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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles

Guayagquil, 19 de febrero del 2018

Informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinién

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Torre Sol Guayaquil, que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2018 vy los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio vy de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacidén financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre del
2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en
esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF.

Fundamento de [a opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria.
Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe méas adelante en Ia
seccion “Responsabilidad del auditor en relacidn con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe.

Somos independientes del Fideicomiso Torre Sol Guayaquil, de acuerdo con el Cédigo de
ética para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
en Ecuador y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerdo con
esos requerimientos y con el cédigo de ética de IESBA. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.

Parrafos de énfasis

Sin calificar nuestra opinién, informamos que en la Nota 2.1 a los estados financieros
adjuntos, la Administracién del Fideicomiso explica que, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, los estados financieros del Fideicomiso, que
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Guayaquil, 19 de febrero del 2019

se preparan por requerimiento de la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros,
deben ser incorporados en los estados financieros de su Controladora {Constituyente) por
ser quien mantiene el poder, derecho y capacidad de influir en los rendimientos variables

del Fideicomiso.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio
profesional, fueron los de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados
financieros correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2018. Estos asuntos
han sido tratados durante la ejecucién de nuestra auditoria y para formarnos nuestra
opinion sobre los estados financieros en su conjunto, y no expresamos una opinion por

separado sobre estos asuntos:

Asuntos significativos

Enfoque del alcance en la auditoria

Cumplimiento del objeto  del
Fideicomiso y las _instrucciones
fiduciarias

El  Fidecomiso tiene por objeto

administrar las suites que conforman el
edificio Torre Sol | Apart Suite -
Guayaquil, ubicado en la avenida Juan
Tanca Marengo en el sector de Ciudad
del Sol del cantdn y ciudad de
Guayaquil, provincia del Guayas, para
fo cual ha contratado el 29 de abril del
2016 a la Compafila Guayhost SA.,
como operador, el mismo que facilitara
el mantenimiento, promocién para el
arrendamiento y demas actividades de
las suites.

Nuestros  precedimientos de  auditoria
consistieron, enire otros:

* Entendimiento y revision de las

actividades desarrolladas por la

Fiduciaria en relacion al cumplimiento
del objeto establecido en el contrato de
constitucién del Fideicomiso, donde
mediante la lectura de las rendiciones
de cuentas del Fideicomiso, ademas de
indagaciones con el personal
Administrativo del Fideicomiso,
desarrollaremos nuestro criterio para
comprender y evaluar el cumplimiento
del mismo.

» Entendimiento y revision de las
instrucciones fiduciarias establecidas
en el contrato de constitucién del
Fideicomiso a efectos de evaluar el
cumplimiento de tales instrucciones por
parte de la Fiduciaria mediante la
revision de documentacion soporte a
solicitar al personal administrativo de la
Fiduciaria y revisar criticamente dicha
informacion.
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Otros asuntos

Sin calificar nuestra opinién, informamos que los estados financieros adjuntos,
Fideicomiso Torre Sol Guayaquil, al 31 de diciembre del 2017, fueron examinados por
otros auditores cuyo dictamen con fecha 15 de febrero del 2018, expreso una opinién sin
salvedades sobre dichos estados financieros.

Responsabilidades de la Administraciéon del Fideicomiso por los estados
financieros

La Administracién de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de estos financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera — NIIF, y del confrol interno que la administracién considere
necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres de distorsiones
significativas, debida a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable
de evaluar la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, segun
corresponda, los asuntos relacionadas con la empresa en marcha y utilizando el principio
contable de empresa en marcha a menos que la Administracién tenga la intencion de
liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista alguna otra
alternativa realista.

La Administracién es responsable de la supervision del proceso de informacién financiera
del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros

Los objetivos de nuestra auditorfa son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estén libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un efror material cuando existe.
lL.os errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
econdémicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditorfa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Ademas como parte de nuestra auditoria:

e [dentificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente vy
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar
un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un error
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material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la vulneracion
de control interno.

* Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del
control interno de la entidad.

 FEvaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las
estimaciones contables sean razonables asi como la correspondiente informacion
revelada por la Administracion del Fideicomiso.

» Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en marcha. Si concluimos
que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos [a atencién en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, gue expresemos
una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o
condiciones futuros pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de ser una
empresa en marcha.

¢ Evaluamos la correspondiente presentacién global, la estructura y el contenido de los
estados financieros, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso en relacién con
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de [a auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion
con la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacion con los responsables de la
Administracion del Fideicomiso, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar pblicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos gue un asunto no se

)
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deberfa comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran los beneficios de interés publico del mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestras opiniones por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2018, sobre: i)
informacién financiera suplementaria, y i) cumplimiento de las obligaciones tributarias
como agente de retencion y percepcién del Fideicomiso Torre Sol Guayaquil, se emiten
por separado.

AOOZ?, ETQPMEAK

Numero de Registro en la Fernando Castellano R.
Superintendencia de Representante Legal
Companiias, Valores y Seguros No. de Registro: 36169

SC-RNAE-2-760

Grupo Moore Stephens. Inteligencia para el desarrolle empresariat,




FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

Referencia
ACTIVOS a Notas 2018 2017

Activos corrientes

Bancos 8 25.839 4.981

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento 7 25.000 82.000

Intereses por cobrar 228 1.135

Cuentas por cobrar 8 37.852 52.183

Otras cuentas por cobrar - 17

Impuestos por cobrar 10 10.618 5.170
Total activoes corrientes 89.535 145.486
Total de activos $9.635 145,486

PASIVO Y PATRIMONIC

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar 9 20.481 36.707

Otras cuentas por pagar 678 10

fmpuestios por pagar 10 1.317 721
Total pasivos corriente 22.456 37.438
Patrimonio 11 TTA79 108.048
Total de pasivoe y patrimonio 99.635 145.4886

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

.’/—
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Apoderado Especial ~Supervisora Contable Contadora
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Nota 018 2017
Ingresos:
Ingresos de actividades ordinarias 353.883 451661
353.883 451,661
Gastos:
Comisiones pagadas (188.093) (49.832)
Servicios basicos (24.265) {88.055)
Alicuctas (42.038) (162.105)
Auditoria externa {3.679) {2.620)
Gastos no deducibles {2.872) (21.001)
Oftros {4.408) (909)
(265.353) (324.522)
Utilidad antes de impuestes 88.530 127.139
Impuesto a la renta 10 (22.851) (32.591)
Utilidad neta y resultado integral del afio 65.679 94.548

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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CPA! Karina Rodriguez -CPA. Wendy Saavedra CPA. Déysi. Remero

Apoderado Especial Supervisora Contable Contadora
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

Aporte Resultados
Patrimonial Acumulados Total
Saldo al 1 de enero del 2017 14.500 89.282 103.782
Distribucion de dividendos - (89.282) (89.282)
Restitucion de aportes (1.000} - {1.000)
Utilidad neta y resultado integral del afio - 94.548 94.548
Saldos al 31 de diciembre del 2017 13.500 94.543 108.048
Distribucién de dividendos - (94.548) (94.548})
Restitucién de apories {2.000) - (2.000}
Utilidad neta y resuliado integral del afio 85.679 65.679
Saldos al 31 de diciembre del 2018 11.500 B5.679 77.179

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
PCOR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Referencia
&.Notas 2018 2017
Flujo de efectivo de las actividades de operacién:
Utilidad neta v resultado integral del afio 85679 G4 548
Cambios en activos y pasivos
Cuentas por cobrar 14.331 26.564
Ofras cuentas por cobrar 926 (1.153)
Impuestos por cobrar (5.448) (3.451)
Cuentas por pagar (16.248) (15.380)
Otras cuentas por pagar 668 )]
Impuestos por pagar 596 (1.679)
Flujo de efectivo provisto por las actividades de operacion 60.508 99.446
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento
Inversiones mantenidas hasta su vencimiento 57.00C (82.000)
Dividendos pagados (94.548) (89.282)
Restitucién de aporte (2.000) {1.000}
Efectivo utilizado por las actividades de financiamiento {39.548) (172.282}
Aumento (Disminucion) neta de efectivo y equivalente de efectivo 20.958 (72.836)
Efectivo y equivalentes de efective al inicio del afio 4.981 77.817
Efectivo y equivalentes de efective al final del afo 6 25.839 4.981

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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1.1

1.2

1.3

FIDEICOMISO TORRE SOL. GUAYAQUIL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El Fideicomiso Torre Sol Guayaquil fue constituido mediante escritura publica en la
ciudad de Guayaquil el 2 de marzo 2007, y es administrado por Fiducia SA.
Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles. El Constituyente principal es la
Compafifa Falot SA. y los respectivos Constituyentes Adherentes son los propietarios de
las suites.

El Fidecomiso tiene por objeto administrar las suites que conforman el edificio Torre Sol |
Apart Suite -Guayaquil, ubicado en [a avenida Juan Tanca Marengo en el sector de
Ciudad del Sol del canton y ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas, para lo cual ha
contratado el 29 de abril del 2016 a la Compafifa Guayhost SA., como operador, el mismo
que facilitara el mantenimiento, promocién para el arrendamiento y demas actividades de
las suites.

Aspectos generales de la escritura de constitucion del Fideicomiso y otros
aspectos

Los constituyentes transfieren a la suscripcién del contrato de constitucién al Fideicomiso,
a titulo de fiducia mercantil irrevocable: la suma de quinientos ddlares (USD$500) vy se
compromete a aportar al fideicomise, el monto de recursos gue sean necesarios para
conformar el fondo preoperativo para cubrir los gastos de la etapa preparativa previa a la
certificacion del punto de equilibrio. El constituyente se obliga al saneamiento de Ley de
los bienes transferidos o por los que transfiera al fideicomiso, y respondera frente a la
fiduciaria y/o terceros por la titutaridad del dominio y posesién de los mismos, por lo cual,
debera indemnizar los perjuicios que se llegaren a causar a la fiduciaria, fideicomiso y/o a
terceros.

Instrucciones Fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de Representante Legal del Fideicomiso, debera cumplir con
las siguientes instrucciones fiduciarias:

. Registrar como de propiedad del fideicomiso, el dinero que transfiere el
constituyente a la suscripcion del presente instrumento o que llegare a transferir
en el futuro para conformar el fondo pre operativo y todas las operaciones activas,
pasivas o contingentes vinculadas a la etapa pre operativa del negocio. Asimismo
registrara todos los activos, pasivos y contingentes que se generen durante el
desarrollo del objete del fideicomiso.

. Suscribir con Guayhost S.A., el contratoc de administracion y servicio

complementario aprobado por el constituyente, pero sujeto a condicion resolutoria;
gue consiste en el hecho de gue dicho contrato se resolvera de pleno derecho en
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

el evento de que la fiduciaria declare que no se ha cumplido con el punto de
equilibrio para iniciar la etapa operativa.

. Celebrar con los constituyentes adherentes designados por el constituyente o por
quien ésta determine, contratos de convenios de adhesion y registrar el aporte en
efectivo correspondiente, aporte que servird para cubrir todos los costos, gastos,
honorarios y tributos generados por la constitucion, administracién, cumplimiento de
instrucciones fiduciarias y liquidacidon del fideicomiso, incluso en el caso de no
alcanzarse el punto de equilibrio; asi mismo suscribir con los constituyentes
adherentes el contrato de comodato sobre las suites, dichos contratos deberan
estar sujetos a condicion resolutoria: que consiste en el hecho de que dichos
contratos se resolveran de pleno derecho en el evento de que la fiduciaria declare
gue no se ha cumplido con el punto de equilibrio para iniciar la etapa operativa; las
suites seran entregadas a los correspondientes constituyentes adherentes en caso
de que se dé por terminado el contrato de comodato por haberse cumplido el punto
de equilibrio.

. Aperturar las cuentas corrientes o las de ahorro que sean necesarias para la
adecuada administracién de los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las
instifuciones financieras que escoja el constituyente.

. [nvertir mientras el flujo de caja lo permita, los recursos dinerarios del fideicomiso,
en las instituciones financieras y productos de inversién de renta fija que escoja el
constituyente en la etapa pre operativa y la junta del fideicomiso en la etapa
operativa, siempre y cuando las misma tengan una calificacién de riesgo igual o
superior a AA para el caso de instituciones financieras del pais y para el caso de
instituciones financieras dei exterior.

. Realizar los gastos preliminares que apruebe el constituyente para la etapa pre
operativo. Estos gastos, hasta que se alcance el punto de equilibrio para iniciar la
etapa operativa del negocio, podran ser realizados con los recursos transferidos al
fideicomiso por el constituyente, los mismos que conforman el fondo pre operativo,
o por los constituyentes adherentes.

. Verificar y certificar si se ha cumplido o no el punto de equilibrio para iniciar la etapa
operativa del negocio, dentro del plazo sefialado en la clausula octava del presente
instrumento;

. En caso de que la Fiduciaria verifique y verifique que no se ha cumplido el punto de
equilibrio la fiduciaria, en su calidad de representante legal del fideicomiso, debera:

o] Informar a Guayhost S.A. que el confrato de administracion y servicio

complementarios se ha resuelto de pleno derecho en virtud de la condicién
resolutoria del mismo, y liquidar cualgquier saldo pendiente con el mismo.
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

C

o

Informar a los constituyentes y adherentes que el convenio de adhesién y
contrato de comodato se ha resuelto de pleno derecho en virtud de la
condicidn resolutoria de los mismo, y devolver a los constituyentes
adherentes las suites y cualquier remanente gue existiere previo a las
deducciones por gastos administrativos a que hubiere lugar segin las
condiciones sefialadas en el correspondiente convenic de adhesién, vy una
vez cancelados todos los costos, gastos, honorarios vy tributos generados por
fa constitucion, cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacion del
fideicomiso.

Iniciar y culminar los labores de liquidacién del fideicomiso.

. En caso de que la fiduciaria verifique y certifique que si se ha cumplido el punto de
equilibrio para dar inicio a [a etapa operativa del negocio, la fiduciaria en su calidad
de representante legal del fideicomiso, debera:;

e}

o}

Declarar el inicio de |a etapa operativa del negocio.

Convocar a los constituyentes adherentes que a la presente fecha existan a
una asamblea en la que se designaran a dos adherentes existentes a la
presente fecha y a los que se adhieran en el futuro en la junta del fideicomiso.
La designacion se hara por mayoria simple de votos de los constituyentes
adherentes asistentes a la reunién. Esta asamblea también deberd ser
convocada por la fiduciaria, cuande se debe reemplazar a cualquier miembro
de la junta del fideicomiso por ausencia definitiva.

Entregar en administracion las suites, con su respectivo mobiliario, dotacién y
equipamiento a favor del fideicomiso deberéa estar estipulado en el contrato de
administracion y servicio complementario. Esta administracién comprendera
entre ofras actividades: (i) el mantenimiento y custodia de la suites: (i) la
promocion para el arrendamiento de las suites; (i) la realizacion de todos los
pasos operativos vinculados al arrendamiento de las suites y dar todos los
servicios complementarios hoteleros a los arrendatarios de la suite. Guayhost
S.A. debera proveer de todo el personal y [a infraestructura humana y de
servicios para la administracion de las suites, el que no tendra ningUn tipo de
relacion laboral ni de ningdn otro tipo con el Fideicomiso.

Cobrar y recibir de Guayhost S.A. los valores correspondientes que se
generan en cumplimiento del objeto del contrato de administracion y servicios
complementarios.

Pagar a Guayhost S.A. el honoraric pactado en el contrato de administracién
y servicios complementarios por la administracién de la Suite asi como
proceder al reembolso de todos los costos, gastos generados por dicha
administracién asi como pagar los costos gastos y honorarios por concepto
de mantenimiento de la franquicia Howard Johnson y que conste en el
presupuesio aprobado por la junta de fideicomiso.

En caso de incumplimiento de los Constituyentes Adherentes, de las
obligaciones que asumieron en el convenio de adhesidn y/o en el contrato de
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comodato dar por terminados tales contratos, previa aprobacion de la junta
Fideicomiso y en la forma establecida en los mismos y cobrar las multas que
hubiera al lugar.

o) Registrar en la contabilidad del Fideicomiso todas las operaciones activas,
pasivas o contingentes vinculadas a la etapa operativa del negocio y
plenamente justificadas con las facturas recibos o comprobantes.

e Continuar celebrando con los constituyentes adherentes los convenios de
adhesion y los contrates de comodato.

G Transferir a favor de cada Constituyente adherente a titulo de restitucion
fiduciaria las utilidades netas que genera el negocio, las mismas que se
calculara tomando como base el nimero de metros cuadrados de su
correspondiente suite asi como el tiempo de permanencia del Constituyente
adherente en el fideicomiso, la férmula de célculo se encuentra detallada en
el anexo 1 que formaré parte integrante del presente instrumento, la entrega
de las utilidades netas del primer afio, se hara al finalizar el primer ejercicio
econdmico completo y a partir del segundo afio, con la periodicidad que
establezca [a junta del fideicomiso la que no podra ser inferior a cuatro meses
de las utilidades netas se segregard el valor correspondiente para la
formacion del fondo de reserva valor que sera deducido previo al reparto de
las utilidades netas a los Constituyentes adherentes, Asimismo una vez que
se hayan cancelado todos los pasivos costos, gastos, honorarios vy tributos
que se hayan generado o vayan a generarse por el desarrollo del negocio.
Por otra parte una vez realizado |la reparticion de las utilidades netas y
cubierto todos los pasivos costos, gastos, honorarios y tributos que se hayan
generado o vallan generarse por el desarrollo del negocio, de existir un
remanente podran ser repartido De igual forma conforme se indica en el
presente numeral, previa aprobacién de la junta del Fideicomiso.

o) Contratar una auditora externa previa aprobacién de la junta de fideicomiso
para que audite los resultados del negocio con la periodicidad determinada
por la junta de fideicomiso. Si tocaria el pago a la auditora externa se hara
con los recursos del fideicomiso en case de no existir los recursos en el
fideicomiso deberan proveerlo los constituyentes adherentes en proporcidon a
la alicuota que posee cada uno respecto de su Suite, alicuota que sera
determinado por la fiduciaria sobre la base de las suites respecto de las
cuales se hubiere suscrito el correspondiente contrato de comodato de no
proporcionar se los recursos necesarios, la fiduciaria se haya exonerada de
cumplimiento de esta obligacion y no tendrad responsabilidad alguna en los
perjuicios que llegaren a causarse por tal motivo.

c Otorgar procuracion judicial a favor de un abogado, con el fin de que éste, por
su cuenta del fideicomiso, inicia en contra de cualquiera de los constituyentes
adherentes o los arrendatarios de las suites o del Guayhost S.A., de los
representantes de estos o de cualquier tercero, las acciones civiles y penales
de las que se crea asistido por cualquier incumplimiento de las obligaciones
asumidas por los antes mencionados en el presente contrato o en cualquier
otro instrumento contractual o para que asuma la defensa del fideicomiso en
caso de que existan conflictos o controversias la contratacién se hara con los
recursos con los que cuente el fideicomiso en caso de no existir los recursos
en el fideicomiso debera proveer de los Constituyentes adherentes, en
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proporcion a la alicuota que posee cada uno respecto de su Suite, alicuota
que sera determinado por la fiduciaria sobre la base de las suites respecto de
las cuales se hubiere suscrito el correspondiente contrato de comodato de no
proporcionar se los recursos necesarios la fiduciaria se haya exonerada el
cumplimiento de esta obligacién y no tendra responsabilidad alguna de los
perjuicios que llegaren a causarse por tal motivo.

C Una vez que se haya terminade el plazo de vigencia del contrato de
administracién complementario restituir a los constituyentes adherentes la
tendencia de las suites dotacion y equipamiento, transferir a los fideicomiso,
una vez deducido todos los costos, gastos honorarios y tributo generados por
la Constitucion, administracién, y liquidacion del fideicomiso, reparticién que
se hara de acuerdo a los parametros a los que se refiere el numeral 7.8 vy,
liquidar el fideicomiso.

. Una vez que ia fiduciaria verifique: a) qué el nimere de Suites disminuye de los 20
contratos, que como minimo deberan existir durante la vigencia del fideicomiso: o,
b) que el contrato de presentacion del servicio complementario se dé por terminado
por cualquier razén o circunstancia o por peticién expresa del Guayhost S.A.
cuando el negocio al cierre de un ejercicio econémico no generd los resultados
esperados en el presupuesto aprobado por la junta de fideicomiso proceder a
restituir los constituyentes adherentes la tendencia de las suites como su respectivo
mobiliario, dotacidn, y equipamiento; transferir a los Constituyentes adherentes, los
remanentes en dinero que existieron en el fideicomiso, una vez deducidos todos los
costos, gastos, honorarios y tributo generados por la constitucidén, administracion, y
liquidacion del fideicomiso, reparticion gue se hara de acuerdo a los parametros del
contrato de constitucién, liguidar el fideicomiso.

° Celebrar todos los contratos y ejecutar todos los actos necesarios para el
cumplimiento del objeto del fideicomiso y de sus instrucciones fiduciarias, de tal
manera que no sea una falta o insuficiencia de instruccién expresa la gue de alguna
manera impida o retar de su cumplimiento

1.4 Situaciéon financiera del pais

Durante el ano 2018, [a situacion econémica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion (1% de crecimiento de! PIB} sin embargo los niveles bajos del precio del
petréleo, el incremento de la deuda publica y el nivel de déficit fiscal continlia afectando a
la liquidez de ciertos sectores de la economia.

Para tal efecto, el Gobierno nacional ha implementado ciertas medidas econémicas entre
las cuales tenemos [a reduccién del tamafio del Estado entre Ministerios, Secretarfas,
Institutos y Agencias dependientes del Estado, reduccién de gastos excesivos,
restricciones a las compras publicas, optimizacién de gastos en las empresas pubilicas,
sostenimiento de la inversion en infraestructura y otros proyectos de desarrollo con
recursos del estado, fortalecimiento de las reservas del Banco Central del Ecuador,
acceso a financiamiento externo estable y en mejores condiciones en plazo y tasa de
interés mediante la emision de bonos del Estado vy obtencién de financiamiento a través
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de organismos internacionales y gobierno extranjero, incrementos en el precio de
combustibles y otros impuestos. Asi también han implementado ciertos beneficios
tributarios y de otra indole con el fin de fortalecer y fomentar las inversiones del sector
privado de la economia

La Administraciéon del Fideicomiso considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros vy las
operaciones del Fideicomiso.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afic terminado ef 31 de diciembre del 2018, seran
presentados a la Junta de Fideicomiso en sesidn que se llevara a cabo el 20 de febrero
del 2019 para su respectiva aprobacion.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al 31 de
diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2018 y 2017
estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF}, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las
que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
ejercicios que se presentan.

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histdrico. La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que el
Fideicomiso ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de [as politicas contables del
Fideicomiso. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por el Fideicomiso.

Las Normas Internacionales de Informacién Financiera establecen que los estados

financieros del Fideicomiso, que se preparan por requerimiento de la Superintendencia de
Compafiias, Valores y Seguros, deben ser incorporados en os estados financieros de su
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Controladora (Constituyente) por ser quien mantiene el poder, derecho y capacidad de
influir en los rendimientos variables del Fideicomiso.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la
Compafiia no ha adoptado con anticipacion. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

Aplicacién obligztoria
Norma Tema para efercicios
iniciados a partir de;

NIIF 3 y NIIF 11 Enmienda. La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene control de un 1 de enaro del 2019
Negocic que es un joint venture. Vuslve a medir los intereses previamente
mantenidos en dicho negocio. La MNIIF 11 aclara que cuande una entidad
obtiene &l control conjunic de una empresa gque es una operacion conjunta, la
entidad no vuelve a medir los intereses previamente conocidos en esa

NIIF 9 Enmienda, Caracteristicas de prepago con compensacién negativa. 1 de enero del 2019

NIIF 16 Publicacion de la norma: "Arrendamientos™ esta norma reemplazard a la NiC 1 de enero dei 2019
17.

NIC 12 Enmienda. Clarifica que tedas las consecuencias de! impuesto a la renta de 1 de enero del 2019

los dividendos deben reconocerse en resultados, independientemente de

como surfa el impuesto. Adicionalmente analiza las consecuencias del

impuesto scbre la renta de los pagos de instrumentos clasificados como
NIC 19 Enmienda. Modificacion, reduccion o liquidacion de! plan. 1 de enero del 2018
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifice permanece pendiente 1 de enero del 2019

después de que el active relacionade este liste para su uso o venta previsto,

ese endeudamiento se convierte en parte de los fondos que la entidad toma

generalmente en préstamo &l calcular |z tasa de capitalizacién de los

prestamos generales. Adicionalmente aclara sobre los costos per préstamos

elegibles para capitalizacion

NIC 28 Enmienda. Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos, 1 de enero del 2019

CINIIF 23 Enmienda. Incertidumbre scbre tratamientos al Impuesic a la Renta. 1 de enero del 2019

NIC 1y NIC8 Modificaciones para aclarar el concepte de materialidad y alinearlo con otras 1 de enero del 2020
modificaciones.

NilF 3 Enmienda. Definicion de un negocio. 1 de enero del 2020

NIIF 17 Publicacion de la norma: "Contratos de segurcs" que reemplazard a laNIIF 4. 1 de enero del 2021

La Administracién del Fideicomiso estima que la adopcién de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no se generara un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte no son aplicables a las operaciones
del Fideicomiso.

En relacién a la NIIF 16 la Administracion informa que basada en una evaluacién general

no se esperan impactos en la aplicacién de la mencionada norma debido a que por el giro
del negocio del Fideicomiso no mantiene contratos por arrendamiento.
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Adopcion de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15

NIIF 9 “instrumentos financieros”

La NIIF 9 reemplaza los modelos de clasificacion y medicién de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicién” con un modelo Unico gue tiene inicialmente solo
dos categorias de clasificacién: costo amortizado y valor razonable.

La clasificacion de los activos financieros de deuda dependerd del modelo de negocio que
usa el Fideicomiso para administrar sus activos financieros, asi como de las caracteristicas
de flujos de efectivo contractuales de los activos financieros. Un instrumento de deuda se
mide al costo amortizado si: a) el objetivo del modelo de negocio es mantener el activo
financiero para obtener réditos de los flujos de efectivo contractuales; v, b) los flujos de
efectivo contractuales en virtud del instrumento representan Gnicamente pagos del capital
(principal) e intereses. Los instrumentos de deuda que no cumplan estas condiciones se
miden a valor razonable, con cambios en resultados, excepto por los instrumentos de
deuda cuyo modelo de negocio es mixto (cobrar y vender), en cuyo caso los cambios en el
valor razonable se reconocen en otros resultados integrales (que podran reclasificarse
posteriormente a resultados).

Los instrumentos de patrimonio se deben reconocer a su valor razonable con cambios en
resultados, excepto por los instrumentos de patrimonio que no se mantienen para
negociacion, las cuales pueden ser registradas en resultados o en otros resultados
integrales (que no podran reclasificarse posteriormente a resultados).

La NIIF 9 establece, ademas, un nuevo modelo para el reconocimiento de pérdidas por
deterioro de activos financieros, basado en el concepto de Pérdida Crediticia Esperada
(PCE). Este modelo se basa en un enfoque de tres fases por el cual los activos financieros
pasan por cada una de las tres fases a medida que su calidad crediticia cambia. Cada fase
determina como una entidad determina sus pérdidas por deterioro y como aplica el método
de tasa de interés efectiva. Se permite un enfoque simplificado para ios activos financieros
que no tienen un componente de financiamiento significativo (por ejemplo, cuentas por
cobrar comerciales de corto plazo). En su reconocimiento inicial, las entidades registraran
las pérdidas en el dia 1 equivalente a 12 meses de PCE (0 PCE por toda la vida del
instrumento para las cuentas por cobrar comerciales de corto plazo).

Finalmente, una reciente modificacion a la NIIF @ establece que cuando un pasivo
financiero medido al costo amortizado se modifique sin que esto resulte en una baja del
pasivo, se debe reconocer una ganancia o pérdida inmediatamente en resultados. La
ganancia o pérdida se calcula como la diferencia entre los flujos de efectivo contractuales
originales y los flujos de efectivo contractuales modificados, descontados a la tasa de
interés efectiva original. Bajo las reglas de NIC 39, esta diferencia se distribuia durante la
vida restante del instrumento.

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso no tuvo un impacto significativo como resultado
de la aplicacién de los nuevos requerimientos de la NIIF 9. En general, los activos
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financieros que se poseen como instrumentos de deuda contintian siendo medidos al costo
amortizado. Los activos financieros que mantiene [a Compafia medidos a costo amortizado
se revelan en la Nota 2.6 a los estados financieros.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplazd a la NIC 18, ‘Ingresos de actividades ordinarias”, a la NIC 11,
“Contratos de construccion” vy diversas interpretaciones asociadas al reconocimiento de
ingresos. La nueva norma se basa en el principio de que el ingreso se reconoce cuando el
control de un bien o servicio se transfiere a un cliente, de tal manera que el concepto de
control reemplaza el concepto existente de riesgos y beneficios. Para ello, establece un
modelo con los siguientes cinco pasos que son la base para reconocer los ingresos: (i)
identificar los contratos con clientes, (if) identificar las obligaciones de desempefio, (iii)
determinar el precio de la transaccién, (iv) asignar el precio de la transaccién a cada una de
las obligaciones de desempefio y, (v) reconocer el ingreso a medida que se satisface cada
obligacién de desempefio.

Los cambios clave comparados con la practica actual son:

- Bienes o servicios ofrecidos de forma agrupada pero que sean individualmente
distintos se deben reconocer por separado.

- El importe de los ingresos puede afectarse si la contraprestacién varfa por algin
motivo (por ejemplo, incentivos, rebajas, comisiones de gestion, regalias, éxito de un
resultado, etc.). Se debe reconocer un importe minimo del ingreso variable, siempre
que se concluya gue es altamente probable que dicho ingreso no se revertira en el
futuro.

- El punto en el que se pueden reconocer los ingresos puede cambiar: algunos
ingresos que actualmente se reconocen en un momento dado al final de un contrato
pueden tener que ser reconocidos durante el plazo del contrato y viceversa.

- Se establece mayores requerimientos de revelacion.

La NIIF 15 es efectiva a partir ejercicios econdmicos iniciados el 1 de enero de 2018. Para
la transicidn, se tiene opcidn de aplicar el método retroactivo integral, el retroactivo integral
con aplicaciones practicas o el retroactivo modificado, con los cambios reconocidos en
resultados acumulados al 1 de enero de 2018, en cuyo caso se requieren revelaciones
adicionales. La Companiia eligi¢ el tltimo método mencionado.

Como resultado de su aplicacién, el Fideicomiso no tuvo un impacto significativo por la
adopcion de la NiIF 15 para sus ingresos provenientes de alquiler de suites, a
consecuencia de la identificacion de una Unica obligacion de desemperio, la entrega de los
bienes en el punto acordado con su cliente.
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Moneda funcional y moneda de presentacién

las partidas en los estados financieros del Fideicomiso se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en ddlares estadounidenses, que es la moneda funcional v la
moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo, comprende los saldos disponibles en caja, en
instituciones financieras de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacién

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a costo amortizado”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a costo amortizado®. La clasificacién depende del
proposito para el cual se adquirieren los activos o contrataron los pasivos financieros. La
Administracion determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha
de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2018 y del 2017, el Fideicomiso posee activos financieros en la
categoria de “activos financieros a costo amortizado”. Asi mismo el Fideicomiso mantiene
Unicamente pasivos financieros en la categoria “pasivos financieros a costo amortizado”.
Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financiero se
conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener los flujos de efectivo contractuales y las condiciones
contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente.

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos que los
mismos sean mantenidos para negociacidon o se aplique la opcidén de valor
razonable con cambios en el resultado dzl periodo.
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2.6.2 Reconocimienio y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

El Fideicomiso reconocera un activo financiero o un pasivo financiero en su estado de
situacion financiera cuando, y solo cuando, se convierta en parte de las clausulas
contractuales del instrumento.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a [a transaccion, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que ef activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resultados”. Los costos de transaccion de
activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en resultados.
Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicién posterior
(a) Activos financieros a costo amortizado:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. En especifico, la Comparia presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:

(i) Inversiones en titulos valores: Corresponden a inversiones en titulos valores
con vencimientos originales de mas de 3 meses. Las inversiones que
maniienen un vencimiento de menocs de 3 meses, son clasificadas como
equivalente de efectivo. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al
costo amortizado aplicando el método del interés efectivo; los intereses se
reconocen en el estado de resultados integrales en la cuenta intereses
ganados del rubro ‘Ingresos por ceriificados de depdsitos” cuando se ha
establecido el derecho de la Compafiia a percibir su pago.

(ii) Cuenta por cobrar cliente: Esta cuenta corresponden a los montos adeudados
por el cliente Guayhost S.A. por servicios prestados. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses
y son exigibles hasta en 90 dfas. Las transacciones de financiamiento se
registran a su valor nominal que no difieren de su valor razonable, pues
generan intereses a tasas vigentes en el mercado. Los ingresos por intereses
se reconocen en el estado de resultados integrales bajo el rubro “(Gastos)
ingresos financieros, netos”.
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(b) Pasivos financieros a cosio amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efective. El Fideicomiso mantiene la siguiente cuenta dentro de
esta categoria:

(i) Proveedores: Son obligacicnes de pago por bienes o servicics adguiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

2.6.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconocerd una correccidn de valor por pérdidas crediticias esperadas
sobre un activo financiero. El objetivo de los requerimientos del deterioro de valor es
reconocer las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo de todos
los instrumentos financieros para los cuales existan incrementos significativos en el
riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, evaluado sobre una base colectiva o
individual.

Para realizar esa evaluacion, el Fideicomiso en cada fecha de presentacion comparara el
riesgo de que ocurra un incumplimiento sobre un instrumento financiero en la fecha de
presentacién con el de la fecha del reconocimiento inicial y considerara la informacion
razonable y sustentable que esté disponible sin coste ¢ esfuerzo desproporcionado, que
sea indicativa de incrementos en el riesgo credificio desde el reconocimiento inicial.
Adicionalmente se evaluara los casos cuando existe evidencia objetiva de que el
Fideicomiso no sera capaz de cobrar todos los impories que se le adeudan de acuerdo
con los términos originales de las mismas. La existencia de dificultades financieras
significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o
recrganizacion financiera y [a falta © mora en los pagos se consideran indicadores de que
la cuenta a cobrar se ha deteriorado. El deteriore para cubrir pérdidas se establece por el
importe de la pérdida que se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de
interés efectiva original del activo financiero

Se reconocera en el resultado del periodo, come una ganancia o pérdida por deterioro de
valor, el importe de las pérdidas crediticias esperadas (o reversiones) en que se requiere
que sea ajustada la cotreccion de valor por pérdidas en la fecha de presentacion para
reflejar el importe que se exige reconocer.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha registrade provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que
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se reconoci¢ dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la
reversion de la pérdida previamente reconocida.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando ias obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.

Impuestos y retenciones

Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que seran
recuperadas en un perfodo menor a 12 meses y crédito tributario del impuesto al valor
agregado efectuadas por terceros. Cuando la Administracion estima que dichos saldos no
podran ser recuperados se cargan a los resultados del afio.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a |a renta del afio comprende el impuesto a ia renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se frata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto tambien se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.

(a) Impuesto a la renta corriente: La provisién para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables vy se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las
utilidades gravables, la cual se incrementa al 28% si los constituyentes finales del
Fideicomiso estan domiciliados en paraisos fiscales y se reduce en 10 puntos (15%
o 18%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

El pago del “anticipo minimo de impuesto a la renta”, es calculado en funcion de las
cifras reportadas el afio antetior sobre el 0,2% del patrimonio, 0,2% de los costos y
gastos deducibles, 0,4% de los ingresos gravables vy 0,4% de los activos.

En caso de que el impueste a la renta causado sea menor que el monto del anticipo
minimo, este UGltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria
ser aplicable, de acuerdo con la norma gue rige la devolucion de este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, dado que el impuesto a la renta causado,

correspondiente al impuesto a la renta calculado a la tasa del 25% sobre las
utilidades gravables no reinvertidas fue mayor que el anticipo minimo, de acuerdo
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con la legislacion vigente, el Fideicomiso constituyd al impuesto causado como
impuesto a la renta corriente del afio.

{b) Impuesto a la renta diferido: El Impuestoc a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

(i)  Las diferencias temporarias deducibles;

(i}  La compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia
no hayan sido objeto de deduccion fiscal;

(i) La compensacion de créditos tributarios no utilizados procedentes de
periodos anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucidn ante el
Servicio de Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias
fiscales futuras, para su utilizacion.

Los impuestos a [a renta diferidos activos sdlo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos actives corrientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha determinado la existencia
de diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.

2.9 Patrimonio del Fideicomiso

Esta constituido por el aporte en efectivo efectuado por el Constituyente para la
construccion del Proyecto Inmobiliario.

2.10 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos comprenden el valor razonable de la venta del servicio de arrendamiento de

suites para los clientes atendidos por el Operador. Los ingresos por ventas se basan en el
precio especificado en los coniratos de venta, neto de devoluciones, rebajas y descuentos.
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El Fideicomiso reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es
probable que beneficios econdmicos futuros fluiran hacia el Fideicomiso y se cumpla con los
criterios especificos por el tipo de ingreso como se describe mas adelante. El monto de los
ingresos no puede ser medido confiablemente hasta que todas las contingencias
relacionadas con la venta hayan sido resueltas. El Fideicomiso basa sus estimados en
resultados historicos, considerando el tipo de cliente, de transaccion y condiciones
especificas de cada acuerdo,

(i) Venta de servicios

Los ingresos provenientes de servicios, gue sustancialmente se refieren a servicios de
arrendamiento de suites para los clientes atendidos por el Operador, se reconocen en
el perfodo en el que se prestan, considerando el grado de terminacién de la prestacion
al final del periodo sobre el cual se informa, calculado sobre la base del servicio
realmente brindado como una proporcion del total de los servicios a ser brindados
(método del porcentaie de terminacion).

Las estimaciones de los ingresos, los costos o el avance del progreso de los servicios
brindados hasta su finalizacién se revisan si cambian [as circunstancias. Cualquier
aumento o disminucion resuitante en los ingresos o costos estimados se reflejan en el
resultado en el periodo en que las circunstancias que dan lugar a la revision sean
conocidas por [a Compafiia.

Costos y Gastos

l.os costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de [a fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentaciéon de Estados
Financieros®.

ADMINISTRACION DE RIESGO FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (que comprende a los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso.

La administracién de riesgos se efectia a través del anélisis que realiza el modelo de

negocio y factibilidad (MNF) desarrollado intermamente, el mismo no solo permite
minimizar &l riesgo sino gue es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe
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invertir y que retorne se alcanzarfa, todo esto acompafiado de politicas, procedimientos
internos de credito, cuentas por cobrar y cuentas por pagar.

(a)

(b)

Riesgos de mercado

()  Riesgo de valor razonable por tipe de interés v los flujos de efectivo:

El Fideicomiso tiene un tipo de instrumento financiero que genera interés que
corresponde a certificado de inversion en Banco Diners Club del Ecuador
S.A.; clasificados como Activos financieros a costo amortizado
respectivamente que devengan intereses a tasas fijas y exponen al
Fideicomiso al riesgo de tasas de interés scobre su valor razonable.

El Fideicomiso ha establecido una politica de endeudamiento en instrumentos
de largo plazo siempre y cuando no se deba comprometer los activos de la
entidad, procurando mantener tasas de mercado competitivas, y fijas en su
mayoria

La Fiduciaria coloca sus excedentes de efectivo en las referidas instituciones
financieras, para mantener un mejor y adecuado control sobre dichos activos
financieros. El objetivo de la Administracidén es tratar de mantener constanie
el valor de estos excedentes hasta el momento en que sean requeridos y para
dar cumplimiento a las disposiciones vigentes. En este sentido la politica de Ia
Fiduciaria es mantener la gran parte de sus excedentes de efectivo en
inversiones que devengan tasas de inferés fijas.

Riesgo de crédito
las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo, en las

cuentas por cobrar comerciales y otras por cobrar.

Efectivo en bancos

El Fideicomiso limita su exposicién al riesgo de crédito invirtiendo solamente en
instrumentos liquido y solo con contrapartes que tengan una calificacién de crédito
de al menos AA+. El efectivo en bancos a valor razonable se mantiene en la
institucion financiera descritas a continuacion:

Calificacion {1)
Entidad 2018 2017

Banco de g Produccién Produbance S.A. AAA- AAA-

(1) Datos disponibles al 30 de junio del 2018. Fuente: Superintendencia de
Bancos.
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(c} Riesgo de liguidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades operacionales. La administracién prudente del riesgo de liquidez implica
mantener suficiente efectivo y equivalentes de efectivo, la disponibilidad de
financiamiento a través de un numero adecuadc de fuentes de financiamiento
comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones de mercado. En este sentido, el
Fideicomiso no estd expuesto a riesgos significativos de liquidez ya que
histéricamente los flujos de efectivo de sus operaciones le han permitido mantener
suficiente efectivo para atender sus obligaciones.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el
Fideicomiso se encuentran basadas en la experiencia historica, cambios en la industria e
informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Administradora y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la
Administracién:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
contables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.
INSTRUMENTO FINANCIERO POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

(Véase pagina siguiente)
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018 2017

Activo financiero medido al costo

Bancos 25.939 4.981
Activo financiero medido al costo amortizado

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento 25.000 82.000
Cuentas por cobrar 37.852 52.183
Total activos financieros 88.791 130.164
Pasivo financiero medido al costo amortizado

Cuentas por pagar 21.139 36.717
Total pasivos financieros 21.139 36.717

Valor razonable de instrumentecs financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicién:

. Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacién distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) {nivel 2).

. Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda
confirmar en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen elementos en los estados financieros
medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
Composicion:

2018 01
Banco de la Produccion S.A. Produbanco 25.939 4,981

~

INVERSIONES MANTENIDAS HASTA SU VENCIMIENTO
Composicién:

(Vease pagina siguiente)
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Certificado de Inversion

Diners Club del Ecuador
Diners Club del Ecuador
Diners Club del Ecuador
Banco Pichincha C.A.

Tasas efectiva
de rendimiento
e

201

48%
4,25%
1,80%
4,60%

Fecha

de

Inicio

2018

19/10/2018

CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Composicién:

Guayhost S.A.

Ver antigledad de cuenta por cobrar con Guayhost S.A.

continuacion;

Vencidas

De 0 2 30 dias
De 31 a60 dias

201

15/8/2017
291912017
2111/2017
25/8/2017

Fecha
de

Vencimierto

2018

2017

6/2/2019  2/2/2018

3/2/2018
2/2j2018
27212018

2018

37.852

12.000
20.000
20.000
30.00¢

82.000

2017

52.183

al 31 de diciembre a

2018 2017
23.924 17.678
13.928 34.505
37.852 52.183

De acuerdo al vencimiento de las facturas que conforman el saldo de las cuentas por
cobrar con Guayhost S.A., no existe riesgo de crédito en la recuperabilidad de los saldos,
por lo cual no se establecen ratios de pérdidas crediticias y no es necesaric constituir una

provisién para cuentas incobrables.

CUENTAS POR PAGAR

Composicién:

Guayhost S A (1)
Otros

2018 2017
14.305 34.354
6.158 2.353
20.451 36.707

(1} Corresponden a valores por cancelar a Guayhost S.A. por concepto de

Administracion por el arrendamiento de las Suites.
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IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Situacion fiscal
El Fideicomiso no ha sido fiscalizado desde su constitucion.

Legislacion vigente

El Cédigo de la Produccidon aprobade por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, se incorporé a la Ley de Régimen Tributario Interno el Art. 42.1, donde se aclara
sobre el impuesto a la renta que los Fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades
empresariales U operen negocios en marcha, deberan declarar y pagar el correspondiente
impuesto a la renta por las utilidades obtenidas, de la misma manera que lo realiza el resto
de sociedades. También se indica que los Fideicomisos mercantiles que no desarrollen
actividades empresariales u operen negocios en marcha, estdn exentos del pago de
impuesto a la renta. Sin perjuicio de ello, deberan presentar Unicamente una declaracion
informativa de impuesto a [a renta, en la que deberd constar el estado de situacion del
Fideicomiso mercantil.

Para efectos tributarios se entendera gue un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales U opera un negocio en marcha, cuando su objeto y/o la actividad que realiza
es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacion de servicios, asi como cualquier
otra que tenga animo de lucro, y que regularmente sea realizada a través de otro tipo de
sociedades. Asi mismo, para efectos de aplicacion del anticipo, en el caso de los
Fideicomisos mercantiles inmobiliarios, para determinar el momento de inicio de la
operacion efectiva, se tendra en cuenta el cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario o de cualquiera de sus etapas.

Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2018 y 2017 se determind como sigue:

2018 2017

Utilidad antes de impuestos a la renta 88.530 127.139

Mas: Gastos no deducibles 2.872 21.001
Base imponible iotal 91.402 148.140

Tasa de impuesto a larenta 25% 22%
Impuesto a la renta calculado 22.851 32.591
Anticipo determinado del impuesto a la renta 3.191 3.948
Impuesto a la renta determinado 22.851 32.591
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la determinacion del impuesto a la renta por pagar fue
como sigue;

2018 2017
impuesto a la renta causado 22.851 32.591
Menos:
Retenciones en la fuente efectuadas {28.298) {36.042)
Credito tributerio afios anteriores {5.170) {1.719)
Saldo a favor (10.617) (5.170)
Impuestos por cobrar
Composicidn:
2018 2017
Impuestc a la Renta 10.618 5170
Impuestos por pagar
Composicién:
2018 2017
Impuesto al Valor Agregade por pagar 1.005 457
Retenciones en la fuenie de Impuesto a la Renta 299 2684
Retenciones en la fuente de Impuesto al Valor Agregado 13 -
1.317 721

Otros asuntos - Reformas Tributarias

“LLey Organica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera (Ley de Reactivacién de la
Economia)” El 28 de diciembre del 2017 se publicd la referida Ley en el Segundo
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectian las
siguientes reformas detalladas a continuacion:

¢ Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
jurisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacion.

¢ Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por [a reinversién de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a
la produccién de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o
mas de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo gue
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reinviertan sus utilidades en el pais, podran obtener una reduccién de 10% de Ia
tarifa del impuesto a la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos.

+ Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversion de
utilidades. La reduccion de |a tarifa de impuesto a la renta del 10% scbre el monto de
utilidades reinvertidas, aplicaria Unicamente a: i) sociedades exportadoras habituales;
i) a las que se dediquen a la produccién de bienes, incluidas las del sector
manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional, vy; iii) aquellas
sociedades de turismo receptivo.

» EXxoneracién del pago de impuesto a la renta para micro y pequefia empresa durante
tres afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que generen ingresos
operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en
el correspondiente gjercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

*» Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro y pequefias empresas o
exportadoras habituales.

» El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre
el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a ia renta causado, siempre
que se verifique que se ha mantenido o incrementado el empleo neto. Asi también
para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluirfa los pasivos
relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14° remuneracion, asi como aportes
patronales al seguro social obligatorio.

» Se establece la devolucién Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario.

» Eliminacién de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacién patronal y desahucio sélo seran deducibles los pagos
por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones declaradas en
gjercicios anteriores.

e Disminucidn del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema
Financiero de US$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la obligatoriedad de
utilizar a cualquier institucién del sistema financiero para realizar el pago, a través de
giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro
medio de pago electronico.

‘Reglamento para la aplicacion a la Ley Orgéanica para el Fomento Productivo,
Atraccion de Inversiones, Generacién de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal”:
El 21 de agosto del 2018 se publicé el referido documento en el Registro Oficial No. 309,
donde entre otros aspectos, se dispone lo siguiente:

e Remision de interés, multas y recargos del 100% del saldos de las obligaciones
tributarias o fiscales internas cuya recaudacién y/o administracion corresponda
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Unicamente al Servicio de Rentas Internas, con sus respectivos términos vy
condiciones.

Reduccion de intereses, multas y recargos de las obligaciones patronales en mora
con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, fas que se encuentre en firme hasta
el 2 de abril del 2018, con sus condiciones y requisitos establecidos.

Las ausencias del pais seran consideradas esporadicas en la medida en que no
excedan los ocho (8) dias corridos.

Se elimina el pago de la tercera cuota del Anticipo impuesto a la Renta pagado para
el afio 2019. Por lo cual, en los casos en que el Anticipo Impuesto a la Renta pagado
sea mayor al Impuesto a la renta causado se tomard como crédito tributario su
diferencia para el afio 2019.

No aplicara la exencién de retenciones en la fuente conforme a lo indicado en la
resolucién 509 del afio 2015, cuando la sociedad gue distribuya el dividendo haya,
previo a su distribucién, incumplido con e! deber de informar sobre la composicién
societaria correspondiente a dicho dividendo, conforme las disposiciones aplicables
del presente Reglamento, dicha sociedad procedera con ia respectiva retencién en Ia
fuente del impuesto a la renta.

Se aclara la forma de proceder a la retencion en la fuente por dividendos, para la
aplicacion del porcentaje de retencién de dividendos o utilidades que se aplique al
ingreso gravado se deberan considerar las siguientes reglas:

Cuando la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad sea del 28%, el
porcentaje de retencion sera 7%.

Cuando la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad sea del 25% o
menor, el porcentaje de retencién sera 10%.

Para el caso de personas naturales perceptoras del dividendo o utilidad, el Servicio
de Rentas Internas establecera los respectivos porcentajes de retencién, a través
de resolucién de caracter general.

Se deroga el ISD bajo compensacidn, cuando existan casos de compensacion de
créditos, y del neteo de saldos deudores y acreedores con el exterior, resultare un
valor a favor de la sociedad extranjera, la base imponible estara constituida por el
saldo neto transferido.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

Al 31 de diciembre del 2018, el Patrimonio del Fideicomiso estd conformado por el
siguiente aporte en efectivo de US%$11.500.
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12.

FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 '
(Expresado en dolares estadounidenses)

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisién de estos estados financieros, no
se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado
en los mismos y que ameriten una mayor exposicion.
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