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Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Fideicomiso GM Hotel, que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017, v los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimanio y de
flujos de efectivo por el afio que termind en esa fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros gue incluyen un resumen de las politicas
contables mas importantes y otra informacion aclaratoria.

En nuestra opinion, los estados financieros presentan razonablemente respecto de
todos los aspectos materiales, la situacidn financiera de Fideicomiso GM Hotel al 31
de diciembre de 2017, asi como sus resultados y sus flujos de efectiva
correspondientes al afio que termind en esa fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera.

Bases para una Opinidn

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Nuesiras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la Seccién "Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe. Somos
independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica
para Contadores (“Cadigo de Etica del IESBA”), en conjunto con los requerimientos
éticos relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en la Republica
del Ecuador, y hemos cumplido con las demas responsabilidades éticas de
conformidad con estos requerimientos y con el Cadigo de Etica del IESBA.
Consideramos gue la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.
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Asunto clave de auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aguellas que, segun nuestro juicio profesional,
han sido las de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del
ano actual. Este asunto ha sido tratado en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion de auditoria
sobre éstos, ¥ no expresamos una opinian por separado sobre este asunto,

- Anélisis y registro de los ingresos por concesion de locales

El Fideicomiso mantiene locales comerciales que los mantiene en arrendamiento
mediante contratos de concesion en los cuales se otorga el derecho de uso sobre
un local de su propiedad, cuyo destino sera el desarrollo y explotacion comercial o
la prestacion de servicios por parte del cliente contratante; algunos de dichos
contratos mantienen un valor inicial de concesion (VIC) y un valor mensual de
concesion (VMC).

El valor inicial de concesion (VIC) puede ser financiado para su cobro de acuerdo
con condiciones especificas acordadas con cada cliente, por lo cual su ingreso se
reconoce a lo largo del tiempo de duracion del contrato, siendo este un aspecto
relevante de control para la administracion a pesar de que en el tiempo se han ido
disminuyendo de manera sustancial los contratos de concesion bajo esta
modalidad, con el fin de evitar errores en el registro adecuado tanto de ingresos
de cada periodo como del correspondiente ingreso diferido, enmarcados en lo
establecido por la NIC 18 — Ingresos Ordinarios.

Muestros procedimientos de auditoria para cubrir el riesgo significativo de
identificar el adecuado registro y control de los ingresos por concesion y del valor
inicial de concesion, incluyeron:

1) Validar la fecha del contrato de concesién, asi como la fecha de entrega del
local para uso y beneficio de cada cliente.

2) Verificar |la forma de pago del valor inicial de concesion (VIC) de acuerdo con el
contrato, asi como la existencia de refinanciamientos para verificar la
respectiva autorizacion de los niveles apropiados.

3) Revision de la fecha de arranque de la recepcion del servicio de concesion con
el fin de validar la razonabilidad de los ingresos registrados.

4) Revision y cantrol de los ingresos diferidos por valoer inicial de concesion.

Responsabilidades de la administracion y de los encargados del gobierno de la
entidad con respecto a los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacian Financiera, y del control interno que la Administracién del Fideicomiso
considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de
errores materiales, ya sea debido a fraude o error.



En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha,
revelando, segln proceda, los asuntos relacionados y utilizando el principio contable
de negocio en marcha, salvo que la Administracién tenga la intencion de liquidar el
Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no tenga otra alternativa mas realista
que hacerlo.

Los encargados del gobierno son responsables de supervisar el proceso de
presentacion de informacidn financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria con los estados
financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea debido a fraude
o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinidn. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditaria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre va a
detectar errores materiales cuando existan. Los errores pueden surgir por fraude o
error y se consideran matenales, si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influiran en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

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

- ldentificamos y valoramos los riesgos de errores materiales en los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinian. El riesgo de no detectar un error material resultante de fraude
es mayor que en el caso que resulte de errores, ya que el fraude puede implicar
colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadameante erroneas, o elusion del control interno.

- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con
el fin de disefar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinion sobre la efectividad
del control interno del Fideicomiso.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables usadas y lo razonable de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la
Administracién,

- Concluimos sobre el uso apropiado por parte de la Administracién de la base
contable de negocic en marcha y en base a la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos si existe, o no, una incertidumbre importante relacionada con
eventos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha. Si llegamos



a la conclusion de que existe una incertidumbre importante, estamos obligados a
llamar la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si tales revelaciones no son
apropiadas, expresar una opinion. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden causar que el Fideicomiso
no pueda continuar como un negocio en marcha.

- Ewvaluamos la presentacion general, estructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren la presentacion
razonable.

Nos comunicamos con los responsables del Gobierno en relacion con, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la 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.

Informe sohre otros requerimientos legales y reglamentarios
Por separado emitiremos la opinidn del cumplimiento de la Informacion Suplementaria

a ser remitida para Mercado de Valores, y de las obligaciones tributarias de
Fideicomiso GM Hotel al 31 de diciembre de 2017.

Abril, 9 del 2018
Guayaquil, Ecuador
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Fideicomiso GM Hotel

Estado de situacién financiera
Por el afo lerminado o 31 de dsembre ded 2017, con cifras comespondientes al 31 de dicembre del 2006
{Exprosados on ddlares de los ELLAY)
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Fideicomiso GM Hotel

Estado del Resuitado Integral

Por el perindo comprendido ded 1 de ener Al 31 de dicembre de 2017,
con cifras comespondientes al perodo comprendido del 1 de enero al 31 de dicembee del 2016

(Exprecados an dilares de fos E.ULA)

Nota 207 26

Ingresns ordinarios 10 6.583.116 6.109.652
Coslo de ventas y presiacion de servidos 11 {1.518.645) {1.360.462)
Margen bruto 5074470 4.T49.130
Ddros ingresos 218306 232643

Gaslos de adminisiracian 12 {2.771.996) (2.755.760)

Gastos de ventas 12 (B16.423) (716.513)

ros gastos [108.956) [145.720)
Resultado antes de impuesto a la renta 1.583 381 1.363.840
Impueslo a la renla 23 (a) [¥56.838) {343.716)
Resultado nelo del ejercicio 1.226 523 1.020.124
Otro resyitade integral:
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Fideicomiso GM Hotel
Estado de cambios en el patrimonio
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Fideicomiso GM Hotel

Estado de fiujos de efectivo
Por &l afio terminado 2 31 de disembee ded 2017, con cifas comespondientes af 31 de diciembre del 2016
{Expresados en dilares de ins E.LLAL)
2017 2016
Efeclivo provisio por cientes B.OTR 450 6192 556
Efective utilizads en provesdons (4.570.857) {4.082.133)
Efectvo igiizado an emplendes ¥ olms [671.635) (TE0.2343)
Efectivo nato provisto por achividades de operaciin 836957 1.350.544
Flujo onginado por actividades de inversion
Efocivo ulfizado on I compra de propiedades ¥ oguipa, neto (134612 336.119)
Efective provists por la venta de propicdades v equipo, nelo AT 64T
Efectivo uifizado en propiedades de imersion E1.51T) {78.731)
Efectivo ubiizado en inversiones (253.674) {163.903)
Elediva nedo ulldlizado en achividades de inversidn {429_803) {531, 10y
Flujo eriginado por actividades de financiacion
Efectivo utilizado en pago de dvidendos {556, 300} [1.284, 286}
Efestive nelo ulilizado en actividades do finandiamicrils {896.399] (1.284.296)
Variacién neta del efectivo y equivalentss de efectivo (489.245) {454.858)
Saldp inicial de efeclive y equivalentes de efectivo 1102333 1567194
613.088 1.182.333
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Apoderdn Enpenal ,r"
Operadora Intemacional
Operinies
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Las notes adjuntas de la No. 4 a 1o 33 forman parte integral de los estados financieros



Fideicomiso GM Hotel

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2017

Con cifras correspondientes para el 2016
(Expresadas en ddlares de EUA)

1. [dentificacion del Fideicomiso

El Fideicomiso Mercantil irrevocable GM Hotel fue constituido en la ciudad de
Guayaquil de acuerdo a escrifura piblica el 20 de febrero de 2008, el cual
constituye un patrimonio autonomo dotado de personalidad juridica, separado e
independiente de los del Originador (Promotores Inmobiliarios 5. A. Pronobis), de
la Fidudiaria (Fiducia 5. A. Administradora de Fondos y Fideicomisos), de los
Benefidarios, de los concesionaros, del Gerente de Proyecto (Promotores
inmobiliarios 5. A. Pronobis), del Operador hotelero (Operadora Intemacional
Hotelera 8. A. OPERINTER) y del Operador de los locales (Inmobiliaria del Sol
S.A).

2. Base legal

Conforme a la Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos, el Fideicomiso
GM Hotel, esla dotado de personeria juridica, siendo la Fidudana FIDUCIA S. A
Administradora de Fondos y Fideicomisos su representante legal, quien gjercerd
tales funciones de conformidad con las instrucciones sefaladas por el
constituyente en el correspondiente contrato.

Asi mismo el Fideicomiso GM Hotel, no es, ni podra ser considerado como una
sociedad civil o mercantil, sino Unicamente como una ficcdon juridica capaz de
ejercer derechos y contraer obligaciones a través del fiduciarnio, en atenddn a las
instrucciones sefialadas en el contrato.

3. Operaciones

La finalidad del Fideicomiso es el desarrollo del proyecto inmobiliario con el
producto de colocacion de los valores; para gue una vez construido el Hotel bajo
la franquicia Sonesta y Ia Galeria Comercial, sean operados y administrados por el
Operador Hotelero y el Operador de los Locales, y los flujos netos de su operacion
distribuidos entre sus inversionistas a promata de su participacion sobre los
valores, salvo decisidn en contrario del directorio.

El Fideicomiso tendra tres fases durante su vigencia:

a) Fasel: Esla primera fase de esta tilularizacidn que comprende desde la
obtencion de flujos por la colocacion de los titulos VPT's (Valores de
titularizacion de participacion) por US$20 millones, y flujos por la concesion de
locales hasta la declaracion del punto de equilibrio del proyecto;

b) Fase lI: Que comprende el iempo desde el inicio de la construccian hasla
anles de que el operador hotelero y el operador de locales inicien las
actividades; v,



Fideicomiso GM Hotel

¢} Fase lll: Que empieza a partir de que los operadores iniciaron sus aclividades

de operacion y administracion del Hotel lo cual amancd e 1 de julio del 2011 y
Galerfa Comercial al piblico en general que inicio el 1 de septiembre de 2011.

El beneficiario del Fideicomiso es el onginador durante ia Fase | y la Fase i del
proyecto; mientras que en la fase |1l los beneficiarios son los inversionistas de
acuerdo a los términos establecidos en el contrato de constitucicn.

Entre ofras, las siguientes son las instrucciones a seguir por la Fidudarnia en cada
una de las fases:

Fase |

Recibir la propiedad y los aportes iniciales y adicionales que deba realizar el
originador en favor del Fideicomiso.

Comparecer en representacion del Fideicomiso de fitularizacion a la
constitucién del Fideicomiso de Garantia.

Suscribir con el originador un contrato de compra venta de las acciones de la
compaiila Katysier 5.A., una vez gue se haya inscrito en el Registro de la
Propiedad la transferencia absoluta de la propiedad del terreno a favor de la
compariia Katysier S.A., y bajo los términos y condiciones aprobados por la
Junta del Fideicomiso; y como contrapartida = Fideicomiso se compromete a
pagar al Originador |a suma de US$2.633.300 una vez cumplido el punio de
equilibrio.

Convocar y asistir a las reuniones de la Junta de Fideicomiso.

Celebrar contrato de concesidn sobre los locales con los que contara el Hotel.
Suscribir con Promotores Inmobiliarios S. A. PRONCBIS un contrato de
servicios de Gerenda de Proyeclo, sujeto a los témminos y condiciones fijados
por la Junta de Fideicomiso.

Contratar de acuerdo a los téminos y condiciones de la Junia del Fideicomiso
los servicios de operacion del hotel, de operacién de locales, de fiscalizacion,
de construccion, de calificacion de riesgo, de audiloria extemna, etc.

Designar y contratar una o varias casas de valores segin o dispuesto por el
ariginador a efectos de la colocacién de los valores.

Emitir el prospecto de oferta piblica en conjunto con el Originador.

Obtener la informacion necesaria para obtener las autorizaciones para la
titulanzacion.

Inscribir el Fideicomiso y los valores en el Registro del Mercado de Valores y
en las Bolsas de Valores del Ecuador.

Emitir valores hasta por &l monto de US$20.000.000.

Solicitar prorroga ante el ente de control en caso de gue esté por vencer &
plazo de autorizadion de Ia oferta publica de valores y todavia exislan valores
en tesoreria del Fideicomiso.

Recibir el producto neto de las colocadones de valores, a excepcion de las
colocaciones a proveedores inversionistas.

Colocar valores entre inversionistas en general, mediante oferta publica
Reservar el niimero de valores necesarios a efectos de practicar los canjes
que hayan sido o sean acordados con proveedores inversionistas en virtud a
la provisicn de bienes ylo servicios necesarios para el desarrollo del proyecio
inmaobiliario.



Fideicomiso GM Hotel

Recibir del gerente del proyecto los recursos que vayan siendo pagados por
los inversionistas a favor del Fideicomiso por la adquisician de las valores.
Evaluar el estado del punto de equilibrio econdmico ¥ legal.

Fase I

Realizar todas las gestiones necesarias para que el Fideicomiso conste como
unico tular de las acaones de la compafiia Katysier S.A.

Instruir de manera expresa y por escrito a la Fidudiaria del Fideicomiso de
Administracion para que no enajene, disponga, grave ni comprometa el
terreno.

Contralar a lodos los profesionales y proveedores necesarios para la
construccidn y equipamiento del Hotel.

Disponer que todos los constructores y proveedores inicien la ejecucion de
sus labores u obligaciones de acuerdo a lo dispuesto en sus respectivos
contratos.

Reembolsar o restituir al Originador o a quien este designe por escnto el
capital preoperativo.

Provisionar los recursos necesarios para integrar el Fondo operativo inicial.
Recibir de los constructores una pdliza de seguro contra todo niesgo a favor
del Fideicomiso.

Recibir del gerente del proyecto fantas polizas de sequro confra fodo riesgo
como proveedores de bienes y equipos tenga, a favor del Fideicomiso.
Realizar los desembolsos necesarnios a efectos de llevar a cabola
construccion y equipamiento del proyecto.

Recibir del gerente del provecto los recursos que vayan siendo pagados por
los inversionisias.

Recibir mensualmente reportes de parte del Gerente de Proyecio, de Ios
construclores y del fiscalizador.

Adoptar las resoluciones de la Junta General de Acclonistas y disalver la
compaiiia Katysier S.A_, en virtud de lo cual el Fideicomiso asumira el activo y
paltrimonio de tal compafia y por ende del terreno.

Una vez que haya conduido la construccion y equipamiento del proyecto,
recibir un reporte provisional de los constructores, del gerente del proyecto y
del fiscalizador, con la suscripcion del acta entre recepcion provisional.
Dispone que los Operadores inicien un pefiodo de preoperacion del hotel y de
los locales por un lapso de tres meses contados a partir de la fecha de
suscripcion de las actas de entrega recepcion provisionales.

Ejecutar las decisiones gue periddicamente adopte la Junta de Fideicomiso.
Convocar a la pAimera Asamblea de Inversionistas.

Fase Il

Disponer al Operador Hotelero y al Cperador de los Locales &l inicio de
operaciones y administracion del Hotel y Galeria Comercial dirigida al piblico
en general.

Contratar una pdliza de seguro contra todo riesgo sobre el Hotel y sus
equipos.

Recibir en propiedad del Fideicomiso todos los flujos de operacion que se
generen de la operacién y administracion del Hotel, asi como por los contratos
de concesion suscrtos.
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Recibir mensualmente repartes de los Operadores sobre el desarmollo de las
actividades.

Reconocer y otorgar a favor de los inversionistas los beneficios colaterales.
Ejecutar dedsiones que adopte el Directorio en cuanto a resultados anuales
derivados de la operacidn, asi como el destino de remanentes.

Actuar como agente pagador de la presente fitlularizacién en la reparticion de
resultados anuales o remanentes entre los inversionisias.

Ejecutar las decisiones que adopte la Asamblea y el Direclorio.

En caso de incumplimiento del operador, del calificador de riesgo, o del
auditor extemno, la asamblea puede resolver su reemplazo en cuyo caso la
Fiduciaria procedera a la suscripdon de la documentacion correspondiente.
Preparar informacion y ponerla a disposicién de los inversionislas, la
Superintendencia de Compafiias y de las Bolsas de Valores.

Realizar todos los actos y suscribir los contratos necesarios para el
cumgplimiento de las instrucciones fiduciarias.

Derechos y obligaciones de los Inversionistas

Son derechos de los inversionistas:

Recibir, en proporcidn a sus respectivas inversiones, los derechos de
participacion reconocidos en los valores.

Comparecer a las Asambleas.

Elegir y ser elegido como miembro del Directorio y del Comité de Vigilandcia.
Los demas derechos establecidos en el Reglamento de Gestion, en los
valores y en la legislacidn aplicable.

Los inversionistas estan obligados a somelerse a las disposiciones conlenidas en
el Fideicomiso, en el Reglamento de Gestion y en la legislacion aplicable.

Derechos y obligaciones del Originador o Constituyente

Son derechos del originador o constituyente:

Recibir el pago por la compra de las acciones de la companiia Katysier S.A..
Recibir el reembolso o restifucion, segln corresponda del capital prepperalivo
y los activos monetarios remanentes o designar a quien ha de recibiro en
forma expresa y por escrito.

Los demas derechos establecidos a su favor en el Fideicomiso, en el
Reglamento de Gestidn y en la legislacidn aplicable.

Las obligaciones del originador o constituyente son:

Cumplir con las obligaciones asumidas frente al Fideicomiso en virtud del
contrato de venta de las accones de la compania Katysier S.A..

Si los costos de construccion y equipamiento otales superan al presupuesto
total, el Originador debera aportar al Fideicomiso los recursos en efectivo
adicionales que permitan cubrir diche incremento hasta un maximo de dos
veces el indice de desviadon calculado sobre el presupuesto total.
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Proveer a la Fiduciana de toda documentacion e informacion adicional gue
sea necesaria a efectos de cumplir el objeto del presente Fideicomiso durante
lasfasesiyll

Proveer de los recursos necesarios a efeclos de gestionar Iz obtencidn de
informacion necesaria durante la fase L.

Las demds obligaciones contenidas en e Fideicomiso, en el Reglamento de
Gestion, en los Valores y en la legislacion aplicable,

Derechos y obligaciones de la Fiduciaria

Son derechos de la fiduciaria;

Cobrar los honorarios comrespondientes.

En caso de incumplimiento del fiscalizador a su sola discrecion resolver la
terminacidn del contrato de servido y su reemplazo comespondiente.

Los demas derechos establecidos a su favor en & Fideicomiso, en &
Reglamento de Gestidn y en la legislacion aplicable.

Las obligaciones de la Fidudiaria son las siguientes:

Administrar prudente y diligentemente los bienes fideicomitidos a la fecha de
Ia consfitucion del Fideicomiso y agueiios que se incorporen a futuro.
Ejecutar los mecanismos de garantia de acuerdo a los términos y condiciones
estipulados.

Actuar como agente pagador de la titularizacion.

Actuar como representante legal del Fideicomiso.

Exigir al originador v a los inversionistas el cumplimiento de sus cbligadones.
Mantener los bienes que integran el patrimonio autonomo del Fideicorniso
separados de los demas bienes de la Fiducia y de los otros negocios
fiducianos.

Distribuir entre los inversionisias en proporcion a sus respectivas inversiones,
los derechos de paricipacion reconocidos en los valores y gue sean
autonizados por ef Directorio.

Lievar la contabilidad del Fideicomiso durante las fases | y 1.

Realizar todos los acios y celebrar todos los contratos que considere
necesarios para tender al cumplimiento del objeto del Fideicomiso.

Cumplir con los requisitos y obligaciones establecidas en la normativa legal v
regiamentana aplicable a procesos de fitularizacion.

Proporcionar infarmacion y entregar rendidon de cuentas al Onginador, ala
Asamblea y a los Inversionistas en los medios, erminos v plazos previstos en
el Reglamento de Gestion.

Las demas obligaciones contenidas en el Fideicomiso, en &l Reglamento de
Gestidn, en el prospecto, en los Valores y en la legislacion aplicable.

En septiembre 17 de 2008 la Fidudaria como representante legal del Fideicomiso
firma el contrato de Operacion Hotelera con la Operadora Intemacional Hotelera
5. A - OPERINTER quien a partir de dicha fecha asumid la calidad de operadora
del hotel, con una duracién de 10 afos contados a partir de la fecha de la
preoperacion del hotel, pudiendo prommogarse, a su vencimiento, por periodos de
cinco afios previo acuerdo entre las partes.

S
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El contrato de operacion de los locales fue firnado el 8 de septiembre de 2008 con
Inmobiliana del Sol S.A. (Mobilsol), tiene una duracién de 10 afios pudiendo
promogarse, a su vencimiento, por un periodo igual al inicialmente pactado.

Con fecha 19 de diciembre de 2017 la Asamblea de Inversionistas formaliza la
terminacion del contrato con el operador comercial, operacion gue ahora se
encuentra a cargo de Operadora Intemadonal Hotelera S A. — OPERINTER, sin
remuneracion adidonal mieniras no se suscriba el nueveo cantrato de servicios
incluyendo los senicios de galeria.

4. Declaracion de cumplimiento con la NHF

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo a las
Normas Intemacionales de Informacion Finandiera (NIIF) vigentes y traducidas al
espanol de las Normas Inlemacionales de informacion Finandera (IFRS por sus
siglas en inglés) y emitidas por el Consejo Normas Intemadionales de Contabilidad
{IASB por sus siglas en inglés), las que han sido adopladas porla
Superintendencia de Compariias, Valores y Sequros del Ecuador y representa la
adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas intemacionales.

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre de 2017 serin
aprobados por la Asamblea de los Inversionistas luego de la emision del informe
de audiloria de acuerdo a lo dispuesto en el contrato de consfitucion del
Fideicomiso, sin embargo, de acuerdo a las normas de auditoria vigentes se prevé
gue en caso de gue los estados finanderos auditados sean modificados por falta
de aprobacitn requerira que sean reemilidos. No obstante, de acuerdo a lo
mencionado por la administradon del Fideicomiso se prevé que no habra cambios
en dichos estados financieros.

5. Cambios en politicas contables

aj Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1
de enero 2H7 y relevantes para el Fideicomiso

A parlir del 1ero. de enero 2017 existen normas nuevas y revisadas vigentes
para &l periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de I informacion
sobre esias normas se presenta a continuadion:

- Iniciativa sobre informacidn a revelar (modificaciones a la NIC 7) (1)

- Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no realizadas
{modificaciones a la NIC 12) {1)
Mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 (modificacion referida a

la dlarificacion del alcance de la NIIF 12) (1)

(1) Pronunciamientos que, por Ia nalurafeza de las operaciones del Fideicomiso
o las politicas adoptadas, no han generado impacto sobre los esiados
financieros adjuntos.
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A continuacidn, un detalle de los pronunciamientos aprobados y vigentes para ef
afio que comenzd el 1 de enero de 2017 v que han tenido efecto en los estados
financieros del Fideicomiso fue como sigue:

- [Iniciativa sobre informacion a revelar (modificaciones a la NIC 7)

En el documenta “Iniciativa sobre informacion a revelar (modificaciones a la NIC
7Y se requiere que una enlidad revele la informacion que permita a los usuarios
de los estados financieros evaluar los cambios en pasivos producidos por
actividades de financiacion, incluyendo tanto los qus proceden de flujos de
efectivo como Ios gue no implican flujos de efective. Una forma de satisfacer este
requerimiento es proporcionar una condliacion entre los saldos iniciales y finaies
del estado de situacion financiera para pasivos gue surgen de actividades de
financiacidn. Los cambies sobre los que se debe informar son los siguientes:

= cambios dervados de flujos de efeclivo por finandacion;

= cambios gue surgen de la obtencién o pérdida del control de subsidiarias u otros
negocios;

- efecto de las variadones en las tasas de cambio de la moneda extranjera;

= cambios en los valores razonables; y

= otros cambios.

Cuando una enlidad revela esta conciliacion, proporcionara informacion suficiente
que les permita a los usuarios de los estados financieros vincular las partidas
incluidas en la conciliacion con el estado de situacion financiera y el estado de

flujos de efectivo.

Cuando una entidad aplique por primera vez esas modificaciones, no se requicre
que proporcione informacion comparativa sobre perodos anteriores. En la nota 30
se proporciona la informacidn requerida por esta modificacion ala NIC 7.

{modificaciones a la NIC 12)

En este documento, se esiablece en qué circunstancias los activos financieros que
se miden a valor mzonable, pero cuya base fiscal es su costo original, dan lugar a
diferencias temporarias gue conllevan & reconocimiento de activos o pasivos por
impuestos diferidos.

Debido a la legislacion fiscal ecustonana loda pérdida no realizada por aclivos
financieros medidos al valor rmzonable generan un aciivo por impuesto diferido

que debera ser cancelado al momento de su liguidacion o venta.

Por su parte, la estimacion de la ganancia fiscal futura probable podria induir iz
recuperacion de algunos de los aclivos de una entidad por un importe superior a
su importe en libros si exisle evidencia suficiente de que es probable que la
enfidad logre esto.

P
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- Mejoras anuales a las Normas NIF Cidlo 2014-2016 {modificacion referida a la
clarificacion del alcance de Ia NiIF 12).

Las mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 induyen enmiendas que
abordan el alcance de la NIIF 12, Estas modificaciones adaran que, a excepcion
de los requisitos para revelar informacion finandera resumida, los requisitos de la
MNIIF 12 ze aplican a paricipaciones en otras entidades dentro del alcance de NIIF
5

Estas modificaciones a las NIIF que fueron de cumplimiento obligatoria v efectivo
en el 2017 no han tenido ninguna incidenda significativa en los resultados
financieros o posicion del Fideicomiso.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
ain no entran en vigor y gue no han side adoptadas anticipadamente
por el Fidelcomiso

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicada
nuevas nomas, modificaciones e interpretaciones realizadas a las normas ya
existentes, las cuales alin no entran en vigor y no han sido adoptadas
anficipadamente por el Fideicomiso.

La Administracion anticipa que lodos los pronunciamientos perlinentes serdn
adoptados en las politicas contables del Fideicomiso para el primer periodo que
inicia a partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronunciamientos aprobados por el IASB gue aun no enfran en
vigor, y gue el Fideicomiso no ha aplicado anticipadamente para el cerre
terminado el 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

- NIF 9 Instrumentos financieros.
Caracterizticas de cancelacion anticipada con compensacion negativa
{modificaciones a la NIiF 9).

- Aplicacion de la NIIF 2 instrumentos Financieros con la NIIF 4 Contratos de
Seguro {(modificadones a la NHF 4).

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

- NIIF 16 Arendamiantos.

- NIIF 17 Contratos de seguros (7).
Clasificacion y medicion de transacciones con pagos basados en acciones
(modificaciones a la NIIF 2) (1).
Venia o aporiacion de un acfivo entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunto (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (1)

- CINIIF 22 Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas (1)

- CINNF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

-  Transferencias de propiedades de inversion (modificaciones a la NIC 40).
Participaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
{modificaciones a la NIC 28). (7)
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- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Cido 2014-2016 {excepto la referida a la
clarificacion de! alcance de la NIIF 12}
- Annual Improvements to IFRS® Standards 2015-2017 Cycle (2).

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso o
las politicas adoptadas, se eslima no tendran impacio sobre los estados
financieros.

{2} Alzfecha de la fecha de aulorizacion de los presentes estados fnanciaros
para su publicacion, no existia una fraduccitn al espariol oficial de este
documenio

A continuacién, un detalle de los pronunciamientos aprobados pero que todavia no

entran en vigor, gque se estima tendran efecto en el Fideicomiso pero gue no han
sido aplicados anficipadamente:

- NIE 8 Instrumentos financieros

La NIIF 9 Instrumentos financieros establece los requedmientos para reconocer y
medir aclivos financieros, pasivos financieros v algunos contratos para comprar o
vender parfidas no financieras_ A pesar de que el IASE siempre habia pensado
gue la NilF 9 reemplazaria a la NIC 39 en su lotalidad, en respuesta a las
soliatudes de las parles interesadas de gue la contabilidad de los instrumentos
financieros debia mejorarse rapidamente, el IASB dividio su proyecto en
sustitucion de la NIC 39 en tres fases principales. A medida que el IASB finalizd
cada fase, emilio capitulos de 1a NIIF 3 que reemplazaron los requisitos
coffespondiantes de Ja NIC 39,

Finalmente, en julic de 2014, el IASE aprobd el fexto complefo de la NIIF 9
Instrumentos financieros, que reemplazara a la NIC 38 en los periodos anuales que
se inicien a partir del 1 de enero de 2018. Se admite su aplicacién anticipada.

Los principales cambios que incorpora esta norma son los siguientes:

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

- un modelo para designar pasivos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, que requiere, salvo limitadas excepciones, el reconocimiento
en el otro resultado integral —en lugar de incluidas en resultados— de aquellas
ganancias o pérdidas que procedan de los cambios en el resgo de crédito
propio de la entidad y que integran los cambios en ¢l importe asignado 2 tales
pasivos financieros;
un tinico modelo de deleriore para activos financieros —distinio de aguellos
medidos a valor razonable con cambios en resultados— basado en pérdidas
crediticias esperadas, que requiere gue una enfidad contabilice las perdidas
crediticias esperadas cuando el activo financiero s reconoddo inicialmente, y
gue reconozca las perdidas esperadas para toda la vida del activo financiero
cuando el fesgo de crédito se haya incrementado significativamente desde su
reconocimiento inicial; vy

— 0.
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un modelo de contabilidad de coberturas que alinea mas estrechamente el
tratamiento contable con las aclividades de gestion de riesgos de la entidad, y
(en Ia NIIF 7 Instrumentos financieros: informacion a revelar) revelaciones
mejoradas sobre la aclividad de geslion de riesgos.

Se debe destacar que:

- los requisitos de la NIIF 8 sobre el resgo de crédito propio en relacion con
pasivos financieros pueden aplicarse anticipadamente sin que se aplique
ninguna otra parie de la NIIF 9; y
una entidad que aplica la NIIF 9 puede elegir (como opdon de politica
contable) continuar aplicando los requisitos de contabilidad de cobertura en la
NIC 39 para todas las relaciones de cobertura.

- Caracleristicas de cancelacion anficipada con compensacion negaliva

{modificaciones a la NIIF 3]

El documento "Caracteristicas de cancelacion anficipada con compensacidn
negaliva (modificaciones a la NIIF 9)" fue aprobado por el IASB en octubre de
2017. Por medio de este docurmento, se afadieron algunos pamafosala NIIF 9, v
se modificaron ofros . Una entidad aplicara estos requerimientos a periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, Se permite su aplicacion
anticipada. Si una enfidad aplica esas modificaciones en un penodo gue comience
con anterioridad, revelara este hecho.

Al aplicar los requerimientos incorporados por esta modificacion a la NIIF 9, ciertos
aclivos finanderos en paricular —aguellos que induyan caracterislicas de
cancelacion anticipada que puedan resultar en una compensadion negativa
razonable por la terminacion anticipada del contrato— seran susceptibles de ser
medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en el otro resultzdo
integral, en lugar de a valor razenable con cambios en resultados.

- NIIF 15 Ingresos de aciividades ordinarias procedenies de confratos con
chienfes

En mayo de 2015, el IASE aprobd esla nueva norma, cuya vigenda es obligatoria
para los sjercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2017 y
admite su aplicacion anticipada. La NIF 15 reemplaza a la NIC 11, NIC 18, CINIIF
13, CINIF 15, CINNF 18 y SIC 31.

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

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

2) identificar las cbligaciones de desempefio en el contrato;

3) determinar el precio de la transaccion;

4) asignar el precio de la transacdon entre las obligaciones de desemperio del
contrato; v

— 40 —
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5) reconocer el ingreso de actividades ordinanas cuando (o a medida gue) ia
entidad satisface una obligacion de desempefio.

El 12 de abril de 2015, el 1ASB publich una enmienda a la NIIF 15 darficando
algunos requerimientos y proporcionando una fadilidad adiconal en la transicion
para las empresas que estan implementando el nuevo estandar. Estas enmiendas
no cambian los principios subyacentes de la norma, pero aclaran cdmo deben
aplicarse estos principios. Las danficaciones de este documento se refieren a los
siguientes aspectos:

- identificacion de una obligacion de desempefio (el compromiso de transfernr
un bien o un servicdo a un cliente) en un contraio;

- determinacién de si una empresa es un principal (el provesdor de un bien o
servido) o un agente (responsable de la organizacion para gue el bien o
servicio sea proporcionada); y,

- determinacion de s el ingreso de la concesion de una licencia debe ser
reconocido en un punto en el Hempo o a ko largo del ftempo.

Ademas de las aclaraciones, las modificaciones induyen dos facilidades
adicionales para reducdir el costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primera vez la NIIF 15. Las modificaciones tienen la misma fecha de
aplicadion obligatora que la Norma (1 de eneroc de 2018).

- NHF 16 Amendamientos

En enero de 2016, el IASB publico la NIIF 16 Arrendamientos, que establece los
principios para el reconocimiento, medicién, presentacion y revelacion de los
amrendamientos. Esta norma aplica para los ejercicios que comiencen a partir del 1
de enero de 2019.

El principal cambio que incorpora esta norma es la consideracion de todos los
contratos de amrendamientos {salvo limitadas excepciones) denfro del estado de
situacion financiera de la arendatana. Esto implicard que:

= en el reconocimiento inicial del confrato, la arrendaltaria;
- reconocera un activo por el derecho de uso del aclivo bajo amendamiento
(el activa subyacente del amendamienta); y
- reconocerad una obligacion por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento; y

= en momentos posteriores, la arendalana:
- reconocera ¢l gasto por amortizacion del activo; y
- raconocera el costo financiero del pasivo.

Un amendadaor continta clasficando sus amendamientos como amendamientos
operativos o arendamientos financieros, y contabilizando estos dos tipos de
amendamientos de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requenmientos de
informacion a revelar sobre los contratos de amendamiento.
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- CINIIF 23 [ a incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesio a las
Ganancias

La CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganandias fue emitida por el IASE en junio de 2017. Esia interpretacion fue
desarrollada por el Comité de Interpretaciones de las NIIF (CINIIF). Una entidad
aplicara esla Interpretacion para los periodos anuales gue comiencen a partirdel 1
de enero de 2019. Se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esta
Interpretacidn a perindos anteriores, revelara este hecho,

Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimientos de reconodimiento v
medicién de la NIC 12 cuando existe incerlidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. En esta circunslanda, una entidad reconocerd y medira
su activo o pasivo por impuestos diferidos o corrientes aplicando los
requenmientos de la NIC 12 sobre la base de la ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y
iasas fiscales delerminadas aplicando esta Interpretadian.

Concretamente, esta Interpretacion aborda las siguientes cuestiones:

- 5i una enlidad considerara por separado el tralamiento impositive indierto;

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

= como determinard una entidad la ganandia fiscal (pérdida fiscal), las bases
fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas
fiscales; y

* como considerard una enfidad los cambios en hechos y drcunstancias.

- Transferencias de propledades de inversion {modificaciones a la NIC 40)

En diciembre de 2016 el IASB aprobé el documento “Transferencias de
propiedades de inversion (modificaciones a la NIC 40)". Una entidad aplicara
dichas modificaciones a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2018. Se permite la aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esas
modificaciones para un periodo anterior, debera revelar ese hecho.

De acuerdo con esta modificacidn a la NIC 40, una entidad ransferira una
propiedad a, o desde, propiedad de inversitn cuando, y sélo cuando, hay un
“cambio de uso”. Un "cambio de uso” ocume cuando la propiedad cumple, o deja
de cumplir, Ia definicion de propiedad de inversidn y hay evidencia del cambio de
uso. De manera aislada, un cambio en las intenciones de la administraddn para el
use de una propiedad no proporciona evidencia de un cambio en el uso. La
moedificacion incorpora a la NIC 40 ejemplos de evidencias de cambios de uso.

Una entidad aplicara las modificacienes a los "cambios de uso” que se produzcan
en o después del comienzo del periodo anual en el que la entidad aplique por
prmera vez eslas modificaciones (la fecha de la aplicacion inicial). En la fecha de
aplicacian inicial, la entidad reevaluara la dasificacion de los bienes que se
mantengan en esa fecha v, si procede, reclasificara la propiedad aplicando la NIC
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40 para refisjar las condidones exislentes en esa fecha. Sin embargo, existen
limitaciones a la aplicacion retroactiva de estas modificaciones.

- Mejoras Anuales a las Normas NIFFE Ciclo 2014-2016 {excepto Ia referida a la
clanficacion def alcance de la NIIE 12]

Estas modificaciones incluyen:

= Eliminacion de las exenciones a corio plazo para los que adoptan por primera
vez; se eliminan algunas exenciones a corlo plazo y los pamafos relacionados
con la fecha de vigencia de la NIIF 1 porque estas exenciones ya no son
aplicables.

= Medicion de una asociada o negocio conjunta a valor razonable: se aclara que
las entidades que pueden oplar por medir las inversiones en negocios
conjuntos y asociadas a valor razonable con cambios en resultados haran esta
eleccion por separado, para cada asociada o negocio conjunto

- Annugl Improvements lo IFRS Standards 2015-2017 Cycle

Este documento establece modificaciones a distintas Normas NIIF. Las “mejoras
anuales” propordonan un mecanismo para ratar efidentemente una coleccion de
maodificadones menores a las Normas NIIF.

Una entidad aplicara cada una de las modificaciones para los periodos anuales
que comiencen a pariir del 1 de enero de 20193, pemitiéndose Ia aplicacdion
anticipada.

Este documento introduce modificaciones de acuerdo con la siguiente tabla:

—_——— s

’ Norma | Tema dela modiicadion
NIF 3 Combinaciones de negocios | Participadones previamente mantenidas
MIF 11 Acuerdos conjuntos en una operacion conjunta.
MIC 12 Impuesto a las Ganancias Conzecuendas en e impuesic a las

ganandas de los pagos realizados sobre
instrumentos  finanderns  clasificados
como patrimonio (a).

NIC 23 Costos por Préstamos | Costos de préstamos susceptibles de
capitalizacién.

{a)lLas modificaciones a la NIC 12 Impuesto a las Ganancias resultaron en
muodificaciones a los Fundamentos de las Condlusiones sobre la NIC 32
Instrumentos Financieros: Prasantacion. Estas enmiendas se establecen en la
misma seccidn de este documento gue las enmiendas a la NIC 12.

La administracion del Fideicomiso adoptara las nuevas nommas y modificadiones
en las fechas establecidas como de adopcion obligatoria para cada una de ellas
seqin comesponda. El Fideicomiso se encuenfra analizando los efectos y el
alcance de las nuevas nonmas contables gue seran de aplicacion obligatoria a

L, e £



Fideicomiso GM Hotel

pariir del 1 de enero de 2018, para lo cual su adminisiracion esta definiendo los
juicios significativos y métodos que ulilizara para la transicidn y aplicacién de
dichas normas, debido a su complejidad hasta el momento no ha definido el
impacto futuro dentro de sus estados financieros derivados de su adopcidn.

Politicas Contables

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de los estados finandieros, tal como lo requiere la NIC 1
“Presentacién de Estados Finandieros®. Estas pdliticas han sido disefadas en
funcién de las NilF vigentes al 31 de diciembre de 2017 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los anos presentados.

aj

b}

Bases de medicién

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre |a base del
costo historico, modificado por el pasivo por beneficios post empleo de
jubilacion patronal y bonificacion por desahucio que se encuenira registrado al
valor presente de los pagos fuluros estimados de acuerdo al esludio actuarial
praciicado por un perito independiente.

Moneda funcional y de presentacion

Las cifras presentadas en los estados financieros del Fideicomiso y sus notas
eslan expresadas en dolares de los Estados Unidos de América (EUA), la cual
es la moneda funcional.

E! dblar de los Estados Unidos fue adoptado por el Ecuader como su moneda
oficial en marzo del afo 2000, por lo cual el délar de los Estados Unidos es
utilizado desde esa fecha para todas las transacdones realizadas en el pais y
los registros contables se realizan en dicha moneda. La economia ecuatorana
depende de la capacidad del pais para obtener un flujo permanente de délares
de los EE.UU. para permilir la continuacion del esguema monetario actual.

c} Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacidn de estados financieros de acuerdo a Nommas Intemacionales de
Informacion Financiera (NIIF) requieren que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos gue afectan la aplicacon de las politicas contables y
los mantos de los aclivos, pasivos, ingresos y gastos informados. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la Administraciin de
manera reqular, sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este
pmceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracidn.

Cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en ef futuro v que obligue a

modificar dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el momenio de conocida la variacion.
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En la preparacidn de los estados financieros se han ufilizado estimaciones
tales como:

- Vida Uil y valor resigual de las propiedades y equipo v de propiedades de
inversion

La determinacidn del valor residual y de los componentes de vida dtil definida
involucra juicios y supuestos gue podrian ser afectados si cambian las
circunstandas. La administracion revisa estos supuestos en forma periodica y
los ajusia en base prospectiva en el caso de idenfificarse algin cambio.

Sin embargo, los resultados reales en el fuluro pueden variar debido a
absolescenda 1ecnica, en espedial en lo que se refiere a equipo y magquinaria.

La vida atil de los activos se revisa, como minime, al término de cada periodo
anual v, si las expectativas difiieren de Ias estimaciones previas, los cambios
se conlabifizardn como un cambio en una estimacion contable de modo
prospectivo. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no han existido cambios en
las estimaciones de vidas dfiles de la propiedad y equipos.

- Peéndidas por deferoro de aciivas no financieros

Una pérdida por deterioro se reconoce por la cantidad por la cuz! el monto en
libros del activo o de la unidad generadora de efectivo excede su monto
recuperable.

Los activos no finanderos como propiedad v equipo, se someten a prusbas de
deteriore siempre que algin suceso o cambio en las dreunstandias indigue que
el valor en libros puede no ser recuperable.

Para revisar si los activos han sufrido una pérdida por deterioro de valor, el
Fideicomiso primero analiza si los aclivos sujetos a analisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para lo cual se establece los siguientes
parameiros gue deben considerarse;

a) Disminucion significativa del valor de mercado del activo:

b) Cambios significativos adversos para la empresa en el entomo fecnolagico,
comerdal, econdmico o legal en gue opera o en &l mercado al cual esta
dingido el activo;

c) Evidencia sobre la ohsplescencia o dano fisico del activo;

d) Cambios significativos con efecto adverso en relacién con el grado o con la
forma en que el aclivo e usa o 5e espera usar, y

e) Evidenda, que indica que el rendimiento econdmico del active es o serd
peor que lo esperado.

- Suposicipnes e hipdlesis actuariales ulilizadas en el cdlculo de los beneficios
ae SIS

La estimacion de la Administracién para el clculo de la Obligadion por
Beneficios Definidos (OBD), se basa en un nimero de supuestos criticos tales

e [



Fideicomiso GM Hotel

como tasas de inflacion, mortalidad, tasa de descuento y la consideracion de
incrementos fuluros en salarios. Las variaciones de estos supuestos pueden
impaciar &l monto de la OBD y el comespondiente gasto anual por beneficios
definidos (el andlisis se proporciona en la nota 24}

- inventarios

La Administracion del Fideicomiso estima los valores netos realizables de los
inventarios tomando en consideracion la evidencia mas confiable que esta
disponible a la fecha de reporte y considerando la alta rotacién del mayor
porcentaje de los mismos debido a las camacteristicas propias del inventario.

La futura realizacion de estos inventarios puede verse afectada por cambios de
precios de los insumos en el mercado que pueden reducir los precios de venta
de los servicios o productos.

Esias estimadiones y juicios se realizaron en fundion a la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2017 y 2016,
cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a
modificar dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registraria en el
momento de conocida la variacion, reconociendo los efectos de dichos cambios
en los comespondientes estados financieros en las cuentas de resultados o
patrimonio segin sea el caso.

d} Negocio en marcha

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen inceridumbres
respeclo a sucesos o condiciones que puedan generar dudas sobre la
posibilidad de que el Fideicomisc siga operando normalmente como empresa
en marcha.

Ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos de aclividades ordinarias se reconocen en la medida que sea
probable que los beneficios econdmicos fluyan al Fideicomiso y que los
ingresos se puedan medir de manera fiable, independientemente del momento
en el que el cobro es realizado. Los ingresos se miden por el valor razonable
de la coniraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
de pago definidas contraciualmente y sin incluir los impuestos sobre ventas y
disminuyendo cualquier rebaja o descuentos comerciales considerados.

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

i) Ingresos por venta de senvicios

Los ingresos por servicios se registran cuando el ingreso puede ser estimado
con fiabilidad; los ingresos de aclividades ordinarias asodados con la
operacion se reconocen, considerando el grado de terminacidn de la prestacion
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del servicio al final def periodo sobre el que se informa y provienen
principalmente de la venta de alojamiento en sus 110 habitaciones disponibles,
por la venta de servicios hoteleros v de eventos realizados en sus
instataciones.

i) Venta de bienes

Los ingresos ordinarios procedentes de la venla de bienes se reconocen
cuando el Fideicomisao lransfiere a los clientes el riesgo y los beneficios
significativos de la propiedad de los productos vendidos. Los riesgosy
beneficios significativos por lo general se consideran transferidos al comprador
cuando el dliente ha tomado |2 propiedad indisputable de ios producios.

iif) Concesidon de locales

Los ingresos por concesicn de locales comerciales (amendamiento operativo)
se reconocen en linea recta en funcion al plazo del contrato respeciivo, induso
cuando los cobros se perdhan de manera diferente al plazo de duracion del
contrato.

iv) Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen de manera proporcional en el tiempo
en funcidn a su devengo, utilizando el método de la tasa efectiva de interés.

fl Costos de venta

Los costos de venta representan el costo de producir los alimentos y servicios
de hospedaje y eventos del hotel, que incluyen los costos de la materia prima y
Ila mano de obra por el servicio prestado o el producto vendido.

g} Gastos

Los gastos se registran al valor de la contraprestacion recibida en los periodos
con los cuales se relacionan. Los gastos se imputan a la cuenta de resullados
en funcion del criterio del devengado, es decir, al momento de utilizar el
servicio o producto, o conforme se incurren, independientemente de Iz fecha en
ia gue se realiza &l pago.

h} Propledades y equipos
Son reconocidos como propiedades y equipos aquellos bienes que se usan en

la prestadon del servicio o para propasitos administrativos y que tienen una
vida Uil mayor a un perioda.
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Terrenos

Todos los terrenos se encuentran registradas a su costo histérico, menos la
depreciadon acumulada y menos las posibles pérdidas por deterioro de su
valor. Debido a que no se puede determinar una vida (il finita del terreno, los
montos registrados relacionados no se deprecian.

Edificios y equipos

Los edificios y equipos {incluyendo accesorios y mobiliario} se registran al costo
de adquisicion o al costo de fabricacién induyendo cualquier costo atribuible
directamentie para trasladar los aclivos en la localizacion y condiciones
necesarias para operar de la forma prevista peor |a Administracidn del
Fideicomiso. Estos activos se miden al costo menos depreciadion acumulada y
menos las pérdidas por deterioro.

La depreciacion se reconoce sobre la base de linea recta considerando el costo
menos el valor residual eslimado de las propiedades y equipos. La
depreciacion de cada periodo se registra con cargo al resultado de cada
periodo y se calcula en funcién de los afios de la vida Gtil estimada de los
diferentes bienes.

Las vidas {itiles estimadas son:

Vida il Porcentaje
Clase de activo en anos de valor residual

Edificio 80 20%
instalaciones 10

Muebles y enseres 10

Equipos hoteleros 10

Equipos de compulacian y

telecomunicacion 3

En el ano 2016 la administracion del Fideicomiso revisé las expectativas
actuales de vida (il de sus aclives las cuales no difieren de las estimaciones
reatizadas originalmente por fo gque no ha cambiado la estimacion de la vida
itil, excepto por la vida Gtil del edifido que fue modificada de 60 a 80 afios tal
como se detalla en la nota 18,

Cuando el valor segun libros de un activo es mayor que su monto recuperable
estimado, dicho valor en libros es ajustado a su monto recuperable. Las
perdidas por deterioro de los aclivos se registran como gasto en los resultados
del Fideicomiso (vease nota 4-k).

Una partida del rubro propiedades y equipo se da de baja al momento de su
venia o cuando no se espera oblener beneficios econdmicos futuros por su uso
o venlta. Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicion de la
propiedades y equipos se deferminan como fa diferenda entre el ingreso de la
dispusicion y el valor registrado de los activos ¥ se reconocen en resultados
como parie de “olros ingresos u olros gasios”, segin comesponda.
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i}

k)

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion comesponden a inmuebles mantenidos por el
Fideicomiso para ser rentados a terceros ¥ no para ser ulilizados en & curso
normal de sus negocios.

Las propiedades de inversion con registradas al costo, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

En el afio 2016 la administracion def Fideicomiso revisé las expecialtivas actuales
de vida Uil de sus propiedades de inversion, estimando un cambio en la vida Otil
del edifidio que fue modificada de 60 a 80 afos tal como se detalla en la nota 19.

Activos intangibles

El Fideicomiso registra sus activos intangibles de acuerdo al modelo del costo.
Los activos intangibles se han definido como de vida il definida yse
presentan al costo de adquisicion, neto de amortizacion.

Los factores que se consideran para la estimacion de la vida Gtil son, entre
ofros, los siguientes:

- Limitaciones legales, regulatorias o contractuales.

- Vida prededble del negodio o industria.

- Faclores economicos (obsaolescendia de productos, cambios en la
demanda).

- Cambios tecnoldgicos que afecten la capacidad para generar beneficios.

La vida Gtil ha sido estimada en 5 afios y puede requerir modificaciones durante
el tiempo debido a cambios en estimaciones como resultado de cambios en
supuestos acerca de los factores antes mencionados.

Deterioro de activos de larga duracién

Cuando exislen acontecimientos o cambios econtmicos circunstanciales que
indiquen que el valor de un activo pueda no ser recuperable, el Fideicomiso a
la fecha de derre de los estados financieros analiza el valor de los activos
sujetos a depreciacion v amortizacion para detemminar que no existe ninguin
deterioro. Cuande el valor en libros del active excede sy importe recuperabla,
se considera que el activo presenta deterioro y se ajusta a dicho importe e
inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del
periodo.

El imporie recuperable esta definido como la cifra mayor entre el predio de

venta neto y su valor de uso. El precio de venta neto es & monto que se puede
obtener en la venta de un activo en un mercado libre, mientras que el valor de
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uso es el valor presente de los flujos futuros estimados del continuo del acfivo y
de su disposicion al final de su vida dtil.

Para efeclos de evaluar &l deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas
bajos para los cuales existe un ingreso de efectivo adecuado independiente
(unidades generadoras de efective). Como resuitado, los importes
recuperables se estiman para cada activo, si no es posible, para unidad
generadora de efectivo al menos una vez al afio.

Para determinar el valor en usg, la Administracién estima los fujos de efectivo
fuluros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determing una tasa
de interés adecuada para poder calcular el valor presente de dichos flujos de
efeclivo. Los datos utilizados para los procedimientos de prueha por deteriorg
estan vinculados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado por
el Fideicomiso, ajustado segin sea necesario para excluir los efecios de
futuras mejoras de activos. Los factores de descuento se determinan
individualmente para cada unidad generadora de efedtiva y reflejan la
evaluacion actual de las condiciones del mercado sobre el valor del dinero en
el iempo y factores de riesgo especificos de los activos.

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

Los activos na financieros sujelos a depreciacion y amortizacion que sufran
una desvalorizacion son revisados para su posible reversion a cada periodo de
reporie. Un valor por deterioro se revierte con cargo a los resultados del
perindn, cuando el valor recuperable de la unidad generadora de efectivo
exceda el valor registrado en fibros.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, ninguno de los aclives de vida Gtil
prolongada con vida lil definida, fueron testeados por desvalorizacion dadeo
que no se identificaron indicadores.

instrumentos financieros
Reconocimiento, medicién inicial y des+reconocimiento

Los aclivos y pasivos finanderos se reconocen cuando el Fideicomiso forma
parte de las provisiones contraciuales de un mstrumento financiero y se miden
inicialmente al valor razonable ajustado por los costos de transaccion, excepto
los activos y pasivos financieros que se miden a valor razonable a través de
utilidades o pérdidas, gue se miden inicialmente al valor razonable. La medicién
posterior de un activo o pasivo financiero se realiza como se describe
posteriormente.

Los aclivos finanderos se des-reconocan cuando los derechos confractuales a

los fiujos de efeclivo de un activo financiero expiran, o cuando el active
financiero y todos los riesgos y beneficios han sido transferidos
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sustancialmente. Un pasivo finandero se des-reconoce cuando se extingue, se
descarga la obligacion, se cancela o vence.

Clasificacion y medicion posterior de los activos financieros

Para efectos de su medidén posterior los instrumentos financieros se dasifican
en las siguientes categorias al momento de su reconocimiento inicial-

- Cuentas por cobrar comerdiales y otras cuentas par cobrar
- Aclivos financieros mantenidos hasta &l vencimiento
- Acreedores comerdiales y ofras cuentas por pagar

La dasificacion depende del propésito para el cual se adquirieron los activos y
pasivos financieros. La gerencia determina la dasificacién de sus instrumentos
financieros en el momento del reconocimiento inicial.

Los aclivos y pasivos financieros son reconoddos y des-reconogidos a la fecha
de la fransacdan.

Reconocimiento de los instrumentos financieros

Los aclivos finandieros y pasivas financieros se reconocen como se describe a
confinuacién:

i} Aclivos financieros manienidos hasta su vencimienio

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables y vendmientos fijos diferentes a los
prestamos y cuentas por cobrar. Las inversiones se dasifican como
manienidas hasta el vencimiento si el Fideicomiso tiene la inlendan yia
capacidad de mantenerias hasta el vencimiento. El Fideicomiso fiene
clasificadas deniro de este grupo a cerdificados de depdosito a plazo en
instituciones financieras.

Las inversiones mantenidas hasta su vencimienio se miden posteriormenie al
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. En caso de que
exista evidencia objetiva de que la inversion est3 deteriorada, determinado
mediante referencia a clasificaciones crediticias externas, el active finandero se
mide al valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados. Cualquier
cambio en el monto en libros de la inversion, incluyendo pérdidas por deterioro,
se reconoce en ulilidades o pérdidas del ejercicio en el cual ocurren.

i) Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar

Las cuenias por cobrar comerdsles y ofras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no se colizan en
un mercado activo. Las cuentas por cobrar representan prindipalments los
saldos pendientes de cobro por créditos & dientes y otras cuentas por cobrar.
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Las cuentas por cobrar se presentan nelo de |a provision para deudas
incobrables, que se ha constituido considerando aguellos saldos gue se
estiman de dudosa recuperabilidad al ciemre de los respectivos periodos
reporlados sobre la base de la antigiiedad de los saldos y el comportamiento
historico observado por las cobranzas del Fideicomiso. La provision se ha
calculado sobre todos los rubros integrantes de las cuentas por cobrar, segin
Sea su caso.

Las cuentas por cobrar comerdiales son a corfo plazo ¥ no se descuentan, ya
que la administracién del Fideicomiso ha determinado que el calculo del costo
amortizado no presenta diferencias significativas con respecto ai monto
facturado, ya que las lransacciones baijo estas condiciones no tienen coslos
significalivos asociados y se encuentran bajo términos normales de crédita.

i) Pasivas financieros

Los pasivos financieros del Fideicomiso representan obligaciones con
acreedores comerciales y otras cuentas por pagar.

Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado ulilizands
el mélodo de interés efectivo, para los acreedores comerciales y olras cuentas
por pagar se omite el inferés debido a que el efecio no es importante debido a
que son obligaciones pagaderas 2 plazos menores y no contienen condiciones
de financiamiento.

Deterioro de los activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, el Fideicomiso evalia si exisle
alguna evidencia objetiva de que un activo finandiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deterorados en su valor. Un activo finandiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor solamente si
existe evidencia objetiva como consecuencia de une o mas acontecimientos
que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo {un "evento de
pérdida”), y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efective futuros
estimados del aclivo financiero o de un grupo de activos financieros, que se
puede estimar de manera fiable.

Debido a que todos los activos financieros sujetos a evaluacion de deterioro
estan contabilizados al costo amortizado, el Fideicomisa evalia primero si
existe evidencia objetiva de deterioro del valor para los aclives financieros gue
son individualmente significativos, o de manera colectiva para los activas
financieros que no son individualmente significativos. Si el Fideicomiso
delermina que no existe evidencia objetiva de deterioro del valor para un activo
financiero evaluado de manera individual, independientemente de su
importanda, incluye a ese activo en un grupo de activos financieros con
caracteristicas de riesgo de crédito similares, y los evaliia de manera colectiva
para delerminar si existe deterioro de su valor. Los aclivos que se evalian de
manera individual para determinar si existe deterioro de su valor, y para los
cuales una pérdida por deterioro se reconoce o se sigue reconodendo, no son
incluidos en la evaluacidn de deteriare del valor de manera colectiva,
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Si existe evidencia objetiva de que ha habido una pérdida por deterioro del
valor, el importe de la pérdida se mide como la diferencia entre el importe en
libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimadaos
{(excluyendo las pérdidas de crédito futuras esperadas y que atin no se hayan
producido). El valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se
descuenta a la tasa de interés efectiva orginal de los aclivos finandieros. Si un
présiamo devenga una tasa de inlerés variable, la tasa de descuento para
medir cualquier pérdida por detericre del valor as la tasa de interés efectiva
aciual.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
esfimacion y el importe de la pérdida se reconoce en el eslado de resultados
integrales. Sl en un ejercicio posterior, el importe estimado de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debido a un evenlo gue ocure
después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deteriomn del valor
reconocida anteriormente se aumenta o disminuye asjustando la cuenta de
estimacion.

Compensacién de instrumentos financieros

Los activos finanderos y los pasivos financieros se compensan de manera que
se informa el importe nelo en el estado de siluacion finandera, solamente si
existe un derecho actual legaimente exigible de compensar los impories
reconocidos, y existe la intencion de liquidarios por el importe neto, o de
realizar los activos v cancelar los pasivos en forma simultanea.

m)Inventarios

Los inventarios se registran al costo o valor neto de realizacion, ef menor, El
costo induye todos los gastos directamente afribuibles al proceso de
produccidn, al igual gue las porciones adecuadas de los gastos fijos de sesvicio
relacionados, con base en la capacidad operaliva normal. Los coslos de
articulos intercambiables ordinariamente se asignan utilizando la formula de
costo promedio ponderado.

El valor nelo de realizacian es el precio de venta estimado en el curso normal
de negocios menos cualquier gasto de venta aplicable.

El Fideicomiso &l 31 de diciembre de 2017 y 2016 no ha constituido pravision
por valor neto de realizacidn de los inventarios.

n} Impuesto a la renta

El Fideicomiso registra el Impueste a la Renia sobre la base de la renla liguida
imponibie determinada segun ias normas establecidas en Ia Ley de Régimen
Tributaro Intemo y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renia
reconocido en los resullados del perfodo induye Ia suma del impuesto diferido

S e
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y el impuesto comriente, que ne se ha reconocido en otras partidas de utilidad
integral o directamente en el patrimonio neto.

Impuesto Corriente

El calculo del impuesto corriente se basa en las tasas fiscales ¥ las leyes
fiscales que hayan sido promulgadas a la fecha del estado de situacisn
financiera o que estén sustancialmente promulgadas al cierre del periodo de
reporie.

o} Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

Las provisiones son reconocidas cuando existen obligaciones presentes como
resultado de un evento pasado y probablemente lieven a una salida de
recursos econdmicos por parte del Fideicomiso y los montos se pueden estimar
con cierta fiabilidad, y el iempo o el monio de esa salida pueden aun ser
inciertos.

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

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

En aquellos casos en los que se considere poco prabable o remola una posible
salida de recursos econdmicos como resultado de las obligadiones presentes,
ng se reconoce ningdn pasivo.

La posible entrada de beneficios econémicos al Fideicomiso que atin na
cumpla con los criterios de reconodmiento de activo, se consideran como
aclivos contingentes,

p) Beneficios a los empleados
Beneficios a los empleados a corto plazo
El Fideicomiso otorga beneficios a corto plazo a sus empleados como parte de
sus politicas de compensacion y relencion del personal. Estan medidos a una
base no descontada y reconocidos como gastos a medida gue el servicio es
recibido.

Paridpacién a trabajadores

De conformidad con disposiciones legales, el Fideicomiso reconoce a favor de
sus trabajadores una participacién del 15% sobre las ufilidades del ejercicio; se
conlabiliza al gasto en el periodo en el cual se devenga.

. e
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Gratificacién por beneficios sogiales

El Fideicomiso reconoce el gasto por beneficios sociales ¥ Su correspondiente
pasivo sobre las bases de las respectivas disposiciones legales vigenies en el
Ecuador. Las gratificaciones comresponden a lo siguiente:

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

- Décimo cuarto sueldo. - O bono escolar es un beneficio ¥ lo deben percibir
todos los trabajadores bajo relacion de dependenda, indistintamente de su
cargo o remuneracion. Solo se encuentran excluidos los operarios ¥
aprendices de artesanos de acuerdo con el articulo 115 del Codigo del
Trabajo. Consiste en un sueldo basico unificado vigente a la fecha de
pago.

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

- Aporie patronal al IESS. - es el valor mensual que el empleador debe
cumplir por sus trabajadores afiliados al IESS, que comesponde al 12,15%
del sueldo recibido en el mes.

Vacaciones de personal

E! Fideicomiso reconoce un gasto y un pasivo por vacaciones en el periodo en
el que se generan, de acuerdo a lo dispuesto por el Cédigo del Trabajo seguin
el cual lodo empleado lendra derecho a gozar anualmente de un periodo
ininterrumpido de gquince dias de descanso, incluidos los dias no laborables; y
aquellos que hubieren prestado servicios por més de cinco afios en el
Fideicomiso, tendran derecho a gozar adidonalmente de un dia de vacaciones
por cada uno de los afios excedentes o recibiran en dinero la remuneracién
comespondiente a los dias excedentes, sin embargo, los dias excedenies no
podran superar de quince.

Beneficios Post - empleo y por terminacion

El Fideicomiso proporciona beneficios posteriores al empleo mediante planes
de beneficios definidos establecidos de acuendo z las leyes Iaborales del
Ecuador. La obligacion legal de los beneficios permanece con el Fideicomiso.

El Fideicomiso tiene los siguientes planes por beneficios definidos:

oA
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Planes de Beneficios Definidos — Jubilacién Patronal v BEanificacion por
Desahudo

En los planes de prestacién definida del Fideicomiso, el importe de la pension
que recibird un empleado al jubilarse se define por referendia a factores como:
indice de expectativa de vida, el tiempo de senvido del empleado y el salario,
considerando que el beneficio se enlrega a los trabajadores que hayan
laborado entre veinte o veinticineo afios o mas afios dentro del Fideicomiso de
manera confinuada o ininterrumpida, de conformidad con las disposiciones del
Cadigo de Trabajo.

Ademas, el Cadigo del Trabajo también establece que, en los casos de
terminacion de la relacion laboral por desahucio, el Fideicomiso bonificara al
frabajador con el veintidnco por dento del equivalente a la ditima remuneradion
mensual por cada uno de los afios de servido prestados a la misma empresa o
empleador. Igual bonificacion se pagara en los casos en que Ia relacion laboral
termine por acuerdo entre las partes.

E! pasivo por jubilacion patronal y bonificacion por desahucio reconocido en el
estado de situacidn finandera es el valor presente de las obligaciones por
beneficios definidos {OBD) en la fecha de reporte sin considerar el valor
razonable de los activos del plan, ya que & Fideicomiso no mantiene aclivos
relacionados con e plan existente.

La administracidn del Fideicomiso estima la OBD anualmente con la ayuda de
actuarios independientes calificados localmente para el efecto, los cuales se
basan en las tasas estandar de inflacion, las tasas de rotacion del personal, la
tasa de crecimiento de los salarios y la mortalidad. Los factores de descuento
a partir del 1 de enero de 2016 y conforme a lo establecido en las
Modificaciones a la NIC 13, se determinan al cierre del afio con referendaa la
tasa de rendimiento para los bonos corporalivos de alta calidad emitidos en
ddlares americanos, debido a gue la moneda vy el plazo de los bonos
empresariales son congruentes con la moneda y el piazo estimado de pago de
las obligaciones por beneficios posl-empleo que mantiene &l Fideicomiso.

El efecto de las nuevas mediciones (incluyendo las ganandias y pérdidas
acluariales) gue surgen en el periodo se reconocen en el patrimonio - otro
resultado integral ¥ no son redasificadas a la utilidad o pérdida del periodo. El
efecto del coslo laboral del servicio actual por beneficios definidos se incluye en
gastos de personal, mieniras que el gasto finandciero neto en el pasivo por
beneficios definidos se incluye dentro de los gastos financieros.

Beneficios por lerminacion

Son los beneficios a los empleados a pagar como consecuenda de la dedisidn
del Fideicomiso de resolver el contrato de un empleado antes de Ia fecha
nomal de retiro. De acuerdo a la legislacion laboral, el beneficio por
terminacicn que el Fideicomiso paga cuando da por terminada unilateralmente
la relacian laboral con un empleado, es el despids intempestiva.
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El Fideicomiso reconoce los benefidios por terminacion como un pasivo y como
un gasto cuando, y sélo cuando, se encuentre comprometida de forma
demasirable a rescindir &l vinculo que le une con un empleado o grupo de
empleados antes de la fecha normal de retiro.

g} Aportes Fiduciarios, reservas y distribucién de dividendos

Los aportes fidudiarios al 31 de diciembre de 2017 y 2016 estin constituidos
por el aporte en efectivo del constituyente por US$858.525: y, el aporte de los
inversionistas por la colocacién a través de la Bolsa de Valores del Ecuador de
4.000 Valores de litularizacion de participacion (VT P’s) a un valor nominal de
US555.000 cada uno. Cada inversionista es poseedor del derecho a una
alicuota en el patrimonio auténomo, a prorrata de su inversion {VTP}, con lo
cual participan de los resultados del Fideicomiso, sean utilidades o pérdidas.

Otros componentes del patrimonio incluyen lo siguiente:

Otro Resultado Integral — Por Remediciones del pasivo por beneficios
definidos

Comprende las pérdidas actuariales por cambios en los supuestos
demograficos y financieros de los beneficios definidos (véase nota 24 I3

Distribucion de dividendos

Las distribuciones de dividendos pagaderas a los accionistas se incluyen en
“plras cuentas por pagar” cuando los dividendos han sido aprobados pam su
distribucion en junta general de inversionistas, previc a2 la fecha de reporie.

Estado de flujo de efectivo

Para efectos de preparacion del Estado de flujos de efectivo, el Fideicomiso ha
definido las siguientes consideradiones:

Efectivo y equivalentes de efectivo: incluyen el efediva en caja &
inshituciones financieras, asi como aquellas inversiones en depasitos a plazo
altamente liquidas (no mayores a 90 dias plazo).

En el estado de siluacion financiera, los sobregiros bancarios se dasifican como
recursos ajenos en el pasivo comiente.

Para propdsitos del eslado de flujos de efectivo, el efectivo en caja y bancos es
presentado por el Fideicomiso neto de sobregirs bancarios, si los hubiese.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de! Fideicomiso como es el servicio hotelero yla
concesitn de locales, asi como otras aclividades que no puedan ser calificadas
como de inversion o financiamienio.
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Actividades de inversion: comesponden a actividades de adquisicion,
cnajenacion o disposicion por ofros medios de aclivos no comientes y ofras
inversiones no induidas en el efectivo en caja vy bancos,

Actividades de financiacion: aclividades que producen cambios en el tamafio
y composicion del patrimonio neto v de los pasivos de carcter finandiero.

s) Clasificacion de saldos en comriente y no comriente

En el estado de situacion financiera adjunto, los saldos se clasifican como
comientes y no comentes.

El Fideicomiso clasifico y presenld a un activo como cormiente cuando satisfizo
alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaba consumir, en el ranscurso del ciclo normal de la operacion del
Fideicomiso;

if} se mantenia fundamentalmente con fines de negociacidn;

iii} se esperaba realizar dentro del periodo de los doce meses posleriores a la
fecha de balance; o

iv} se trataba de efectivo u otro medio equivalente al efectivo (tal como se define
en la NIC 7}, cuya utilizacidn no estabs restringida, para ser intercambiade o
usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce meses siguientes
a la fecha de balance.

Todos los demids activos se dasilicaron como no comentes.

Adicionalmenle, los pasivos se clasificaron y presenlaron como comientes,
cuando salisficieron alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaban liquidar en &l ciclo normal de la operacidn del fideicomiso;

ii} se mantenian fundamentalmente para negociacion;

iii) debian liguidarse dentro del pericdo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv} el Fideicomiso no tenia un derecho incondicional para aplazar Ia canceladon
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Todos los demas pasivos fueron clasificados come no comientes.

De acuerdo a lo establecido en la NIC 1, el cicle normal de la operacion de una
enlidad es el periodo de tiempo que franscurre enfre la adquisicion de los
activos materiales, que entran en el proceso productivo, y la realizacion de los
productos en forma de efeclivo o equivalentes al efedivo. En el caso del
Fideicomiso se ha considerado un dido operativo de 12 meses.
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t} Estado del resultado integral

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

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los ofros ingresos del
periodo. Las parlidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcidn,

7. Riesgos de instrumentos financieros
a} Obijetivos y politicas de administracién del riesgo

El Fideicomiso esta expuesto a varios riesgos relacionados con instrumentos
financieros. Los aclivos y pasivos financieros del Fideicomiso por categoria se
resumen en la Nola 8. Los principales tipos de rfiesgos son riesgo de mercado,
riesgo crediticio y riesgo de liquidez.

La Administracién de riesgos del Fideicomiso se coordina con el Directorio y la
Junta de Fideicomiso, y aclivamente se enfoca en asegurar los flujos de efectivo
del Fidelcomiso a corto y a mediano plazo al minimizar la exposician a los
mercados financieros. Las inversiones se gestionan para generar retomos
duraderos.

El Fideicomiso no se involucra en la comerdalizacion de activos finandieros para
fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos financieros mas
significativos a los cuales se expone el Fideicomiso se describen mas adalante.

b) Analisis del riesgo de mercado

Comercialmente, el Fideicomiso tiene como riesgo la existenda de otros hoteles
de similar o menor categoria que disputan niveles de ocupadion en ! mercado 2
través de descuentos en tarifas, ya que el mercado es allamente susceptible a la
variacion de tadfas, sin embargo, los mismos son mitigados con trabajos de
fidelizacidn a través de polilicas de acercamiento a clientes realizadas por el area
de mercadeo. Por esta razdn existe la posibilidad de que la fluctuacian de
variables de mercado como la sensibilidad a los precios produzcan pérdidas
econdmicas debido a la desvalorizacion de flujos o activos por bajos niveles de
ocupacion.

La administracién de estos riesgos es establecida por el Directorio y la Junta de
Fideicomiso, quienes analizan y definen estrategias especificas presentadas por &
Operador Hotelero asf como del drea comercial para la concesion de locales con
el fin de ser competifivos y cumplir presupueslos de ocupacion.



Fideicomiso GM Hotel

c) Analisis del riesgo de crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparie falle en liberar una
abligacién con el Fideicomiso. El Fideicomiso estd expueslo a esle riesgo por
varios instrumentos financieros, por ejemplo, al otorgar cuentas por cobrar a
clientes y colocar depdsitos en instituciones financieras. La maxima exposicién de
riesgo crediticio por parie del Fideicomiso se limita al monlo registrado de los
aclivos financieros reconocidos a la fecha de reporte, como se resume a

continuacién

2017 2016
Electivo v equivalentes de efectiva 613.088 1.102.333
Activos Tinancieros mantenidos hasta el vencimiento 2819479 2.565.8056
Cuentas por cobrar comercigles y ofras cuentas por 1.430.089 731.735

El Fideicomiso monitorea continuamente los incumplimientos y relrasos de los
dientes y de ofras contraparies como companias relacionadas y empleados,
identificados ya sea de manera individual o por grupo, e incorpora esta
informacion a sus confroles de riesgo crediticio. La politica del Fideicomiso es
fratar solamente con contraparies solventes y que lengan el compromisc de
cumplimiento de sus obligadiones.

La Adminisiracion del Fideicomiso considera que todos los activos financieros
previamente mencionados, que no estan deteriorados, ni vencidos, para cada una
de Ias fechas de reporie bajo revision, lienen una buena calidad de credito.

E! Fideicomiso mantiene cierfas cuentas por cobrar comerciales gue no han sido
liquidadas en la fecha contractual de vencimiento pero que no se consideran
imecuperables, asi un 68% del saldo de la cartera al 2017 se encuentra vencida
{42% del saldo de la cartera se encuentra vendda en el afio 2016). El analisis de
la anfigiedad de la cartera vencida al 31 de diciembre de 2017 y 2016, fue como

sigue:

Tiempo de vencimiento 2017 2016

Menos de res meses 185518 118.428
De tres meses a menos de ssis meses 225.363 30.814
De seis meses 8 menaos de nueve meses 116.001 T.284
[e nueve meses a menas de 12 meses 87.852 17.046
Més de un aio - 129.547 86.511
T44 281 260.083

En relacion con las cuentas por cobrar comerciales y olras cuenias por cobrar, &l
Fideicomiso no esta expuesto a ninglin problema de riesgo crediticio significativo
con alguna contraparte, ya sea individual o con un grupo de contrapartes, que
tengan caracteristicas similares. Las cuentas por cobrar estan conformadas por
saidos pendientes de 358 dienfes en el afo 2017 (225 clientes en el afio 2016) lo
gue representa una diversificacion del riesgo. Con base en la informacion histérica
acerca de las tasas de mora de dientes vy las condiciones del mercado, el
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Operador Hotelero y de locales comerciales considera a la calidad de crédito de
las cuentas por cobrar que no estan vencidas o deterioradas, como buena.

El riesqo credilicio para efectivo y equivalentes de efective se considera como
insignificante, ya que las contrapartes son institudiones financieras de reputadcion
con altas calficaciones por parte de empresas calficadoras independientes como
ze detalla a continuacidn:

3
8

Banco del Pichicha C. A. (1) AAA- ARA-
Banco Internacional (1) AAA- AAA-
Banco de la Produccion (1) AMA- ABA-
Banco del Pacifico (1) AAA- ARA-
Banco del Austro (2) A~ AA-

(1} Calificacian de riesgo emitida por Bank Watch Ratings.
{2} Class International Ratings.

d) Analisis del riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez consiste en que el Fideicomiso pueda no ser capaz de
cumplir con sus obligadiones. El Fideicomiso gestiona sus necesidades de liquidez
al monitorear los pagos de servicio de obligaciones con proveedores programadaos
a corto y largo plazo, asi como presupuestando las entradas y salidas de efectivo
requeridas en el negocio hotelerp y de mantenimiento de locales dia a dia. Las
necesidades de liguidez se monitorean en distintos rangos de iempo, en una base
de proyecdon anual que representa el presupuesto presentada por el Operador
Hotelero y Operador de los Locales, el cual es ajustado mensualmente en funcion
del desarmolio propio del negodo. Los requerimientos de efectivo neto se
comparan con el efectivo disponible para poder determinar el alcance maximo o
cualguier déficit, lo cual muestra que la administracion espera tener los recursos
suficientes durante todo el periodo analizado.

Para el financiamiento para las necesidades de liquidez no se ha requerdo de
lineas de crédite con instituciones finanderas pues se genera del propio flujo ded
capital de trabajo.

El Fideicomiso considera los flujos de efectivo esperados de los activos
financieros al evaluar y administrar el riesgo de liquidez, en particular sus recursos
de efectivo y sus cuenias por cobrar. Los recursos del Fideicomiso mantenidos en
efectivo o en depdsitos en bancos, asi como las cuentas por cobrar exceden los
requerimientos de flujo de efectivo actuales.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los pasivos financieros no derivados del
Fideicomiso ienen vendmientos tal y como se resume a continuadon:

Y
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2017
Hasta tres
Acreedores comerciales y olras cuenlas por pagar 1.052.697 1.052.697
Costos provizsionados 11.818 11.817
Beneficios laborales a corto plazo 413.022 413.022
Pasivos por impuestos comenles 206.761 206761
1.684.208 1.684.297
20116
Hasta tres
meses Total
Acreedores comerciales y oiras cuentas por pagar 949,497 049497
Cosfos provisionados 30.525 30.525
Beneficios laborales a corto plazo 365724 365724
Pasivos por impuestos commientes 260151 269.151

1.614.897 1.614.897

e} Analisis del riesgo operacional

El riesgo operacional comprende Ia posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguienles aspectos o factores de
riesgos;

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con la
ejecucion de los procesos productivos del Fideicomiso.

- Procesos, que son las acciones de calidad que interaciian para transformar el
producto terminado.

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

- Infraestructura, gue son elementos de apoyo para la realizadion de las
actividades.

El Fideicomiso tiene definidos procedimientos tendientes a gue la entidad
administre efeclivamente su riesgo operativo en concordancia con los
fineamientos de los organismaos de control v de su Contraloria Regional, basados
en sistemas de reportes intemos y extermnos.

8. Instrumentos Financieros
instrumentos financieros por categoria

Los activos y pasivos financieros del Fideicomiso son todos a corto plazo por o
que los valores razonables de los activos y pasivos finandieros reconocidos en los
estados financieros eran los mismos gque los registrados contablemente; un detalle
por lipo y antigliedad de los instrumentos financieros por categoria fueron coma
sigue:



Fideicomiso GM Hotel

al valor Al costo
Al 31 de diciembre de 2017 razonable vencimiento amortizado Total
Activo segiin estado de sitisacion financicra:
Efedive v equivalentes de efectivo £13.088 613.082
Activos firancieros manienidos hasta el vencimiento 2819479 2819479
Cuenlas por cobrar - comerciales y otras cuentas por
cobrar, nelo 1.430.069 1.430.069
_TD'IB!' N 6110?3__ 2.819.47T9 1.430.069 4.!'52.535_
Pasive segin estade de situacion financiera:
Acreedores comerciales y olras cuentas por pagar 1.052.697 1.052.697
Costos provisionados 11.818 11.818
Beneficios laborales a corto plazn 413022 413.022
Pasivos por impussios comentes 206,761 206761
Total 1.684.298  1.684.298
Activos
Activos financieros
financleros  mantenidos

al valor hasta el Al costo
s Al 31 de diciembre de 2016 _razonabie vencimiento amortizado ~ Total
Activo segin estado de situacidn financiera:
Efectivo y equivalentes de efectivo 1.102.333 1.102.333
Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 2 565 805 2.565.805
Cuentas por cobwar - comercisles v otras cuentas por
i hals T31.735 T31.735
Total 1.102.333 2.565.805 731.735 4.399.873
Fasivo segin estado de situacion financiera:
Acresdores comerciales y olras cuenlas por pagar 849 497 Q40 497
Costos provisionados 30.525 30.575
Beneficios laborales a corto plazo 65,724 365.724
Pasivos par mpuesios comientes 269.151 265,151
Total 4.614.897 1.614.897

Medicienes a Valor razonable de los instrumentos financieros

El Fideicomiso mide sus instrumentos finandceras al valor razonable en cada fecha

fue se genera el estado de situacion financiera para su revelacion en notas,
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El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un aclivo o gue se
pagaria al transferir un pasivo en una lransaccion acordada entre participantes de
un mercado a la fecha de medicion.

El valor razonable de un activo o pasive se mide utilizando los supuestos gue los
participantes en el mercado usarian al ponerie valor al activo o pasivo, asumiendo
que los participantes en el mercado actan en su mejor interés econdmico. El
Fideicomiso uliliza técnicas de valuacion que son apropiadas en las drcunstancias
y por las cuales tiene suficiente informacién disponible para medir al valor
razonable, maximizando el uso de datos observables relevantes y minimizando el
uso de datos no observables.

Todos los aclivos y pasivos por los cuales se delerminan o revelan valores
razonables en los estados financieros son dasificados dentro de Ia jerarguia de
valor razonable, descritas a continuacién, en base al nivel mas bajo de los datos
usados gue sean significativos para la medicion al valor razonable come un todo:

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

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

c} Nivel 3 - Técnicas de valuadidn por las cuales el nivel mas bajo de
informacion que es significativo para la medicion al valor razonable no es
observable.

Para propdsitos de las revelaciones de valor razonable, el Fideicomiso ha
determinado las dases de aclivos y pasivos sobre la base de su naturaleza,
caracteristicas y riesgos y el nivel de la jerarquia de valor razonabie tal como se
explicd anteriormente.

Valor razonable de activos no financieros

El Fideicomisc no posee activos no financieros medidos al valor razonabie, ya que
los mismos se miden al costo.

Politicas y procedimientos de administracion de capital

Los objetivos sobre la administracidn de capital del Fideicomiso son:

- garantizar la habilidad del Fideicomiso para continuar como negodo en
marcha y cumplir con el abjetivo dispuesto en el contrato de constitucién, y
las disposiciones legales vigentes.

= proporcionar un retomo adecuado a los inversionistas.

Esto lo realiza a través de fijar precios a sus senvicios y produclos de manera
conmensurada con €l nivel de resgo.

El objetivo del Fideicomiso en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.
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El Fideicomiso determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
eslruciura general de financiamiento eficiente, mientras evita un apatancamiento
excesivo, ratio que se presenta a continuacicn:

2017 2016
Tolal de recursos ajenos (1) 1.052.657 949,497
Menos: Efeclivo y equivalentes de efectivo (613.088) {1.102.333)
Deuda neta 439608  (152.836)
Total de patrimonio neto 18,795,102  15.579.640
Capital total (2) 18.234 711 18426804
Ratio de apalancamiento (3) 2% {1%)

(1} Comprenden los pasivos con insfituciones financieras, proveedores y olras
cuentas por pagar.

{2} Se calcula sumando el patimonio neto mds la deuda neta.

{(3) Esigual ala deuda neta dividida para el capital total.

10. Ingresos de actividades ordinarias

El detalle de los ingresos de actividades ordinarias por los periodos terminados al
31 de dicdlembre del 2017 y 2016 son los siguientes:

2017 2016

Operacion hotelera:
ingresos por alojamiento 2.050.6508 2043720
Ingresos por alimentos 1.717.872 1.383.251
Ingresos por licores vy cigarrillos 175034 125272
Ingresos por otros servicios al huésped (1) 14.730 10.342
Ingresos por actividades conexas (2) 76.546 74110
R . 4.953.841 4.536.695
Ingresos por valor mensual de concesion 1.300.482 1.246 574
Ingresos por valor inicial de concesidn (3) 361 30.605
Ingresos por alicuotas 230.621 228.855
Ingresns por parmuecs 69.455 64.075
Ingresos por alguiler 2525 2B47
A 1.638.275 1.572.957
Total 6.593.116 6.109.652

(1) Incluye conceplos varios por atenciones a huéspedes

{2) Incluye conceplos como: telecomunicadiones, lavanderia, alquiler de equipos
audiovisuales, entre ofros.

(3) Comresponde a la porcicn devengada del ingreso por amendamiento en funcion
de los contratos suscritos de concesion de locales comerriaies.

—a5_—
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11. Costo de ventas y de prestacion de servicios

El detalle de la composicion de los costos de ventas y de prestacion de servicios,
por los afios terminados &l 31 de diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:

2017 2016
Alimentos 669.118 545,746
Licores y cigarmilios 51957 38.689
Suministros aseo y papeleria 68.329 60.987
Suminisiros huéspedes 82.609 78.756
Costo de personal (1) 646.833 636.284
Total 1.518.646  1.360.452

(1) Comprende el costo de mano de obra directa en la atendion de huéspedes y
clientes en los servidos hoteleros.

12. Gastos por su naturaleza

El detalle de los gaslos por st natursleza de los periodos terminados 8! 31 de
dicemnbre del 2017 y 2018, fue como sigue:

2017 2016
Gastos administrativos:
Gastos de personal 854.957 TO3.838
Himorarios y asesorias 52571 44 585
Seguros 161.328 111.733
Seguridad privada 82353 93.158
Senicios basicos 326235 326.493
Surmnistros y mantenimiento 249921 Z32.163
Impuestos y contribuciones 121.715 169303
Depreciaciones 352.761 331.500
Regalias 350.013 322.095
Gasto por cuentas incobrables 55107 79.990
Otros gastos 165.025 250832
Total 2.771.996 2.755.760
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2017 2016

Gasto de venta:

Gaslos de personal 128425 72380

Sendicios 181.875 192686

Hegalias 250.586 228820

Arrendamientos To.107 83.917

Transporte huéspedes 45 645 58226

Otras gastos de venta _ 132.784 100.484
Total 3 B18423  716.513

mmao

13. Efectivo y equivalentes de efectivo

La composicion del efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre del 2017
y 2016, fue como sigue:

2017 2016

Caja 17.081 62994
Instituciones financieras (1):

Banco del Austro 54.684 8.657

Banco del Pichincha 198.082 28.068

Banco intemacional 17.134 412.828

Produbanco 125.999 487805

395.949 937 358

Ceriificados de depdsito a plazo fijo (2) 200.058 101.981

Total 613.088 1.102.333

{1} El Fideicomiso mantiene sus cuentas bancanas en dolares de los Estados
Unidos de América en diversas entidades financieras locales, los fondos son

de libre disponibilidad y no generan intereses.

{2} Un resumen de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento gue
califican como equivalentes de efective y que poseia el Fideicomiso al 31 de
dicembre de 2017 y 2016, fue como sigue:

2017
Institucién Capital Interés Total lam.lal Vencimiento
Banco ﬂmma::img!_ 200000 58 200058 3.5% 29112018
Total Z00.000 58 200,058

T 7
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2016
Institucidn Capital Interés Total IMersS  Vencimienio
Banco Intemnacional 100,000 1.981 101 981 4. 6% 1RO 200T
100.000 1.984 101.981

Total

14. Activos financieros mantenidos al vencimiento

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 &l rubro de aclivos finanderos mantenidos al
vencimiento se encuentra conformado por inversiones en depositos y certificados

a plazo segiln el siguients detalle:
2047
Fechade  \ itucion financiers  Tasa -"‘g:j:“ Capital Interés  Saldo
19/06/2017  Banco Pichincha 5.75% 273 350.000 10,907 360.901
DB/I0E/2017  Banco Pichincha B,00% 273 850,000  29.829 879.529
oMy Banco Intemacional 5.25% 13 350,000 3114 353114
31082017 Banco Imemacional 5.60% 210 550.000 10.893 560,829
22/05/2017  Banco del Pacifico 5,00% 323 250,000 7778 257.778
22)0612017  Banco del Pacifico 5.15% 252 100.000 2761 102.761
F7/0%/2017  Baneo Intemacional 5,455 168 100.000 1,453 101.453
1BORZ0T Banco iMemacional 5.35% 237 100,000 2071 102.024
10/11/2017  Banco del Pichincha  5.00% 180 100.000 722 100722
Total 2.750.000 69.479 2819479
2016
Emt MM e P G omes s
120172076 Banco del Pacifico 500t 385 213116 16.535 279,651
02112/2016 Banco del Paclfico 450% 129 120.000 429 120.429
19/05/2016 Banco imtemacionsl  7.50% 365 300.000 13932 313.932
16092016 Banco Intemnacional 6.10% 200 100,000 1772 101,772
19M¥2016 Banco Intemacional 560% 180 350.000 3.920 353.920
20122016 Banco Inlernacional  4.25% 251 300,000 384 300.384
02/05/2016 Banco Internacional  7,10% 237 180.000 2763 188.263
1911072048 Banco Internacional  5.25% 173 100000 1050 101.050
181052016 Produbanco 775% 365 180.000 B&TR 188 676
28072016 Produbanco 700% 263 200.000 5984 205984
15/08/2016 Produbanco 650% 200 100.000 1.905 101,905
148072016 Produbanco 7.000°% 265 150,000 4,891 154.891
2482016 Produbanco 7000 229 200.000 4.948 204 948
Total 2.493.116 72.6589 2.565.805
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El Fideicomiso constituye inversiones en depésitos y certificados a plazo en
diferentes instituciones financieras del pais con el propésito de resguardar el flujo
necesario para el pago de dividendos 3 los beneficiarios en el mes de abril de
cada afio.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 el valor mzonable de los activos financieros

mantenidos hasta el vencimiento se acerca sustancialmente al valor en libros
debido a que su recuperacion es fundamentaimente al corto plazo.

15. Cuentas por cobrar comerciales Y ofras cuentas por cobrar, neto

El saldo de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, nelo al H
de diciembre del 2017 y 2018, fue como sigue:

2017 2016
Cuentas por cobrar comerciales:
Huéspedes (1) 22918 26.049
Clientes hotel (2) 764.416 382 851
Clientes galeria a corto plazo (3} 302 681 216,687
o = 1090015 625587
Otras cuentas por cobrar
Anlicipos a proveedores 39.733 1673
Anticipo de dividendos (4) 330.000
_ Otros 26.505 101.954
396 238 103.627
Impuestos anticipados 13.162 17.4856
Provision por deterioro en cuentas por cobrar {5) (69.347) {14.965)

Total 1.430.080 731735

(1}Corresponde a los consumos por los servicios entregados y no facturados, 3
huéspedes que todavia se encuentran en las instalaciones del hotel y estan
siendo beneficiados de los servicios; dichos valores son facturados ¥
raspasados a la cuenta por cobrar de cada cliente cuando los huéspedes
realizan su check-out.

{2)El Fideicomiso en los afios 2017 y 2018, ha realizado sus ventas de senvidos
hoteleros en un 43% y 45% respeclivamente, a través de crédito direclo,
siendo el plazo otorgade de hasta 30 dias, y con tarjeta de crédito por lo que
los valores razonables de las cuentas por cobrar comerdales son similares al
valor consignado en los registros contables que son iguales al de su
facturacion.

Estas cuentas por cobrar no tienen una concentracion ¥a que su resgo se

encuentra diversificado entre aproximadamente 353 clientes activos en el 2017
(225 clientes activos en el 2016).

Y
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{3)Corresponde a los valores de cobro por la concesion de uso de 37 locales
comerdales, los cuales incluyen valores inidiales y mensuales de concesién.

(4)Mediante acla de Asamblea del 28 de abril de 2017, se aprobé entregar a los
inversionistas un anticipo de US$330.000 sobre las utilidades del periodo 2018,
maonto al que se les realizd la retencidn del 22% conforme las disposiciones
tributarias vigentes.

(5)Considerando el comportamiento de los dientes y el tiempo de cobro de las
facturas, el Fideicomiso ha eslimado que existe un riesgo baic de fecuperacion
de sus cuentas por cobrar, y ha establecido provision para cuentas individuales
que considera con riesgo en funcitn a un estimado de recupero dependienda la
antigiedad de cada saldo, v por el costo del dinero en el tiempo de cartera
vencida a la fecha de corte. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el movimiento
de la provision por deterioro en cuentas por cobrar, es como sigue:

2017 2016
Saldo al inicio del periodo 14.965 6.536
incremento de Ia provisidn 55107 85.934
Disminucion de la provision {i) {725} {77.505)
Saldo al final del perioda ) 69.347 14.965

(1) El Fideicomiso durante los afios 2017 y 2016 ha procedido a la baja de
cuentas por cobrar por un total de US$725 y USS77 505, respectivamente,
gue corresponden principalmente a cartera del drea comercial con una
antighedad superior a dos afios que ha sido considerada como
imecuperable por la administracion.

16. Saldos y transacciones con entidades relacionadas

El Fideicomiso realiza transacciones con partes relacionadas, sin embargo, las
mismas se efectian en iguales condiciones gue las mantenidas con terceros. Un
resumen de los saldes y transacciones con entidades relacionadas al 31 de
diciembre del 2017 y 2016 fueron como sigue:

17 2016
Acreedores comerciales y olras cuentas por pagar {nota 20}
Operadora Intemacional Hotelera S.A, Operinter (1) 54.776 49.219
Inmobiliaria del Sol S.A. Mobilsol (2) 1.557
Total 56.333 45.219
Dividendos por pagar (nota 20) 507904 474.269
Total 597.994 474289

(1) Comesponden a saldos pendientes de pago por los gastos pagados por la
remuneracion por operacion del hotel y franquica, por honorarios que
ascendieron a US$578.953 en el 2017 (US$441.270 en el afio 2016).

— 40—
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17.

Asimismo, existieron ingresos obtenidos con dichas relacionadas por
conceplo de hospedajes y publicidad, y cuyo detalle fue come sigue en los
afios 2017 y 2016:

2017 2016
Operadora Intemacional Holelera S.A. Opernier 3.620 10.565
Inmobilizna del Sol 5.A. Mobilsol GB0 1473
Total 4.300 12.038

(2} Adidonalmente, existen valores pagados durante el afo a Inmobiliara de! Sol
S. A por la remuneracién por la administracién de los locales concesionados
(vease nota 29). Por el afio terminada al 31 de diciembre de 2017 se
generaron gastos por US$21.645 (US5$24.731 en ef afio 2016).

Transacciones con personal dave del Fideicomiso

Durante los afios terminados al 31 de dicembre del 2017 y 2016, &l Fideicomiso
ha generado gastos por sueldo, comisiones y bonos a personal dave de acuerdo
al siguiente detalle:

2017 2016
Beneficios a corto plazo 84.208 82417
Beneficios definidos por jubilacién patronal y desahucio 2.287 6.300
Total B6.585 BE.TIT

El Fideicomiso considera como personal clave al Apoderado Especial del
Fideicomiso. Adicionalmente, el personal clave del Fideicomiso, no ha realizado al
31 de dicembre de 2017 y 2016 transacciones no habituales o relevanies que
deban ser reportadas.,

Inventario

Al 31 de didembre del 2017 y 2016 e detalle de inventarios es como sigue:

2017 2016
Alimentos 34.063 32438
Licores y cigamifios 15720 13.515
Suministros huéspedes 42 659 24 140
Suministros de aseo y papelenia 8.204 6.459
Suministros de mantenimiento 3177 1.608
Total 103.823 78160

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 los inventarios del Fideicomiso no tienen
ningtin gravamen, ni se encuentran pignorados.

4y
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18. Propiedades y equipos, neto

El movimiento de las propiedades y equipos, neto al 31 de diciembre del 2017 ¥

2016, es como sigue:

2mT
Saldo al inicio S E Saldo al final
ded ano Adiciones Activaciones g
Terreno 1.730.6805 1.730.605
Construccisnes en curso 53.322 {52 322) 1.000
Editmrins B.261.129 1B.679 B.273 808
mstalaciones 245,045 245 045
Maquinaria y equipos 356.606 65407 422.013
Muebles v enseres 1.116.93 8.220 16.290 1.141.441
Equipos de computacion y comunicacion 243116 25017 268.133
Equipos de hoteles y restaurantes 270,344 270.344
Total costo 12.223.776 170.645 {36.032) 12.358.389
Manos:

Depreciacion acumulada {1.564_943) (306.226) {1.871.169)
Total propiedad y equipo, neto 10.658.833 (135.581) (36.032) 10.457.220
2016

Saldo al v iFeacid Saldo al
iniclo del  Adiciones Activagiones YSlfas Reclasificacion & 7o
e vloBajas algasto fie
Temano 1.730.605 1.730.605
Construccionss en curso 51.468 54 965 (122.275) (14.162) 1]
Edificios B.124.475 66.110 95288 {32.037) 8193 B.261.120
instalaciones 245045 245045
Maquinaria v equipos 20317 145.906 19.883 {12.4000) 356 606
Muebles y enseres 1.082.733 45.010 (10.812) 1.116.931
Equipos de computaciin y
gl 218132 20,507 7104 (3.627) 243.116
Equipos de holeles y
_restaurantes Z7s.o41 (7-687) 270.344
Total costo 11.934716  362.502 (67.473) (5.969) 12223776
Menoz:
Deprediacion acumulada (1.295.080) (286.786) 19.826 97 {1.564.943)
Totai propiedad y equipo, 10.636636  75.716 (47.647)

-~ neto

(5.872) 10.658.833

El Fideicomiso realizé un avalto técnico ela

la vaiuacion del bien inmueble, cuya fecha
mediante el cual se establece una vida il

P S

borado por un perito independiente par
de tasacion fue el 1 de enero de 2016 y
de 80 arios y un valor residual del 20%



Fideicomiso GM Hotel

en los edificos. Basados en este repore, la Administracion del Fideicomiso tomd
como referencia esta nueva medicion para estimar 1a vida Gtil de su edificio para &
aho 2017 y 2016.

La depreciacion de la propiedad y equipo se calcula linealmente a lo largo de su
correspondiente vida dtil. Esta vida (til se ha determinado en base al deterioro
natural esperado, la obsolescendia técnica o comercial derivada de los cambios
y/o mejoras en los activos.

El cargo a resultados por concepio de depreciacidn de propiedades ¥ equipos se
regisira dentro de los gastos de administracian.

19. Propiedades de inversion, neto

Al 31 de didiembre de 2017 y 2016, las propiedades de inversién incluyen 1.787
metros cuadrados de terreno y 3.070 metros cuadrados de construccion, donde
funcionan 37 locales, respeclivamente, concesionados a cinca afios plazo {véase
un detalle de los contratos existentes en la nota 29).

E! movimiento de las propiedades de inversién, neto por €l arfio terminado al 31 de
dicembre Z017 y 2016, fue como sigue:

207
Saldo al Adiciones Activaciones  Saldo al final
inicio del afio del afio
Terreno 002,655 802,695
Edificios 4631471 5.485 36.032 4 672980
Total costo =y 5534166 5485 36.032 5.575.683
Depreciacn acumudads {301.535) {46.535) {348.171)
ol R o e
_neto 5.232.531 {41.051) 36.032 5227512
2016
Saldo al Reclasificacion Saldo al
inicio del a propiedades  Reclasificacie  final del
=y e s Adiciones  yequipos  nagastos afio
Terreno O02 695 802 Go5
Edificios 4 507414 78731 (26.383) {(18.291) 4631471
Total costo 5.500.109 78T [26.383) {18.281) 55344&F
Deprecacon acumulada {256.920) {44.715) {301.635)
Total propiedades de
inversidn, neto 5.243.189 34.016 {26.283) {18.291) S.2z3253

El Fideicomiso realizé un avallo técnico elaborado por un perito independiente por
ia valuacion del bien inmueble, cuya fecha de tasacion fue ¢l 1 de enero de 2016 y
mediante el cual se establece una vida diil de 80 afios y un valor residual del 20%
en los edificos. Basados en este reporte, la Administracién del Fideicomiso tomdé
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como referendia esta nueva medicién para estimar la vida Uil de su edificio para el
afno 2016.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 una comparacion del valor razonable de las
propiedades de inversion de acuerdo al avallo practicado por un peritn
independiente frente al valor en libros, es como sigue:

2017 2016
Valor en Valor Valor en Valor
libros fzonable libros  razonable
Temreno 902,695 1.591.484 902695 1.501.484
Edificios, neto £.329.536 9.361.604 4340494 9351604
Total 5.232.531 10.953.083 5.243.189 10.953.088

20. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Los acreedores comerciales Y olras cuentas por pagar al 31 de didembre del 2017
y 2016 se detallaban como sigue;

2017 2016
Acreedores comerciales (1)

Compafiias relacionadas (nota 16) 56.333 49219
Cristhian Alcivar 9494
Finochi S A 9.363
Martha Olivares 8431
Avicola Femandez S.A, B6.870 5916
Holger Valencia 2708
Andrés Trivifio B2.465
Bivalimentos Cia. Lida. 5161 1.269
Chubb Seguros 7.960

Salgraf Cia. Lida. 17.656

Anz Pilco Balla 15.599

Pronaca S.A. 12.338
Otros 172.339 157 584
286.296 334 409

CLE A |

Dividendos por pagar (2) 597.994 474 269
Anficipos de dientes 110.388 84.356
Oiras cuentas por pagar 58.021 56.463
766.401 615.088
Total 1.052.697 Hﬂ.ﬂ?_

(1) Ei Fideicomiso considera que los valores razonables de los acreedores
comerciales comesponden a los mismos valores comerciales reflejados
contablemente en sus estados financieros, debido a gue los proveedores le
otorgan al Fideicomiso un plazo de pago de hasta 30 dias por lo que las
operaciones no induyen financiamiento.

— 4 -
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(2) Los saldos por dividendos por pagar comesponden a los valores pendientes
de pago a los beneficiarios (inversionistas) por la repariicion de beneficios de
afios anteriores a los benefidiarios del Fideicomiso, que estan disponibles v no
han sido retirades por los mismos.

21. Beneficios laborales a corto plazo

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 un detalle de los pasivos por beneficios
laborales a corto plaze, fue como sigue:

2017 2018
Suveldos por pagar y beneficios sociales {1 103813 87056
Aportes por pagar al Institute Ecualorisng de Sequridad
Social 27928 274990
Participacion de trabajadores en las utilidades (2) 281181 240678
Total ; _ 413.022 385724

(1) El gasto total por sueldos y beneficios a empleados a corto plazo regisirado
con cargo al resultado del afio 2017 asciende a US$1.630.225 (US$1.123.172
en of afio 2018). Al 31 de diciembre de 2017 el Fideicomiso cuenta con 100
empleados distribuides en: a) 94 asignados en el 4rea de servicio hotelero; y
b) 13 en el rea de galeria (109 empleados en el afio 2016 asignados: a) 96
en el drea de servidio hotelero; y b) 13 en el drea de galeria).

(2) Al 31 de dicdiembre del 2017 y 2016 & siguiente es un movimiento del 15% de
participacion de trabajadores en las utilidades def Fideicomiso:

20407 16
Saldo al inicio del ano 240678 312739
Provision del afio {nota 23-a) 2B1.181 240678
Pagos realizados {240.678) {312.739)
Saldo al final del afo 281.181 240,678

22. Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, los pasivos por impuestos comientes se
componian como sigue:

2017 2016
Relenciones de impuesto a la renta 9.632 9741
Impuesto a la renta par pagar (1) 122.543 185,378
Retenciones Impuesto al Valor Agregado 20,430 33.937
Impuesto al Valor Agregado por pagar i 54.156 40,085
Total 206.761 269.151
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(1) Bl movimiento de la provisién de impuesto a la renta corriente al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, era como sigue:

2018 2015
Saldo al comienzo del afio 185378 255.820
impuesto a la renta causado del afo (nota 23- a) J66.838 HM3vie
mnctgmpensacxm de retenciones de impuesto a la (244.295) (158.338)
Pagos efectuados ) {185.37E) (255.820)
Saldo al final del afio 122 543 185378

23. Impuesto a la renta
a) Conciliacion tributaria

De conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto a la
renta se calcula a la tarifa del 22% aplicable a la utilidad gravable por el periodo
comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del 2017 v 2016. Un detalle
de la conciliacién tributaria es como sigue:

217 26
Resultado antes de la participacidn trabajadores 1.874.543 1.604.518
15% participacion a trabajadores (nota 21} (281.181) {240 678)
Resultado antes de impuesto a la renta 1.593.362 1.363.840
Mas: Gastos no deducibles 81.587 198346
menos: Beneficios iribitaros (7.665)

Base imponible para cilculo del impuesto a fa renta 1.667.280 1.5&11!1!5_

Impuesto a la renta causado sobre una tasa del 229 32 343.423
Impuesto a la renta causado sobre una tasa del 25% 366526 293
Total Impuests a Ia renta causado del afio {1) 366.838 343718
Anticipo calculado 50804 156.501
Impuesto a la renta por pagar mayor entre el 5
icipo y el i ey § 366.838 34371
Menos retenciones de impuesto a la renta {244.285) {156.338)
Impuesto a la renta por pagar (nota 22) 122.543 185.378

(1) La administracion del Fideicomiso ha aplicado para los afios 2017 v 2016
la tasa impositiva del 22% y 25% por la porcién de inversionistas
domiciliados en paraisos fiscales, considerando que presentd de manera
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adecuada, y en los léminos requeridos por el Servicia de Rentas Internas
y en los plazos previstos, el Anexo de Accionistas, Participes, Socios,
Miembros de Directorio y Administradores,

{2) Las normmas tributarias exigen el pago de un “anticipo minimo de impuesto
a la renta®, cuyo valor es caleulado en funcién de las cifras reportadas e
afo anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gaslos
deducibles, 0.4% de los ingresos gravables ¥ 0.4% de los aclivos. Ademas,
se establece que en caso de que el impuesto 2 la renta causado sea
menaor que el monto del anticipo minimo, éste Gliimo se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente soficite al
Servicio de Rentas Intemas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con las normas gue rige 1a devolucian del anticipo.

El gasto por impuesto a la renta comiente en el estado de resultados difiere det
impuesto tedrico que se habria obtenido empleando la tasa impositiva vigents:
al ciemre de cada ejercicio sobre & resultado antes de impuesto a la renta, por
las razones que se detallan en la condiliacién a continuacisn:

27 2016
Valor % Valor %
Tasa impositiva nominal 350575 2% 300075 22%-25%
Mas: Gasine no deducibles 17.950 1,13% 43.641 3,20%
Menos: Beneficios Iributarios (1.687) -0,11%
Tasa mmﬂm 366,838 23,0T% 343716 25,20%

b} Distribucion de dividendos

De acuerdo a la reforma tributaria a la Ley de Reégimen Tributario intemo se
encueniran exenios tnicamente los dividendos distribuidos por sociedades
nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a favor de otras
sodiedades nacionales o exiranjeras, no domiciliadas en paraisos fiscales o
jurisdicciones de menor impasicidn o de personas naturales no residentes en
el Ecuador.

La Administracion opina que, como consecuencia de la aplicacion de esta
norma, no surgiran contingendas de importanda para e Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2017. En todo caso, cualquier acotacion al respecio por las
autoridades tributarias se reconoceria en el ejercicio Que ocurma.

Revision fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria fiene la facultad
de revisar las declaraciones del impuesto a Iz renta del Fideicomiso, dentro
del plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir de Ia fecha de
presentacion de la declaracién del impuesto a la renta, siempre y cuando
haya cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias. Ala fecha, el

— 47—
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Senvicio de Rentas Intemas tiene el derecho de revisar el impuesto a {a renta
del afio 2015 al 2017.

24. Obligaciones por beneficios post-empieo

El Fideicomiso tiene la responsabilidad de pagar a sus trabajadores las siguientes
obligaciones por beneficios post emplec de acuerdo con el Codigo del Trabajo: Ia
jubilacion patronal y Ia bonificacion por desahucio.

De acuerdo con lo establecido en el Codigo del Trabajo los empleados y
trabajadares que por veinticinco afios o mas hubieren prestado servicios de
manera continuada o interrumpidamente, tendrédn derecho al benefido dela
jubilacion patronal; de igual manera en ef caso del frabajador que hubiere
cumplido veinte afios, y menos de veinticinco afios de trabajo de manera
continuada o interrumpidamente tendra derecho a Ia parte proporcional de dicho
beneficio.

El Fideicomiso registra un pasivo contingente por el beneficio por desahucio
solicitado por el Fideicomiso o por el rabajador, consistente en el veinticnco por
ciento del equivalente a la Gltima remuneracién mensual por cada uno de los afios
de servicio prestados en el Fideicomiso.

Modificadidn a los Fundamentos de las Conclusiones de la NIC 18 Beneficios a los
empleados

A partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2018, el Fideicomiso aplica para Ia
preparacion de sus estados finanderos los cambios infroducidos en el documento
"Mejoras anuales a las NIIF, cido 2012 — 2014". Entre oiros cambios, este
documento introduce una modificacion al parrafo 83 de la NIC 19, referido a como
estimar la lasa de descuento a emplear para medir las obligaciones por planes de
beneficios definidos,

Esle cambio determing gue el Fideicomiso utilice como tasa para descontar las
obligaciones de beneficios post-empleo (tanto financiadas como no), que se
determing utilizando como referencia-

- los rendimientos del mercado, al final dof periodo sobre el que se informa,
comespondientes a las emisiones de bonos u obfigaciones empresariales de
alta calidad;

- en monedas para las cuales no exista un mercado amplio para bongs
empresariales de alta calidad, se utilizaran los rendimientos de mercado (al
final del periodo de presentacion) de los bonos gubemamentales
denominados en esa moneda.

Dado que la norma antes no darificaba si el facior determinante era |a moneda de
cancelacidn de las obligaciones o el criterio geografico (ubicacion de la entidad) la
practica ded Fideicomiso que era la que prevalecia en el mercado era utilizar como
referencia los rendimientos de los bonos del gobiemo del Ecuador, ante Iz

ausencia de un mercado amplic de bonos empresariales de alta calidad en & pais.
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Al cambiar la norma y definir claramente que el énfasis se debe poner en la
maneda de canceladion y no en el factor geografico, el Fideicomiso comenzo 3
utilizar como referencia el rendimiento de bonos empresariales de alta calificacion
crediticia en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica,

Hipétesis actuariales

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Sideicomiso tiene registrada una provision
por las obligaciones por beneficios post empleo sustentada en un estudio actuarial
preparado por un profesional independiente que utilizé e método actuarial de
Costeo de Crédito Unitario Proyectado, basado en las siguientes hipdtesis
actuanales:

2017 2016
Tasa de descuento 3,51% 4.14%
Tasa esperada de incremento salarial 1.50% 3,00%
Tasa de mortalidad e invalidez ™ IESS 2002 ™ IESS 2002
Tasa de rotacion 18,86% 20,28%
Vida laboral promedio remanente 9,08 8,92

Analisis de sensibilidad

El Fideicomiso ha obtenido su analisis de sensibilidad del estudio actuarial
praclicado por un perite calificado independiente en el cual se han considerado
que los supuestos actuariales con mayor afectacién en el cileulo de las
provisiones para obligaciones post-empleo por jubilacién patronal y desahucio
son la tasa de descuento y la tasa de incremento salarial en las cuales se ha
considerado un rango de +/- el 0,50% tomando en cuenta que dicho rango es
aceptado intemacionalmente.

Un cuadro de las hipotesis para determinar el andlisis de sensibilidad es como
sigue:

2017 2016
Tasa de descuento:
-0,50% 3,51% 3.64%
Base 3.91% 4 14%
0,50% 4.41% 4.64%
Tasa de incremento saladal:
-1,50% 1.00% 2.50%
Base 1.50% 3.00%
0.50% 2,00% 3.50%

— 0
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Obligacion por Beneficios Post- Empleo

El movimiento por las obligaciones de beneficio por refiro de jubilacion patronal y
bonificacién por desahucio en los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y

2018 ha sido & siguiente:

207
Efecto en el
PASIVD - Efectoen el ORI -
Obligacion por  estado de {pérdida)
Beneficios resultados ganancia
Definidos integrales  actuarial no
realizada
<ubilacion patronal:
Sakdo al inicio del ano B0.586
Costo laborat de servicins actuales 29,740 29749
Ganancla actuarial reconocida en ef ORI 7-0) {7.240)
_ Efectoen reducciones y iquidaciones anticipadas - (16.923) (16.923)
86.202 29.749 (24.133)
Desahucio:
Sakdo al nicko del afip 28,106
Costo laboral de senicios acluales 15087 12087
Pérdida actuarial reconocida en ef ORI 15.070 15.070
Beneficias pagados 1 = {24.543) B
33720 15.087 15.070
Total obligacién por beneficios post empleo 119.922 44,335 {9.063)
2016
Efecto en el
PASIVO - Efecto en el ORI -
Obfigacion por  estado de {pérdida)
Eeneficios resultados ganancia
Definidos integrales  achmrial no
realizada
Jubilacion patronak:
Saido o micio del afio Ta.897
Costo labaral de senvicios actuales 13547 33.547
Gananciz actuarial reconocida en el ORI {1B.255) (18.255)
Efeclo en reducdones y liquidacionss anficipadas (14.603) {14.603)
B0.588 18.944 {18.255)
Desahucio:
Saldo al inicio del ano 27891
Coslo aboral de senvicios actuales 10.351 10.351
Pardida actuaral reconocida en el OR) o902 o2
Efeclo en reducdones y liquidaciones anticipadas {11.037) (11.037)
28.107 (686) 502
Total obligacion por beneficies post empleo 108.693 18.258 (17.353}

STy
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25. Otros pasivos no corrientes

26.

27.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los otros pasivos no comentes se
presentan como sigue:

2047 206
Depositos en garantia (1} 142413 114.925
valor inicksl de concesion a largo plazo 7722 13.732
Total 150.135 128.657

(1) Corresponden a las garantias recibidas de pare de los
concesionarios por la utilizacién de oficinas y locales.

Patrimonio

Aporie Fidudiaria

El aporte fiduciario al 31 de didembre de 2017 y 2016 estd conformado como
sigue:

2017 2016
Apaorte constituyente 858.525 858 525
Aporte inversionistas 4.000 VPT's 20.000.000 20.000.000
Total 20.858.525 20.858.525

Dividendos

Durante los afios terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el
Fideicomiso ha declarado la distribucion de dividendos par
US$1.020.124 y US$1.342.238, respectivamente, correspondientes 3
resultados generados en los afios precedentes, sobre los cuales ha
realizado las retenciones en la fuente aplicables a cada caso.

Informacion por segmentos

El Fideicomiso mide sus resultados por segmentos de acuerdo 3 las
dos lineas de negocio que posee. Un detalle de la informacién por
segmentos de los ingresos, costos y rentabilidad al 31 de diciembre de
2017 v 2016, son los siguientes:

Bt
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Afo 2017 Adio 2016

Segmento Ingresos o509 Gagios  Resultades  Ingresos Costode  Gastos  Resultados
5002874 (1518.646) (2570.04) 603282 4723417 (1.360461) (0630.467) 523483

1.718.548 (1095307 623241 1618875 (1.122.240) 496635

6511422 (1518646 (4066.253) 1276523 6342297 (1.360461) (3.961.707) 1.0z0.12¢

28. Ganancia basica por Valor de Thularizacién por Participacién (VTP)

La ganancia bésica por VTP se calcula dividiendo Ia utilidad atribuible a los
inversionistas del Fideicomiso entre el promedio ponderado de VTP s en

circulacion en el afio, cuyo detalle es como sigue:

2017 2016
Utilidad atribuible a los tenedores de VTP's del patrimonio neto del
Fidei ico 1.226 523  1.020.124
Promedio ponderado de niimero de VTP's 4000 4.000
Ganancia basica por VTP 306,63 255,03

29. Compromisos

Al 31 de dicembre del 2017 y 2016 ¢ Fideicomiso tiene firmados contratos parala
concesidn de locales y oficinas a dientes los cuales fienen en todos los casos un
contrato de vigencia de 5 afios, y constan del pago de: i) un valor inigial de
concesion (VIC) pagadero en un plazo de acuerdo con las condiciones propias de
cada negodiacion; y, i) de un page mensual por arendamiento ¥ expensas de

mantenimiento (VMC).

Adidionalmente mantiene contratos por la concesion de aficinas, locales & islas,
bajo las modalidades de valor mensual de concesién o valor total de concesién con

pagos unicamente mensuales.

30. Conciliacion de los pasivos que surgen de las actividades de financiacicn

Los cambios en los pasivos del Fideicomiso que surgieron de las actividades de

financiamienta fueron como sigue:

financlaclon

2T
Saldo al Declaracion de Flujos de Saldo al
inicio dividendos efective final
Pago de dividendos 474.269 1020124  (896.399)  597.994
Totol pmsivos por actividodes de 474.269 1020124  (396.3%9) 597.994

— 52 ..
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2016
Declaracidnde  Flujosde  Saldo sl
inicio dividend efectivp finai
Fago de dividendos 416.328 1342237  (1.284296) 474,768
Total pasives por actividades de
Manciacito 416.328 1.342.237 (1.284.296) 4742859

31. Reclasificaciones

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, hemos reclasificado ciertas partidas entre los
estados financieros intemos del Fideicomiso y los estados financieros auditados,
para efectos de una presentacion adecuada de los saldos de acuerdo a Nommas
Intemacionales de Informacion Financiera, esio debido a limitantes en el sistema
contable intemo que lleva sus cuentas de acuerde a una contabilidad hotelera; un
detalle de las reclasificaciones realizadas se detalla a continuacian:

207
Estades
financieros  Reclasificaciones  Estados
internos del Financieros
auditados
Fideicomiso Debe Haber
Estado de situacion financiera
Efectivo y equivalentes de afectivo 413030 200058 613.088
Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 3.019.537 200.058 2819470
resultado | ral
Cosio de venlas y prestacion de servicios B71.812 646.833 1.518.645
Gasios de venta 1.465.256 G46.833 2318423
206
Estados
financieros Reclasificaciones Eshdﬂ
internos del Financieros
Z auditados
Fideicomiso Debe Haber
Estado de situacién financiera
Fiectivo y equivalentes de efectvo 1.000.352 101281 1102333
Activos firancieros mantenidos hasta ef vencimienio 2 667.786 101.981 2.565.805
Estado del resultado integral
Costo de vertas y preslacian de servicios 724178  636.284 1.360.462
Gastos de venda 1.352. 797 636284 T16.513
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32. Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de nuestro informe 9
de abril de 2018, no se han produddo eventos gue en la opinidn de la Gerendia del
Fideicomiso pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros.

33. Autorizacién de los estados financieros

Los estados financieros de Fideicomisa GM Hotel por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2017 han sido autorizados por el Directorio para su publicacion con
fecha 15 de marzo de 2018; v, serdn aprobados de manera definitiva por la
Asamblea de los Inversionistas de acuerdo con lo dispuesto en el contrato de
constitucion del Fideicomiso aprobado por la Superintendencdia de Compariias,

g0 1
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Operadora Infernacional Hotelprs 5.8
Operinter




