto a la renta

El impuesto a la renta de la comparniia se determina sobre una base anual con cierre al 31 de
diciembre de cada periodo fiscal, aplicando a las utilidades gravadas la tasa del impuesto a la
renta vigente.

Tarifa del impuesto a la renta

La tarifa general del impuesto a la renta para sociedades respecto al ejercicio fiscal 2018 es es
del 25%. No obstante, la tarifa impositiva sera del 28% en caso de que la sociedad tenga
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos
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en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion; con una participacion directa, individual
o conjunta, igual o superior al 50% del capital social o de aquel que corresponda a la naturaleza
de la sociedad.

Asi mismo, se aplicara la tarifa del 28% cuando la compafiia incumpla con el deber de informar
la composicidn de sus accionistas, socios, participes, contribuyentes, beneficiarios o similares
conforme a lo que establezca la Ley Organica de Régimen Tributario Interno.

Las sociedades que tengan la condicion de micro y pequefias empresas, asi como las
exportadoras habituales de bienes, aplicaran la tarifa impositiva del 22% del impuesto a la renta.
Para exportadores habituales de bienes, esta tarifa se aplicard siempre que en el
correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

Anticipo de impuesto a la renta

El anticipo se determina sobre la base de la declaracion del impuesto a la renta del afio
inmediato anterior, aplicando el 0,4% al valor del activo total, el 0,2% del patrimonio total, 0,4%
de los ingresos gravables y el 0,2% de los costos y gastos deducibles. El anticipo no es susceptible
de devolucidn, salvo casos de excepcion. En caso de que el anticipo determinado fuere mayor al
impuesto causado, el anticipo se convierte en el impuesto a la renta presuntivo.

7 Inventarios

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los inventarios consistian de lo siguiente:

31 de diciembre

2018 2017
| Suministro y materiales (1) 0 14.382 |
Total 0 14.382

(1) Corresponde principalmente a alimentos y bebidas en cafeteria que han sido vendidos en
su totalidad en el periodo del 2018.

8 Propiedad, planta y equipos

Un resumen de propiedad, planta y equipos al 31 de diciembre del 2018 y 2017 es como indica
lo siguiente:

31 de diciembre
2018 2017
Activos fijos:

Terrenos 498.525 498.525
Construcciones en proceso 19.841 10.000
Edificios 3.871.106 3.871.106
Maquinaria y equipos 256.799 254.780
Vehiculos 44.634 44,634
Total de propiedad, planta y equipos 4.690.905| 4.679.045
(-) Depreciacion acumulada 930.035 818.071

| Neto de propiedad, planta y equipos 3.760.870| 3.860.974
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Los movimientos de propiedades, planta y equipos durante el periodo 2018 fueron los

siguientes:
Saldos al Ventas y/o | Saldosal
| Costo histérico 31-12-2017 | Adiciones retiros 31-12-2018
| Terrenos 498.525 - E 498.525
| Construcciones en proceso 10.000 9.841 - 19.841
| Edificios 3.871.106 - -| 3.871.106
Maquinaria y equipos 254,780 2,019 - 256.799
Vehiculos 44.634 - ~ 44.634
_ Total costo histérico | 4.679.045|  11.860 -| 4.690.905
(-) Depreciaciones S B B
Edificios 631.984 77.422 - 709.406
Maquinaria y equipos 162.282 25,615 - 187.897
Vehiculos 23.805 8.927 32,732
| Total de depreciaciones 818.071 111.964 = 930.035

| Prop. plantay equipos (neto) | 3.860.974 |

9 Activos por impuestos diferidos

| 3.760.870 |

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de activos por impuestos diferidos esta conformado

de la siguiente manera:

31 de diciembre

2018 2017
| Activo diferido por jubilacién patronal 10.528 0
| Activo diferido por desahucio 2.699 0
| Total 13.227 0

10 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de cuentas por pagar se desglosa como sigue:

31 de diciembre
2018 2017

Cuentas por pagar comerciales (1):

Proveedores no relacionados locales 84.070| 51.448)
Subtotal 84.070 51.448
Otras cuentas por pagar:

Cuentas por pagar relacionados locales (2) 7.657 9.813
Noémina por pagar 15.020 9.514
less por pagar (3) 9.926 13.176

Tarjetas de erédito . 7.257|  4.952|
Otros 0 22.539
Subtotal 39.860 59.994
Total 123.930 111.442
Clasificacion:

Corrientes 121.344 111.442
No corrientes 2.586 0
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(1) Representan saldos de facturas a proveedores de bienes y servicios los cuales no devengan
intereses.

(2) (Ver Nota 18, Operaciones con partes relacionadas).

(3) Incluye valores pendientes de pago correspondientes al aporte personal, aporte patronal y
otros al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

11 Obligaciones bancarias

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los préstamos de acuerdo a los registros contables consistian
de lo siguiente:

31 de diciembre
2018 2017

Garantizados al costo amortizado: )
Obligaciones bancarias 167.504 268.147
Total 167.504 268.147
Clasificacion

Corriente 108.439 99.408

No corriente 59.065 168.739

Resumen de préstamos:

Esta nota provee informacion sobre los términos contractuales de los préstamos y obligaciones
financieras de la compaiiia, los que son valorizados al costo amortizado:

Fecha Fecha Valor Saldos al Abonos Saldos al No
Acreedor  ncesion Vencimiento ™*'®*  Nominal 31/12/2017 afio2018 31/12/2018 ™% corriente
Banco del Bank | 01/07/2016 | 22/06/2020 | 9,76% | 400.000| 268.147| 100.643| 167.504| 108.439| 59.065
SUMAN | 400.000| 268.147| 100.643| 167.504| 108.439| 59.065

Las garantias que respaldan el financiamiento son bienes inmuebles.

12 Pasivos acumulados

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los pasivos acumulados consistian de lo siguiente:

31 de diciembre

2018 2017
Beneficios sociales (1) 24.630 24.965
Total 24.630 24.965

(1) Incluyen obligaciones por pagar a empleados por vacaciones, decimos tercer y cuarto
sueldos, entre otros.
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13 Obligaciones por beneficios definidos

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las obligaciones por beneficios definidos comprenden lo
siguiente:

__31dediciembre

2018 2017
Jubilacion patronal 277.315 239.308
Bonificacion por desahucio 55.986 50.374
Total 333.301| 289.682

Jubilacién Patronal

De acuerdo con el codigo del trabajo, los trabajadores que por veinte aflos o mas presten sus
servicios continuados o interrumpidos a la compafiia, tendran derecho a ser jubilados por sus
empleadores sin perjuicios de la jubilacion que les corresponde a su condicion de afiliados al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Los movimientos en el valor presente de la obligaciéon por jubilacién patronal fueron los
siguientes:

Periodo 2018
Reserva inicial 239.308
Costo por servicio del periodo corriente 24.280
Costo financiero 19.192
Beneficios pagados -2.841
Pérdida o (Ganancia) actuarial -2.624
Saldo final 277.315

Bonificacién por Desahucio

De acuerdo con el Codigo de Trabajo, en los casos de terminacion de la relacion laboral por
desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, la compafiia pagara a los trabajadores
el 25% de la ultima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicio.

Los movimientos en el valor presente de la obligacion por desahucio fueron los siguientes:

Periodo 2018
Reserva inicial 50.374
Costo por servicio del periodo corriente 7.627
Beneficios pagados -4.904
Costo financiero 4.050
Pérdida o (Ganancia) actuarial -1.161
Saldo final 55.986

El costo de los beneficios definidos de jubilacion patronal y desahucio es determinado utilizando
el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final
de cada afo.
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Precios de transferencia

De acuerdo con disposiciones legales vigentes para los contribuyentes sujetos pasivos de
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 deben presentar el anexo de operaciones con partes relacionadas y si el monto
es superior a US$15.000.000, deberan presentar el anexo de operaciones con partes
relacionadas y el informe de precios de transferencia.

Durante el afio terminado el 31 de diciembre del 2018, las operaciones celebradas con partes
relacionadas no superaron el monto acumulado para presentar el informe de precios de
transferencia (Ver Nota 18, Operaciones con partes relacionadas).

14 Pasivo por impuesto diferido

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de pasivo por impuesto diferido consistia de lo
siguiente:

31 de diciembre
2018 2017
Pasivo por impuesto diferido 652.325 668.333
Total 652.325 668.333
El detalle de pasivo por impuesto diferido es el siguiente:
Periodo 2018
Costo revalorizado de edificios 3.201.593
(-) Depreciacion acumulada revalorizada 592.295
Subtotal 2.609.299
25% Impuesto diferido al 31 de diciembre 652.325
Saldo final 652.325

15 Patrimonio
15.1 Capital social

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 el capital social es de $579.000 y esta constituido por 579.000
acciones ordinarias, nominativas, autorizadas, suscritas y en circulacion con un valor nominal de
USS$1.00 cada una las cuales otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.

15.2 Reserva legal

La Ley de Compaiiias, requiere que se transfiera a la reserva legal por lo menos el 10% de la
utilidad neta anual, hasta igualar por lo menos el 50% del capital social. Dicha reserva no puede
distribuirse como dividendos en efectivo, excepto en caso de liquidacion de la compaiiia, pero
puede utilizarse para cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse.
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15.3 Otras reservas

15.3.1 Reserva facultativa

Corresponde a aportes generados en afios anteriores que no representan a la compaiia una
obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o
pasivos financieros ni corresponden a contratos que requeriran la utilizacion de algin
instrumento de patrimonio y que puede ser utilizado para incrementar el capital social o para
absorber pérdidas, si las hubiere.

15.3.2 Reserva por valuacién

Corresponde al efecto de los ajustes resultantes de la valuacion realizada en afios anteriores, a
valores de mercado de edificios de propiedad de la compafiia. El saldo acreedor de esta cuenta
no puede distribuirse como dividendo en efectivo pero puede ser capitalizado total o
parcialmente.

15.4 Otros Resultados Integrales

Corresponde a las pérdidas o ganancias actuariales que surgen de las nuevas mediciones de las
obligaciones por planes de beneficios definidos.

15.5 Resultados acumulados

Efectos provenientes de la adopcién de Normas Internacionales de Informacién Financiera.-
Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion por primera vez de las
NIIF. El saldo sdlo podra ser capitalizado en la parte que exceda el valor de las pérdidas
acumuladas y las del ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubiere; utilizado en absorber
pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compafiia.

Utilidades acumuladas.- Representan los efectos acumulados de utilidades y pérdidas obtenidas
en afos anteriores y del afio corriente.

Resultados del ejercicio.- Representan el resultado obtenido de la actividad econdmica
realizada durante el afio en curso.

16 Ingresos operacionales y No operacionales

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el resumen del rubro de ingresos se forma de la siguiente
manera:

31 de diciembre
2018 2017
Ingresos Operacionales:
Ingresos provenientes de la venta de bienes 136.071 137.248
Ingresos provenientes de la prestacion de servicios 1.002.086| 1.001.841
Total 1.138.157| 1.139.089

Los ingresos de la compafiia provienen principalmente de la prestacion de servicios.
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31 de diciembre

2018 2017
Ingresos No operacionales:
Intereses ganados (1) 18.609 26.997
Otros ingresos 2.532 3.260
Total 21.141 30.257

(1) Comprenden intereses ganados por préstamos a relacionados

17 Costo de operacién y Gastos por su naturaleza

Por los afios 2018 y 2017, los costos de operacion y gastos por su naturaleza se formaban de la

siguiente manera:

~ 31dediciembre
2018 2017
Costos de operacion - 219.007 197.853
Gastos de administracion y ventas 933.930 949.875
Gastos financieros (1) 34.360 43.583
Total 1.187.297| 1.191.311

(1) Corresponde principalmente a intereses por préstamos recibidos de instituciones

financieras y de terceros.

Un detalle de los costos de operacion y gastos por su naturaleza, es como sigue:

Gastos operacionales:
Sueldos y beneficios

Promocion y publicidad

Gastos de gestion

Impuestos, contribuciones y otros
Servicios basicos

Mantenimiento y reparaciones
Depreciaciones

Gastos varios

Sub-total

Gastos financieros

Comisiones bancarias

Intereses a terceros

Intereses por financiamiento
Sub-total

Total de Gastos operacionales y financieros

Costos operacionales
Total de Costos y Gastos

31 de diciembre

2018 2017
597.463 637.648
2.079 73
937 1.416
28.067 43.030
61.550 60.272
9.302 10.086
111.964 111.947
122.568 85.403
933.930 949.875
6.067 5.406
4.820 5.826
23.473 32.351
34360  43.583
968.290 993.458
219.007 197.853
1.187.297 1.191.311
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18 Saldos y operaciones con partes relacionadas

Los siguientes saldos se encontraban pendientes al final del periodo que se informa:

Relacién 2018 2017

(US Délares)
Otras cuentas por cobrar a corto plazo:

- Hoteles Ecuatorianos S.A. (Hotelesa) Administracion 111.297 | 116.003 |
- Garcia Mang Ging Johnny (Hotel Sander) Administracién 22.140 15.348 |
Totales 133.437| 131.351

Otras cuentas por cobrar a largo plazo:

- Hoteles Ecuatorianos S.A. (Hotelesa) - Administracién | 41.877| 119.637 |
- Garcia Mang Ging Johnny (Hotel Sander) Administracion 7.384 21.092 |
-Sr. Frandsco MangGingCruz ' Accionista | 931775] 931.775 |

Totales 981.036 | 1.072.504 |

Otras cuentas por pagar a corto plazo
| - Cipa S.A. | Administracion | 5.070 [ 9.813 |

Otras cuentas por pagar a largo plazo
|- Cipa S.A. | Administracion | 2.587] 0

19 Hechos ocurrido después del periodo sobre el que se informa

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisién de los estados financieros (29 de marzo
del 2019) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion de la compafia
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros o que requieran revelacion.

20 Aprobacidén de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido emitidos el
29 de marzo del 2019 con la autorizacién de la Administracion de la compafiia y serdn
presentados a la Junta General de Accionistas para su aprobacion. En opinion de la
Administracion de la compafiia, los estados financieros seran aprobados sin modificaciones.
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