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A la junta fiduciaria:

Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio bbb

Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Fideicomiso Hotel Ciudad del
Rio, gue comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017, y
los correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el afio que terminé en esa fecha, asi como las notas
sxplicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables mas importantes y otra informacién aclaratoria.

En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente respecto de
todos los aspectos materiales, la situacion financiera de Fideicomiso Hotel Ciudad
del Rio al 31 de diciembre de 2017, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo
correspondientes al afio que termino en esa fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

Bases de la Opinion

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

Los asuntos clave de la auditoria son aquellas que, segln 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 formacién de nuestra opinién de auditoria
sobre éstos, y no expresamos una opinidn por separado sobre este asunto.

- Analisis y activacion de propiedades

En el afio 2017 el Fideicomiso obtuvo la propiedad de unos parqueaderos, de los
cuales ha sido relevante la determinacién de la clasificacion y registro de dichos
bienes de acuerdo con su uso estimado futuro.

La administracion ha determinado que, en cumplimiento a la normativa contable
vigente y su disponibilidad a futuro, los activos mencionados deben ser registrados
como propiedad, planta y equipo debido a que seran usados para el servicio a los
clientes del hotel y solo en caso de disponibilidad para el alquiler a terceros con el fin
de que los bienes sean productivos, para lo cual se ha determinado como medicién
posterior de estos activos el costo.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el riesgo significativo de identificar el
adecuado registro de las propiedades, incluyeron:

1) Validar la fecha de adquisicién de la propiedad y su valor de compra.

2) Verificar con la administracién el uso futuro de la propiedad.

3) Revision de la politica sobre la medicién inicial v posterior de estos activos.

4) Revision con la administracion del Fideicomiso de los requerimientos de revelacion.
5) Consideracidn a futuro de la revision permanente para una adecuada clasificacion
de los bienes.

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

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera, y del control interno que la Administracién del Fideicomiso
considere necesario para permitir la preparacién 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 Administracion 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 informacion financiera del Fideicomiso.
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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 opinion. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre va a
detectar errores materiales cuando existan. Los errores pueden surgir por fraude o
21707 Y se consideran materiales, si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonapementa gue nfluiran en \as decisones econdmicas gue \os
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:

Identificamos 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 opinion. El riesgo de no detectar un error material resultante de fraude
es mayor gue en el caso que resulte de errores, ya gue el fraude puede implicar
colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas, o elusion del control interno.

Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con
el fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con &l fin de expresar una opinién 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
Administracion.

Concluimos sobre el uso apropiado por parte de la Administracion de la base
contable de negocio 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 gue 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 modificada. MNuestras 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.

- Evaluamos 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.
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Mos comunicamos con los responsables del Gobierno en relacién 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 sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Por separado emitiremos |a opinion del cumplimiento de la Informacién Suplementaria

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

Marzo, 27 del 2018
Guayaquil, Ecuador
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Estados de situacion financiera
Por el afio terminado al 31 de diciembre del 2017,

con cifras correspondientes al 31 de diciembre dei 2016

(Expresados en délares de los E.LLA)

HNotas 2017 2016

Activos
Corriente

Efectiva en caja y bancos 13 795,951 817,381

Actives financiercs mantenidos hasta ef vencimients 14 2170738 1.030.340

Cuentas por cobrar comerciales v olras cuentas por cobrar 15y 18 772,773 2893512

Inventarics 17 122.584 165,180

Qfros aclivas comientes 18 44,595 45.507
Total activo corriente 3.810,642 4,551,900
Mo corriente

Propiedades y equipos, neto 18 20,624 587 10.071.694

Otros activos no comientes 31.130 32,968

Activo por impuesta diferido 21 {b) 21.324 T8.232
Total activo_no corriente 20.677.041 19.183.095
Total activos 24.587.683 24,134,995
Paslvos y patrimonio
Corriente

Acreedores comerciales v ctras cuenias por pagar 16y 20 BT6.442 BO1.995

Pasivos por impuasios carrienias 21y 22 56.182 62,705

Obligaciones laborales 23 510677 429 584

Pasivos estimados y provisiones T2
Total pagivo corrlente 1.443.201 1.385.397
Mo corriente

Obligackin por beneficios post-empleo 24 205148 161,752
Total pasive no corrignte 205,148 181752
Patrimonio 25 22.939.233 22.587.846
Total pasives y patrimanio /] 24,587 683 24.134.595

P |

poderado Especial

de Fondos y Fidaicomiscs

o

ia 5, A Administradora Fidaicomiso Haotel Ciudad del Rio

Sanliagn;Garérraga
Gerente General

Las notas adjuntas de la No. 1 a |a 31 forman parte integral de los estados financieros

Confadora General
Fideicomiso Hotal Cudad dal Rio




Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Estados del Resultado Integral

Por & ejercicio comprendido entre el 1 de enaro v el 31 de diclembre del 2017,
con cifras correspondientes del ejercicio comprendido entre el 1 de enero v el 31 de diclembre del 2016
{Expresados en délares de los E.ULA)

Mota 2017 2016

Ingresos ordinarios 10 8.133.851 8.088. 787
Cosio de ventas y prestacion de senvicios 11 (2.870.673) [2.681.734)
Margen bruto 6,163,178 5.407.053
Otros ingresas 154,620 184 695
Gastos de adminisiracion 12 (3442 992) {3.008.5687)
Gastos de ventas 12 {1,167 608) [1.202.140}
Diros gasios {331.558) {338.773)
Resultado antes de impuesto a la renta 1.376.708 994.268
Impuestc a la renta 22 (a) {265.564) {215.648)
Resultado neto del ejercicio 1.110.141 TTB.622
Otro resultado integral:
Que no se clasificard a resultados:

Ganancias (perdidas) actuariales no realizadas 24 19,868 (1.176)
Resultado integral total 1.1.30.009 TI7.446
Ganancla basica y diluida por VTP ] 231,28 162,21

/ “”35315\::\ \

Sanllﬁrn Ga!aﬂraga Ménica Méndez
Gerente Genaral Contadofa General
Fideicomizo Holel Ciudad del Rio Fideicomisa Hotel Cludad del Rio

Las notas adjuntas de la Mo, 1 & la 31 forman parte integral de los estados financieros
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Estados de flujos de efectivo

Por &l afo terminado al 31 de diclembre del 2017, con cifras corespondientas al 31 de diciembre del 2016

(Exprasados en ddlares de los E.LLA)

2017 2016

Flujo originade por actividades de operacian

Efectivo provisto por clientes 4.707.280 8.425 8684

Efectivo utilizada en provasdoras (8.819.714} {6.512.078)

Efective utilizado en empleados y ofros (723.491) (B77.948)
Efectivo nefo provisia por actividades de operacidn 2.164.075 1.035.842
Flujo originado por actividades de inversion

Efective utiizado para invarsiones (1,140.358) (2.714)

Efectivi utilizado en la compra de propiedades y equipo {316.858) (264,778}

Efaciive provisto por la venta de propiedades y equipo 16.8587

Efectivo provisto (ubilizado) en la compra de otros aciivos 1.839 (2,768}
Efectivo nelo utikzada en actividedes de inversion (1.4565.416) (253.574)
Flujo originade por actividades de financiacidn

Efectivo recibide de inversionistas 109,004

Efectivo utlizada en pago da dividendos {T26.089) [BG2.832)
Efectivo nafo utilizado en actividades de financiarmianto {726.069) {753.828)
Variacion neta del efective en caja y bancos {17.410) 28440
Saldo inicial de efectivo en caja y bancos B17.261 Taa.021
Saldo final de efectivo @njcaja y bancog-, 799.951 817.381

e o \

de Fondos y Fideicomisos

Las notas adjuntas de la Mo, 1 a la 31 forman parte integral de los estados financieros

Sanﬁagﬂ‘éa&érrﬁga

Gerente General

Fideizomiso Hotel Ciudad def Rio
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
(Expresadas en ddlares de E.UA.)

1. Identificacion del Fideicomiso

El Fideicomiso Mercantil Irrevocable “Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio" fue
constituido en la ciudad de Guayaguil mediante escritura plblica de 11 de
diciembre de 2009, el cual constituye un patrimonio auténomo dotado de
personalidad juridica, separado e independiente de los del Originador (Promotores
Inmabiliarios 5. A. Pronobis), de |a Fiduciaria (Fiducia 5. A. Administradora de
Fondos y Fideicomisos Mercantiles), de los Beneficiarios, del Gerente de Proyecto
(Promotores Inmobiliarics S. A. Pronobis) y del Operador hotelero (Operadora
Internacional Hotelera 5. A, OPERINTER).

2. Base legal

Conforme a la Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos, el Fideicomiso
Hotel Ciudad del Rio, esta dotado de personeria juridica, siendo |a Fiduciaria
FIDUCIA S. A. Administradora de Fondos y Fidelcomisos Mercantiles su
representante legal, quien ejercera tales funciones de conformidad con las
instrucciones sefialadas por el constituyente en el correspondiente contrato.

Asl mismao el Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio, no es, ni podra ser considerado
como una sociedad civil o mercantil, sino Unicamente como una ficcién juridica
capaz de ejercer derechos y contraer obligaciones a través del fiduciario, en
atencidn a las instrucciones sefialadas en el contrato.

3. Operaciones

La finalidad del Fideicomiso es el desarrolio del proyecto inmobiliario con el
producto de colocacion de los valores, los flujos parqueos y los flujos locales; para
que una vez construide el Hotel bajo la franquicia Wyndham, sea operado y
administrado por el Operador Hotelero, y los flujos netos de su operacién
distribuidos entre sus inversionistas a prorrata de su participacion sobre los
valores, salvo decision en contrario del directorio.

El Fideicomiso tendra tres fases durante su vigencia:

a) Fasel: Esla primera fase de esta titularizacién que comprende desde la
obtencidn de flujos por la colocacion de los titulos VPT's (Valores de
titularizacion de participacion) por US324 millones, y flujos por venta de
parqueos y el local por US$1 millén - sin que los locales y parqueos formen
parte de la titularizacion- hasta la declaracion del punto de equilibrio del
proyecto,

b) Fase ll: Que comprende el tiempo desde el inicio de la construccion hasta
antes de que el operador hotelero inicie las actividades; v,

c) Fase lll: Que empieza a partir de que el operador inicié sus actividades de
operacion y administracion del Hotel al pablico en general, lo cual arrance el 1
de julio del 2013.
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

El beneficiario del Fideicomiso es el originador 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 constitucion.

Entre otras, las siguientes son las instrucciones a seguir por la Fiduciaria en cadsa
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 representacién del Fideicomiso de titularizacisn a la
constitucion del Fideicomiso de Garantia.

- Suscribir con el originador un contrato de compra venta de los derechos
fiduciarios y la correspondiente cesién de derechos fiduciarios sobre los
mismos, bajo los términos y condiciones aprobados por la Junta del
Fideicomiso; y coma contrapariida el Fideicomizo se compromete a pagar al
Originador la suma de US$2.252 858 una vez cumplido el punto de equilibrio.

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

- Celebrar con el Originador, contratos de promesa de compra venta sobre Ios
parqueos y el local, mediante los cuales el Fideicomiso se compromete a
vender los mismos al Originador por la suma total de US$1.520.360,

- Suscribir con Promotores Inmobiliarios 5. A, PRONOBIS un contrato de
servicios de Gerencia de Proyecto, sujeto a los términos y condiciones fijados
por la Junta de Fideicomiso.

- Contratar de acuerdo a los términos y condiciones de la Junta del Fideicomiso
los servicios de operacisn del hotel, de fiscalizacion, de construccion, de
calificacion de riesgo, de auditoria externa, etc.

- Designar y contratar una o varias casas de valores segun lo dispuesto por el
originador a efectos de la colocacion de los valores.

- Obtener la informacién necesaria para obtener las autorizaciones para Ia
titularizacion.

- Inscribir el Fideicomiso ¥ 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$24.000.000.

- Solicitar prérroga ante el ente de control en caso de que esté por vencer el
plazo de autorizacion de Ia oferta publica de valores y todavia existan valores
en tesoreria del Fideicomiso.

- Colocar 660 valores a favor del Originador al valor nominal de los mismos de
US$5.000 cada uno que da un total de US53.300.000 por concepto de
cancelacién de honorarios pactados en el contrato de gerencia del proyecto.

- Colocar entre los inversionistas en general el saldo de valores no colocados al
Originador mediante oferta pablica primaria.

- Reservar el nimero de valores necesarios a efectos de practicar los canjes
que hayan sido o sean acordados con proveedores inversionistas en virtud a
la provisién de bienes y/o servicios necesarios para el desarrollo del proyecto
inmobiliario,

- Recibir del gerente del proyecto los recursos que vayan siendo pagados por
los inversionistas a favor del Fideicomiso por la adquisicién de los valores.
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Fase I

Realizar todas las gestiones necesarias para que el Fideicomiso conste como
titular de los derechos fiduciarios ante la Fiduciaria del Fideicomiso de
Administracion,

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

Contratar a todos los profesionales y proveedores necesarios para la
construccion 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.

Reembaolsar o restituir al Originador o a quien este designe por escrito el
capital precperativo.

Provisionar los recursos necesarios para integrar el Fondo operative inicial,
Recibir de los constructores una péliza de seguro contra todo riesgo a favor
del Fideicomiso.

Recibir del gerente del proyecto tantas pélizas de seguro contra todo riesgo
como proveedores de bienes y equipos tenga, a favor del Fideicomiso.
Realizar los desembolsos necasarios a efectos de llevara cabo la
construccian y equipamiento del proyecto.

Recibir del gerente del proyecto los recursos que vayan siendo pagados por
los inversionistas.

Recibir mensualmente reportes de parte del Gerente de Proyecto, de los
constructores y del fiscalizador.

Solicitar al Fideicomiso de Administracidn la restitucion del terreno a favor del
Fideicomiso y verificar el registro de la propiedad correspondiente.

Una vez que haya concluido la construccion y equipamiento del proyecto,
recibir un reporte provisional de los constructores, del gerente del proyecto y
del fiscalizador, con la suscripcidn del acta entre recepcidn provisional.
Dispone que el Operador inicie un periodo de precperacion del hotel por un
lapso de dos meses contados a partir de la fecha de suscripcién de las actas
de entrega recepcion provisionales.

Ejecutar las decisiones que periddicamente adopte la Junta de Fideicomiso,
Convocar a la primera Asamblea de Inversionistas.

Fase |l

Disponer al Operador Hotelero el inicio de operaciones y administracién del
Hotel dirigida al pablico en general.

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

Recibir en propiedad del Fideicomiso todos los flujos de operacién que se
generen de |a operacidn y administracién del Hotel,

Cubrir todos los costos, gastos, pasivos, depreciaciones, provisiones e
impuestos que requieran para la operacion del Hotel.

Recibir mensualmente reportes del Operador sobre el desarrollo de las
actividades,

Ejecutar decisiones que adopte el Directorio en cuanto a resultados anuales
derivados de la operacién, asi como el destino de remanentes.
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Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

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

Ejecutar las acciones que adopte la Asamblea y el Directorio.

En caso de incumplimiento del operador, del calificador de riesgo, o del
auditor externo, la asamblea puede resolver su reemplazo en cuyo caso la
Fiduciaria procedera a la suscripcidn de la documentacion correspondiente.
Preparar informacién y ponerla a disposicion de los inversionistas, la
Superintendencia de Compafiias y de las Bolsas de Valores.

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.

Elegir y ser elegido miembro del Directorio y del Comité de Vigilancia.
Los demas derechos establecides en el Reglamento de Gestidn, en los
valores y en |a legislacion aplicable.

Los inversionistas estan obligados a someterse a las disposiciones contenidas en
el Fideicomiso, en el Reglamento de Gestion y en la legislacidn aplicable.

Derechos y obligaciones del Originador o Constituyente

Son derechos del originador o constituyente:

Recibir el pago por la compra de los derechos fiduciarios.

Recibir el reembolso o restitucion, segun corresponda del capital preoperativo
y los activos monetarios remanentes o designar a guien ha de recibirlo en
forma expresa y por escrito,

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

Las cbligaciones del originador o constituyente son:

Cumplir con las obligacionas asumidas frente al Fideicomiso en virtud deal
contrato de venta de los derechos fiduciarios v de |los contratos de promesas
de compra-venta da los parqueos y los locales,

Si los costos de construccion y equipamiento totales superan al presupuesto
total, el Originador debera aportar al Fideicomiso los recursos en efectivo
adicionales que permitan cubrir dicho incremento hasta un maximo de dos
veces el indice de desviacion calculado sobre el presupuesto total,
Proveer a la Fiduciaria de toda documentacién e informacién adicional que
sea necesaria a efeclos de cumplir el objeto del presente Fideicomiso durante
las fases |y 11

Proveer de los recursos necesarios a efectos de gestionar |a obtencidn de
informacion necesaria durante la fase |

Las demas obligaciones contenidas en el Fideicomiso, en el Reglamento de
Gestion, en los Valores y en la legislacién aplicable.
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Derechos y obligaciones de la Fiduciaria
Son derechos de |a fiduciaria:

- Cobrar los honorarios correspondientes.

- En caso de incumplimiento del fiscalizador a su sola discrecion resclver la
terminacién del contrato de senvicio y su reemplazo correspondiente.

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

Las obligaciones de la Fiduciara son las siguientes:

- Administrar prudente y diligentemente los bienes fideicomitidos a la fecha de
la constitucion del Fideicomiso y aquellos que se incorporen a futuro,

- Ejecutar los mecanismos de garantia de acuerdo a los términos y condiciones
estipulados.

- Actuar como agente pagador de |a titulanzacion.

- Actuar como representante legal del Fideicomiso.

- Exigir al originador y a los inversionistas el cumplimiento de sus obligaciones.

- Mantener los bienes que integran el patrimonio auténomo del Fideicomiso
separados de los demds bienes de |a Fiducia y de los otros negocios
fiduciarios.

- Distribuir entre los inversionistas en proporcién a sus respectivas inversiones,
los derechos de participacion reconocidos en los valores y que sean
autorizados per el Directorio.

- Llevar la contabilidad del Fideicomiso durante las fases | y Il

- Realizar todos los actos y celebrar todos los contratos que considere
necesarios para tender al cumplimiento del cbjeto del Fideicomiso.

- Cumplir con los requisitos y obligaciones establecidas en la normativa legal y
reglamentaria aplicable a procesos de titularizacian,

- Proporcionar informacion y entregar rendicion de cuentas al Originador, a la
Asamblea y a los Inversionistas en los medios, términos y plazos previstos en
el Reglamento de Gestidn.

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

El contrato de operacidn hotelera tiene una duracion de 10 afios contados a partir
de la fecha que se consclide el balance inicial de operacidn del hotel, esto es
desde el 1 de julio del 2013.

En octubre 4 de 2010 la Fiduciaria como representante legal del Fideicomiso firmd
el contrato de Operacion Hotelera con la Operadora Internacional Hotelera S. A, -
OPERINTER quien a partir de dicha fecha asumid la calidad de cperadora del
hotel, aun cuando los pagos por la operacion se generaron desde el inicio efectivo
de la operacion hotelera en el afio 2013; el plazo de duracion del contrato de
operacion hotelera es de 10 afios desde su firma, con la opcidn de renovarse a su
vencimiento, por periodos de 5 afios previo acuerdo entre las partes.
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4. Declaracién de cumplimiento con las NIIF

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo a las
Normas Intemacionales de Informacién Financiera (NIIF) vigentes y traducidas al
espafiol de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus
siglas en inglés) y emitidas por el Consejo Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB por sus siglas en inglés), las gue han sido adoptadas por la
Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros del Ecuador y representa la
adopcién integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017 seran
aprobados por la Asamblea de los Inversionistas luego de la emision del informe
de auditoria de acuerdo a lo dispuesto en el contrato de constitucion del
Fideicomiso, sin embargo, de acuerdo a las normas de auditoria vigentes se preve
gue en caso de que los estados financieros auditados sean modificados por falta
de aprobacién requerira que sean reemitidos. No obstante, de acuerdo a lo
mencionado por la administracién del Fideicomiso se prevé que no habra cambios
en dichos estados financieros.

5. Cambios en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1
de enero 2017 y relevantes para el Fideicomiso

A partir del 1ero. de enero 2017 existen normas nuevas y revisadas vigentes
para el periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacion
sobre estas normas se presenta a continuacion:

- Iniciativa sobre informacién a revelar (modificaciones a la NIC 7)

- Reconocimiento de actives 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 clarificacidn del alcance de la NIIF 12) (1)

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

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados y vigentes para el
afio que comenzd el 1 de enero de 2017 y que han tenido efecto en los estados
financieros del Fideicomiso fue como sigue:

- [Iniciafiva informacion far {modificacio la NIC 7,

En el documento “Iniciativa sobre informacién a revelar (modificaciones a la NIC
7)" se requiere que una entidad revele la informacién que permita a los usuarios
de los estados financieros evaluar los cambios en pasivos producidos por
actividades de financiacion, incluyendo tanto los que proceden de flujos de
efectivo coma los que no implican flujos de efectivo. Una forma de satisfacer esle
requerimiento es proporcionar una conciliacion entre los saldos iniciales y finales
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del estado de situacidn financiera para pasivos gue surgen de acthf_idaldeﬁ de
financiacion. Los cambios sobre los gue se debe informar son los siguientes:

» cambios derivados de flujos de efectivo por financiacién;

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

= efecto de las vanaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera;

= cambios en los valores razonables: y

+ otros cambios.

Al revelar esta conciliacién, proporcicnara informacion suficiente que les permita a
los usuarios de los estados financieras vincular las partidas incluidas en la
conciliacién con el estado de situacion financiera y el estado de fiujos de efectivo.

Al aplicar por primera vez estas modificaciones, no se requiere que proporcione
informacion comparativa scbre pericdes anteriores. En la nota 28 se properciona
la informacion requerida por esta modificacion ala NIC 7.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
aln no entran en vigor y que no han sido adoptadas anticipadamente
por el Fideicomiso

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

La Administracidn anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
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 que aln no entran en
vigor, y que el Fideicomiso no ha aplicado anticipadamente para el cierre
terminado el 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

- NIIF 8 Instrumentos financieros.

- Caracteristicas de cancelacidn anticipada con compensacion negativa
{modificaciones a la NIIF 9),

- Aplicacidn de la NIIF 9 Instrumentos Financieros con la NIIF 4 Contratos de
Seguro (modificaciones a la NIIF 4).

- NIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentas de contratos con
clientes.

- NIIF 18 Arrendamientos.

- NIF 17 Contratos de seguros (7).

- Clasificacion y medicion de transacciones con pagos basados en acciones
(modificaciones a la NIIF 2) (7).

- Venta o aportacion de un activo entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunta (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (1)

- CINIF 22 Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones
anticipadas (1)
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- CINIIF 23 La incertidumbre frente a |os 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 ala NIC 28). (1)

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Ciclo 2014-2016 (excepto la referida a la
clarificacion del 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 estima no fendrdn impacto sobre los estados
financieros.

(2) Alafecha de la fecha de autorizacién de los presentes estados financieros
para su publicacidn, no existia una traduccidn al espafiol oficial de este
documento

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados pero gque todavia no
entran en vigor, gue se estima tendran efecto en el Fideicomiso pero que no han
sido aplicados anticipadamente:

- NIF 8 Instrumentos financieros

La NIIF 9 Instrumentos financieros establece los requermientos para reconocer y
medir activos financieros, pasivos financieros y algunos contratos para comprar o
vender partidas no financieras. A pesar de que el |ASB siempre habia pensado
que la NIIF 8 reemplazaria a la MIC 38 en su totalidad, en respuasta a las
solicitudes de las partes interesadas de que la contabilidad de los instrumentos
financieros debia mejorarse rapidamente, el IASE dividié su proyecto en
sustitucion de la NIC 39 en tres fases principales. A medida gue el IASE finalizd
cada fase, emitid capitulos de la NIIF 9 que reemplazaron los requisitos
correspondientes de la NIC 38,

Finalmente, en julio de 2014, el IASE aprobd el texto completo de la NIIF &
Instrumentos financieros, que reemplazara a la NIC 39 en los periodos anuales gue
se inicien a partir del 1 de enero de 2018, Se admite su aplicacion anticipada.

Los principales cambios que incorpora esta norma son los siguientes:

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

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

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

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

Se debe destacar que:

- los requisitos de la NIIF 8 scbre el riesgo de credito propio en relacion con
pasivos financieros pueden aplicarse anficipadamente sin que se aplique
ninguna otra parte de la NIIF 9; y

- una entidad que aplica la NIIF 9 puede elegir (como opcion de politica
contable) continuar aplicando los requisitos de contabilidad de cobertura en la
MIC 39 para todas |as relaciones de cobertura,

- Caracteristicas de cancelacion anficipada con compensacion negativa

{modificaciones a la MIF 9)

El documento "Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacion
negativa (maodificaciones a la NIIF 8)" fue aprobado por el IASBE en octubre de
2017. Por medio de este documento, se afadieron algunos parrafes a la NIIF 8, y
se medificaron otros . 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 entidad aplica esas modificaciones en un pericdo que comience
con anterioridad, revelara este hecho.

Al aplicar los requerimientos incorporados por esta modificacion a la NIIF 9, ciertos
activos financieros en particular —aguellos que incluyan caracteristicas de
cancelacion anticipada que puedan resultar en una compensacion negativa
razonable por la terminacidn anticipada del contrato— serén susceptibles de ser
medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en el ofro resultado
integral, en lugar de a valor razonable con cambios en resultados,

- {f n e aclividades ordinarnas procedentes de contrat I
clientes

En mayo de 2015, el IASB aprobd esta nueva norma, cuya vigencia es obligatoria
para los ejercicios anuales gue comiencen a partir del 1 de enero de 2017 v
admite su aplicacién anticipada. La NIIF 15 reemplaza a la NIC 11, NIC 18, CINIIF
13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31.

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

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

2) identificar las obligaciones de desempefio en el contrato;
3) determinar el precio de la transaccion;
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4) asignar el precio de la transaccién entre las obligaciones de desempefio del
contrato; y

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

El 12 de abril de 2015, el IASE publicd una enmienda a la NIIF 15 clarificando
algunos requerimientos v proporcionando una facilidad adicional en la transicién
para las empresas que estan implementando el nueve estandar. Estas enmiendas
no cambian los principios subyacentes de la norma, pero aclaran cémo deben
aplicarse estos principios. Las clarificaciones de este documento se refieren a los
siguientes aspectos:

- identificacién de una obligacién de desempefio (el compromiso de transferir
un bien o un servicio a un cliente) en un contrato;

- determinacion de si una empresa es un principal (el proveedor de un bien o
servicio) o un agente (responsable de la organizacién para que el bien o
servicio sea proporcicnado); v,

- determinacién de si el ingreso de |a concesidn de una licencia debe ser
reconocido en un punto en el tiempo o a lo largo del tiempo.

Ademas de las aclaraciones, las moedificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir el costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primera vez la NIIF 15. Las modificaciones tienen la misma fecha de
aplicacion obligatoria que la Norma (1 de enero de 2018).

- NIFE 16 Amendamientos

En enero de 20186, el IASB publicé la NIIF 18 Arrendamientos, que establece los
principios para el reconocimiento, medicion, presentacion y revelacion de los
arrendamientos. Esta norma aplica para los ejercicios gue comiencen a partir del 1
de enero de 2019,

El principal cambio gque incorpora esta norma es la consideracion de todos los
contratos de arrendamientos (salvo limitadas excepciones) dentro del estado de
situacion financiera de |2 arrendataria. Esto implicara que;

= en el reconccimiento inicial del contrato, la arrendataria;
- reconocera un active por el derecho de uso del activo bajo arrendamiento
(el active subyacente del arrendamiento); y
- reconocera una obligacion por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento; y

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

Un arrendador continda clasificando sus arrendamientos como arrendamientos
operativos o arrendamientos financieros, y contabilizando estos dos tipos de
arrendamientos de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requerimientos de
informacion a revelar sobre los confratos de arrendamiento.
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- CINNE 23 La incertidumbre frents a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

La CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias fue emitida por el IASE en junio de 2017, Esta interpretacian fue
desarrollada por el Comite de Interpretaciones de las NIIF (CINIIF). Una entidad
aplicara esta Interpretacién para los periodos anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2019, Se permite su aplicacién anticipada. Si una entidad aplica esta
Interpretacién a pericdos anteriores, revelara este hecho.

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

Concretamente, esta Interpretacion aborda las siguientes cuestiones:

= si una entidad considerara por separado el tratamiento impositive inclerto;

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

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

» como considerara una entidad los cambios en hechos y circunstancias,

- Transferencias de iedades de inversion (modificaciones a la NIC 40

En diciembre de 2016 el IASB aprobd el documento “Transferencias de
propiedades de inversidn (modificaciones a la NIC 40)". Una entidad aplicara
dichas modificaciones a los gjercicios 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 modificacian a la NIC 40, una entidad transferira una
propiedad a, o desde, propiedad de inversion cuando, y solo cuando, hay un
“cambio de uso”. Un "cambio de uso” ocurre cuando la propiedad cumple, o deja
de cumplir, la definicion de propiedad de inversion y hay evidencia del cambio de
uso. De manera aislada, un cambio en las intenciones de la administracién para el
uso de una propiedad no proporciona evidencia de un cambio en el uso. La
meodificacién incorpora a la NIC 40 ejemplos de evidencias de cambios de uso.

Una entidad aplicara las modificaciones a los "cambios de uso” que se produzcan
en o despues del comienzo del periodo anual en el que la entidad aplique por
primera vez estas modificaciones (la fecha de la aplicacion inicial). En la fecha de
aplicacion inicial, la entidad reevaluara |a clasificacion de los bienes que se
mantengan en esa fecha y, si procede, reclasificara la propiedad aplicando la NIC
40 para reflejar las condiciones existentes en esa fecha. Sin embargo, existen
limitaciones a |la aplicacion retroactiva de estas modificaciones,
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- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Ciclo 2014-2016 (excepto la referida a la
clarificacion del aleance de la NIIF 12}

Estas modificaciones incluyen:

+ Eliminacién de las exenciones a corto plazo para los gue adoptan por primera
vez, se eliminan algunas exenciones a corto plazo y los parrafos relacionados
con la fecha de vigencia de la NIIF 1 porgue estas exenciones ya no son
aplicables.

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

- Annual Improvements to IFRS Standards 2015-2017 Cycle

Este documento establece medificaciones a distintas Normas NIIF. Las "mejoras
anuales” proporcionan un mecanismo para tratar eficientemente una coleccion de
modificaciones menores a las Normas NIIF.

Una entidad aplicara cada una de |las modificaciones para los periodos anuales
que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, permitiéndose la aplicacion
anticipada.

Este documento introduce modificaciones de acuerdo con la siguiente tabla:

MNorma Tema de la modificacion
MIIF 3 Combinaciones de negocios | Participaciones previamente mantenidas
NIIF 11 Acuerdos conjuntos &n una operacidn conjunta.
NIC 12 Impuesto a las Ganancias Consecuencias en el impuesto a las

ganancias de los pagos realizados sobre
instrumentos  financieros  clasificados
como patrimonio (a).

NIC 23 Costos por Préestamos Costos de préstamos susceptibles de
capitalizacion.

{a)Las modificaciones a la NIC 12 Impuesto a las Ganancias resultaron en
modificaciones a los Fundamentos de las Conclusiones sobre la NIC 32
Instrumentos Financieros: Presentacidn. Estas enmiendas se establecen en la
misma seccidn de este documento que las enmiendas a la NIC 12,

La administracion del Fideicomiso adoptara las nuevas normas y modificaciones
en las fechas establecidas como de adopcion obligatoria para cada una de ellas
segun corresponda. El Fideicomiso se encuentra analizando los efectos y el
alcance de las nuevas normas contables que seran de aplicacion obligatoria a
partir del 1 de enero de 2018, para lo cual su administracidn esta definiendo los
juicios significatives y metodos que utilizara para la transicion y aplicacion de
dichas normas, debido a su complejidad hasta el momento no ha definido el
impacto futuro dentro de sus estados financieros derivados de su adopcién.
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6. Politicas Contables

A continuacion, se descriten las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de los estados financieros, tal como lo requiere la NIC 1
‘Presentacion de Estados Financieros'. Estas politicas han sido disefiadas en
funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2017 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afios presentados.

a)

b)

c)

Bases de medicidn

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base del
costo histdrico, modificado por el pasivo por beneficios post empleo de
jubilacién patronal y bonificacion por desahucio que se encuentra registrado al
valor presente de los pagos futuros estimados de acuerdo al estudio actuarial
practicado por un perito independiente.

Moneda funcional y de presentacion

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

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

Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacion de estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) requieren que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la Administracion de
manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad inherenta en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracion.

Cualguier acontecimiento que pueda ccurrir en el futuro y gue obligue a
moadificar dichas estimaciones en préximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el momento de conocida la variacion.

A continuacién, se describen los juicics y estimaciones significativos de la

Administracién en la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, que
tienen un efecto importante en los estados financieros:
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- Estimacién de la recuperabilidad de los aclivos v pasivos por impuestos
diferidos v tasas fiscales

El monto por el cual un active por impuesto diferido puede ser reconocido se
basa en la evaluacion de la probabilidad de tener utilidades fiscales futuras por
las cuales los activos por impuestos diferidos del Fideicomiso se pueden
utilizar. En adicion se requiere juicio significativo el evaluar el impacto de
ciertos limites legales o econémicos o incertidumbres existentes en el pals
sobre la legislacion tributaria vigente.

En la preparacion de los estados financieros se han utilizado estimaciones tales
como:

- Vida atil v valor residual de | iedad| i f iedades de
inversion

La determinacion del valor residual y de los componentes de vida util definida
involucra juicios y supuestos que podrian ser afectados si cambian las
circunstancias. La administracién revisa estos supuestos en forma periédica y
los ajusta en base prospectiva en el caso de identificarse alglin cambio,

Sin embargo, los resultados reales en el future pueden variar debido a
obsolescencia técnica, en especial en lo que se refiere a equipo y maguinaria.

La vida 0til de los activos se revisa, como minimo, al término de cada periodo
anual y, si las expectativas difiieren de las estimaciones previas, los camblos
se contabilizaran 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 Otiles de |a propiedad y equipos.

- Pérdidas por deterionn de activos no financieros

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

Los activos no financieros como propiedad y equipo, v propisdades de
inversian, se someten a pruebas de deterioro siempre que alglin suceso o
cambio en las circunstancias indigue que el valor en libros puade no ser
recuperable.

Para revisar si los actives han sufrido una pérdida por deterioro de valor, &l
Fideicomiso primero analiza si los activos sujetos a analisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para lo cual se establece los siguientes
parametros que deben considerarse:

a) Disminucion significativa del valor de mercado del active;

b) Cambios significativos adversos para la empresa en el entorno tecnoldgico,
comercial, econdmico o legal en que opera o en el mercado al cual ests
dirigido el activo;,

c) Evidencia sobre la obsolescencia o dafio fisico del active;
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d) Cambios significativos con efecto adverso en relacién con el grado o con la
forma en que el aclivo se Usa o se espera usar, y

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

-  Suposiciones e hipdltesis actuanales utilizadas en el cdlculo de los beneficios

a empleados

La estimacion de la Administracion para el calculo de la Obligacion por
Eeneficios Definides (OED) se basa en un numero de supuestos criticos tal
como tasas de inflacidn, mortalidad, tasa de descuento y la consideracion de
incrementos futuros en salarios. Las variaciones de estos supuestos pueden
impactar el monto de la OBD y el correspondiente gasto anual por beneficios
definidos cuyo anélisiz se proporciona en la nota 24,

- Inventanos

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 considerandao la alta rotacién del mayor
porcentaje de los mismos debido a las caracteristicas 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.

Estas estimaciones y juicios se realizaron en funcion a la mejor informacidn
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2017 y 20186,
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 variacidn, reconocliendo los efectos de dichos cambios
en los correspondientes estados financieros en las cuentas de resultados o
patrimonio segln sea el caso.

d) Negocio en marcha

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

e) Ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen en la medida que sea
probable que los beneficios econdmicos fluyan al Fideicomiso v 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 contraprestacidn recibida o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
de pago definidas contractualmente y sin incluir los impuestos sobre ventas y
disminuyendo cualguier rebaja o descuentos comerciales considerados.
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El Fideicomiso por sus operaciones genera diferentes tipos de ingresos, en fal
virtud los siguientes criterios especificos de reconocimiento se deben cumplir
para que los ingresos sean reconocidos:

i) Ingresos por venla de servicios

Los ingresos por servicios se registran cuando el ingreso puede ser estimado
con fiabilidad; los ingresos de actividades ordinarias asociados con la
operacion se reconocen, considerando el grado de terminacion de la prestacion
del servicio al final del periodo sobre el que se informa.

ii) Venta de bienes

Los ingresos ordinarios procedentes de |a venta de bienes se reconocen
cuando el Fideicomiso transfiere a los clientes el riesgo y los beneficios
significativos de la propiedad de los productos vendidos. Los riesgos y
beneficios significativos por lo general se consideran transferidos al comprador
cuande el cliente ha tomado |la propiedad indisputable de los productos.

fif) lngresos por intereses

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

Los ingresos del Fideicomiso provienen principalmente de la venta de
alojamiento en sus 175 habitaciones disponibles, y por los ingresos generados
de la venta de alimentos en los diferentes ambientes del hotel y de los eventos
realizados en dichas instalaciones.

f} Costos de venta

Los costos de venta representan el costo de producir los alimentos y de prestar
los servicios hoteleros, que incluye los costos de la materia prima y la 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 resultados
en funcién del criterio del devengado, es decir, al momento de utilizar el
servicio o producto, o conforme se incurren, independientemente de la fecha en
la gue se realiza el pago.

h) Propiedades y equipos
Son reconocidos como propiedades y equipos aquelios bienes que se usan en

la prestacién del servicio o para propésitos administrativos y que tienen una
vida util mayor a un periodo.
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Terrencs

Todos los terrenos se encuentran registradas a su costo historico, menos la
depreciacion acumulada y menos las posibles pérdidas por deterioro de su
valor. Debide a que no se pusde determinar una vida Otil finita del terreno, los
montos registrados relacionados no se deprecian,

Edificios, equipos y vehiculos

Los edificios, equipos y vehiculos (incluyendo accesorios y mobiliario) se
registran al costo de adguisicion o al costo de fabricacién incluyendo cualquier
costo atribuible directamente para trasladar los activos en la localizacion y
condiciones necesarias para operar de |la forma prevista por la Administracién
del Fideicomiso. Estos activos se miden al costo menos depreciacion
acumulada y menos las péerdidas por deterioro.

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

Las vidas utiles estimadas son:

Vida dtil
Clase de activo en afios
Edificio 80
Adecuaciones 10
Muebles y enseres 10
Equipos hoteleros 10-15
Equipos de computacion y telecomunicacién 5 - 10
Vehiculos 10

Los estimados de vida util, el valor residual y el método de depreciacion se
actualizan conforme se requiere, pero al menos una vez al afio son evaluados y
de ser necesario, se gjustan prospectivamente,

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

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

i)

Activos intangibles

El Fideicomiso registra sus activos intangibles de acuerdo al modelo del costo.
Los activos intangibles se han definido como de vida 0til definida y se
presentan al costo de adquisicion, neto de amortizacidn.

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

- Limitaciones legales, regulatorias o contractuales,

- \ida predecible del negocio o industria,

- Factores econémicos (obsolescencia de productos, cambios en la
demanda),

- Cambios tecnoldgicos que afecten la capacidad para generar beneficios.

La vida util ha sido estimada en 3 afos 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 existen acontecimientos o cambios econdmicos circunstanciales que
indiguen que el valor de un active pueda no ser recuperable, el Fideicomiso a la
fecha de cierre de los estados financieros analiza el valor de los activos sujetos
a depreciacidn y amortizacién para determinar que no existe ningln deterioro.
Cuando el valor en libros del active excede su importe recuperable, se
considera que el activo presenta deterioro y se ajusta a dicho imperte e
inmediataments se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del
perfodo.

El importe recuperable esta definido como la cifra mayor entre &l precio de
venta neto y su valor de uso. El precio de venta neto es el monto que se puede
obtener en la venta de un activo en un mercado libre, mientras gue el valor de
uso es el valor presente de los flujos futuros estimados del continuo del active y
de su disposicidn al final de su vida Gtil.

Para efectos de evaluar el deteriorg, los aclives se agrupan en los niveles mas
bajos para los cuales existe un ingreso de efective adecuado independients
{unidades generadoras de efectiva). Como resultado, 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 uso, la Administracion estima los flujos de efectivo
futuros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determina una tasa
de interés adecuada para poder caloular el valor presente de dichos flujos de
efectivo. Los datos utilizados para los procedimientos de prueba por deterioro
estan vinculados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado por
el Fideicomiso, ajustado segun sea necesario para excluir los efectos da
futuras mejoras de activos. Los factores de descuento se determinan
individualmente para cada unidad generadora de efectivo y reflejan la
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k)

evaluacién actual de las condiciones del mercado sobre el valor del dinero en el
tiempo v factores de riesgo especificos de los activos,

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

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

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, ninguno de los activos de vida (il
prolongada con vida Uil definida, fueron testeados por desvalorizacion dado
gue no se identificaron indicadores,

Instrumentos financieros
Reconocimiento, medicién inicial y des-reconocimiento

Los aclivos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso forma
parte de las provisiones contractuales de un instrumento 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, que se miden inicialmente al valor razonable. La medicion
posterior de un activo o pasivo financiero se realiza como se describe
posteriormente,

Los activos financieros se des-reconocen cuando los derechos contractuales a
los flujos de efective de un aclivo financiero expiran, o cuando el active
financiero y todos los riesgos y beneficios han sido transferidos
sustancialmente. Un pasivo financiero se des-reconoce cuando se extingue, se
descarga |a obligacion, se cancela o vence.

Clasificacién de los instrumentos financieros

Para efectos de su medicion posterior los instrumentos financieros se clasifican
&n las siguientes categorias al momento de su recanocimienta inicial:

- Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar
- Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento
- Acreedores comerciales y olras cuentas por pagar

La clasificacién depende del propdsito para el cual se adquirieron los activos y

pasivos financieros. La gerencia determina la clasificacidn de sus instrumentos
financieros en el momento del reconocimiento inicial.
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Los activos y pasivos financieros son reconocidos y des-reconocidos a la fecha
de la transaccion.
Reconocimiento de los instrumentos financieros

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen como se describe a
continuacion:

il Actives financiercs mantenidos hasta su vencimiento

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

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

i) Cuentas por cobrar comercialas vy olras cuentas por cobrar

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

Las cuentas por cobrar se presentan neto de la provision para deudas
incobrables, que se ha constituido considerando aquelios saldos que se
estiman de dudosa recuperabilidad al cierre de los respectivos periodos
reportados sobre la base de la antigiiedad de |os saldos y el comportamiento
histérico observado por las cobranzas del Fideicomiso. La provision se ha
calculado sobre todos los rubros integrantes de las cuentas por cobrar, segun
se8 sU caso.

Las cuentas por cobrar comerciales son a corto plazo ¥ no se descuentan, ya
que la administracion del Fideicomiso ha determinado que el calculo del costo
amortizado no presenta diferencias significativas con respecto al monto
facturado, ya que las fransacciones bajo estas condiciones no tienen costos
significativos asociados y se encuentran bajo términos normales de crédito.
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fii) Pasivos 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 utilizando
&l método de interés efectivo, para los acreedores comerciales y ofras cuentas
por pagar se omite el interés debido a que el efecto no es importante debido a

que son obligaciones pagaderas a plazos menores y no confienen condiciones
de financiamignto,

Deterioro de los activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, el Fideicomiso evallia si existe
alguna evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deteriorados en su valer. Un active financiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor sclamente si
existe evidencia objetiva como consecuencia de uno o mas acontecimientos
gue hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo (un “evento de
pérdida"), y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo financiero o de un grupo de activos financieros, que se
puede estimar de manera fiable.

Debido a que todos los activos financieros sujetos a evaluacian de deterioro
estan contabilizados al costo amortizado, el Fideicomiso evalda primero si
existe evidencia objetiva de deterioro del valor para los activos financieros que
son individualmente significatives, o de manera colectiva para los activos
financieros que no son individualmente significativos. Si el Fideicomiso
determina que no existe evidencia objetiva de deterioro del valor para un activo
financiero evaluado de manera individual, independientemente de su
importancia, incluye a ese activo en un grupo de activos financieros con
caracteristicas de riesgo de crédito similares, y los evalla de manera colectiva
para determinar si existe deterioro de su valor. Los activos que se evaluan de
manera individual para determinar si existe deterioro de su valor, y para los
cuales una pérdida por deterioro se reconoce o $e sigue reconociends, no son
incluidos en la evaluacidn de deterioro del valor de manera colectiva.

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 estimados
{excluyendo las pérdidas de crédito futuras esperadas y que aln no se hayan
producido). El valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se
descuenta a la tasa de interés efectiva original de los actives financieros. Si un
préstamo devenga una tasa de interés variable, la tasa de descuento para
medir cualquier pérdida por deterioro del valor es la tasa de interés efectiva
actual.

El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
estimacién y el importe de |la perdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un gjercicio posterior, el importe estimado de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debide a un evento gue ocurre
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)

después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deterioro del valor
reconocida anteriormente s& aumenta o disminuye ajustando la cuenta de
estimacion,

Compensacién de instrumentos financieros

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

Inventarios

Los inventarios se registran al costo o valor neto de realizacién, el menor. El
costo incluye todos los gastos directamente atribuibles al proceso de
produccion, al igual que las porciones adecuadas de los gastos fijos de senvicio
relacionados, con base en la capacidad operativa normal. Los costos de
articulos intercambiables erdinariamente se asignan utilizando la farmula de
costo promedio ponderado.

El valor neto de realizacién es el precio de venta estimado en &l curso normal
de negocios menos cualquier gasto de venta aplicable.

El Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no ha constituido provision
por valor neto de realizacion de los inventarios.

m)Impuesto a la renta

El Fideicomiso registra el Impuesto a la Renta sobre la base de la renta liguida
imponible determinada segin las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno y su Reglamento, El gasto por impuesto a la renta
reconocido en los resultados del periodo incluye la suma del impuesto diferido
y el impuesto corriente, que no 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 y las leyes
fiscales que hayan sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
financiera o que estén sustancialmente promulgadas al cierre del periado de
reporte,

Impuesto diferido
El impuesto diferido se calcula utilizando el método del balance que identifica
las diferencias temporarias que surgen enfre los saldos reconocidos a efectos

de informacién financiera y los saldos a efectos fiscales. Sin embargo, los
impuestos diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de
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un activo o pasivo en una transaccién, distinta de una combinacion de
negocios, que, en el momento de la transaccion, no afecta ni al resultado
contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tasas impositivas (y leyes) aprobadas
o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera seran de
aplicacion cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o
el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los impuestos diferidos son
reconocidos como gasto o ingreso, e incluidos en la determinacion de la
ganancia o pérdida neta del ejercicio, excepto si han surgido de una
transaccion que se ha reconocido directamente en el patrimonio neto, en cuyo
caso se registra inicialmente con cargo o abono al patrimenio.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es
probable que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los que se
puede compensar: a) las diferencias temporarias; y, b) pérdidas o créditos
fiscales no utilizados, pero solo en la medida en que sea probable la
disponibilidad de ganancias fiscales futuras, contra los cuales utilizar esas
pérdidas o créditos fiscales no usados.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
compensan si, ¥ solo si, existe un derecho legalmente reconocido de
compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto
corriente y cuando los actives por impuestos diferidos y los pasivos por
impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las ganancias
correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma
entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden
liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

Los aclivos y pasivos por impuestos diferidos se reconocen en los estados
financieros como activos y pasivos no corrientes, con independencia de su
fecha esperada de realizacion o liquidacion,

n) Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

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

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

Las provisiones son descontadas al valor presente solo si se estima que el

efecto del descuento es significativo. Todas las provisiones se revisan en cada
fecha de reporte y se ajustan para reflejar el mejor estimado actual,
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En aguellos casos en los que se considere poco probable o remota una posible
salida de recursos econdomicos como resultado de las obligaciones presentes,
no se reconoce ningln pasivo,

La posible entrada de beneficios econdmicos al Fideicomiso que aun no
cumpla con los criterios de reconocimiento de active, se consideran como
actives contingentes.

o} 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 retencién del personal. Estan medidos a una
base no descontada y reconocidos como gastos a medida que el servicio es
recibido.

Paricipacién a trabajadores

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

ratificaci beneficios sociales

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

- Decimo tercer suelde. - O bono navidefio, es un beneficio que reciben los
trabajadores bajo relacién de dependencia y correspondes 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, |a parte
proporcional a la doceava parte de las remuneraciones que perciban
durante el afio calendario,

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

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

- Aporte patronal al IESS. - es el valor mensual que el empleador debe

cumplir por sus trabajadores afiliados al IESS, que corresponde al 12,15%
del sueldo recibido en el mes,
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\/acaciones de personal

El Fideicomiso reconoce un gasto y un pasive por vacaciones en el periodo en
el que se generan, de acuerdo a lo dispuesto por el Cédigo del Trabajo segdn
el cual todo empleado tendra derecho a gozar anualmente de un periodo
ininterrumpido de qguince dias de descanso, incluidos los dias no laborables; y
aquellos que hubieren prestado servicios por mas de cinco afios en el
Fideicomiso, tendran derecho a gozar adicionalmente de un dia de vacaciones
por cada uno de los afios excedentes o recibiran en dinerc la remuneracion
correspondiente a los dias excedentes, sin embargo, los dias excedentes no
podran superar de guince.

Beneficios Post - empleo y por terminacion
El Fideicomiso proporciona beneficios posteriores al empleo mediante planes

de beneficios definidos establecidos de acuerdo a las leyes laborales del
Ecuador. La obligacién legal de los beneficios permanece con el Fideicomiso.

El Fideicomiso tiene los siguientes planes por beneficios definidos:

Planes de Be
Desahucio

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

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

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

La administracidn del Fideicomiso estima la OBD anualmente con la ayuda de
actuarins independientes calificados localmente para el efecto, los cuales se
basan en las tasas estandar de inflacidn, |as 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 confarme a lo establecido en las
Modificaciones a la NIC 19, se determinan al cierre del afic con referenciaa la
tasa de rendimiento para los bonos corporativos de alta calidad emitidos en
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ddélares americanos, debido a que la moneda y el plazo de Iu_s bonos
empresariales son congruentes con la moneda y el plazo estimado de pago de
las obligaciones por beneficios post-empleo gque mantiene el Fideicomiso.

El efecto de las nuevas mediciones (incluyendo las ganancias y perdidas
actuariales) que surgen en el pericdo se reconocen en el patrimonio - otro
resultade integral v no son reclasificadas a la utilidad o perdida del periodo. El
efecto del costo laboral del servicio actual per beneficios definidos se incluye en
gastos de personal, mientras que el gasto financiero neto en el pasivo por
beneficios definidos se incluye dentro de los gastos financieros.

Beneficios por terminacion

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

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

p) Aportes fiduciarios, reservas y distribucion de dividendos

Los aportes fiduciarios al 31 de diciembre de 2017 estan constituidos por el
aporte en efectivo del constituyente realizado en afios anteriores por
US$278.983, v, el aporte de los inversionistas por la colocacion de los 4.800
WTP's a un valor nominal de US$5.000 cada uno. Cada inversionista es
poseedor del deracho a una alicucta en el patrimonio autdnomao, a prorrata de
su inversidn (VTP), con lo cual participan de los resultados del Fideicomiso,
sean ulilidades o pérdidas.

Otros componentes del patrimonio incluyen lo siguiente:

Otro Resultado Integral — Por Remediciones del pasivo por beneficios
definidos

Comprende las pérdidas y/o ganancias actuariales por cambios en los
supuestos demograficos y financieros de los beneficios definidos (véase nota
24).

Resultados por aplicacién de NIIF por primera vez

De acuerdo con lo dispuesto por la Superintendencia de Compaiiias, Valores y

Seqguros registra todo el efecto de la aplicacidn de NIIF por primera vez, de
aquellos ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados acumulados.

—



Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

El saldo deudor de la cuenta de Resultados Acumulados por aplicacion de NIIF
por primera vez, podra ser absorbido por los resultados acumulados y los del
Gltimo ejercicio econdmico,

Distribucion de dividendos
Las distribuciones de dividendos pagaderas a los accionistas se incluyen en

Dividendos por pagar cuando los dividendos han sido aprobados para su
distribucion en junta general de inversionistas, previo a la fecha de reporte.

q) Estado de flujo de efectivo

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

Efectivo en caja y bancos: incluyen el efective en caja e instituciones
financieras.

En el estado de situacion financiera, los sobregiros bancarios se clasifican
como recursos ajenos en el pasivo corriente.

Para propositos del estado de flujos de efectivo, el efectivo en caja y bancos es
presentado por el Fideicomiso neto de sobregiros bancarios, si los hubiese.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios del Fideicomiso como es el servicio hotelero, asi
como otras actividades que no puedan ser calificadas como de inversidn o
financiamiento.

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

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio
y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero,

Clasificacién de saldos en corriente ¥ no corriente

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

El Fideicomiso clasificd y presentd a un activo como corriente cuando safisfizo
alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaba consumir. en el transcurso del ciclo normal de la operacion del
Fideicomiso;
i) se mantenia fundamentalmente con fines de negociacion;

iil) se esperaba realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la
fecha de balance: o
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iv) se trataba de efectivo u otro medic equivalente al efectivo (tal como se define
en la NIC 7), cuya utilizacién no estaba restringida, para ser intercambiado o
usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce meses siguientes
a la fecha de balance.

Todos los demas activos se clasificaron como no corrientes.

Adicionalmente, los pasivos se clasificaron y presentaron comao comientes,
cuando satisficieron alguno de los siguientes criterios:

i) se esperaban liquidar en el ciclo normal de la operacién del fideicomiso;

i) se mantenian fundamentalmente para negociacion;

ii) debian liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv) el Fideicomiso no fenia un derecho incondicional para aplazar la cancelacién
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Todos los demas pasivos fueron clasificados como no comrientes,

De acuerde a lo establecido en la NIC 1, el ciclo normal de la operacién de una
entidad es el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos materiales, que entran en el proceso productivo, ¥ la realizacion de los
productas y servicios en forma de efectivo o equivalentes al efective. En el
caso del Fideicomiso se ha considerado un ciclo operativo de 12 meses.

s) Estado del resultado integral

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

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
perfodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo &n cuenta su
funcion,

7. Riesgos de instrumentos financieros
a) Objetivos y politicas de administracion del riesgo

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

La Administracién de riesgos del Fideicomiso se coordina con el Directarioy la
Junta de Fideicomiso, y activamente se enfoca en asegurar los flujos de efective
del Fideicomiso a corto y a mediano plazo al minimizar la exposicién a los
mercados financieros. Las inversiones se gestionan para generar retornos
duraderos,
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El Fideicomiso no se involucra en la comercializacion de activos ﬁna_ncieros para
fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos financieros mas
significativos a los cuales se expone el Fideicomiso se describen mas adelante.

b) Analisis del riesgo de mercado

Comercialmente, el Fideicomiso tiene como riesgo la existencia de otros hoteles
de similar o menor categeria que disputan niveles de ccupacién en el mercado a
través de descuentos en farifas, ya que el mercado es altamente susceptible ala
variacion de tarifas, sin embargo, los mismos son mitigados con trabajos de
fidelizacion a través de politicas de acercamiento a clientes realizadas por el drea
de mercadeo. Por esta razdn existe la posibilidad de que la fluctuacién de
variables de mercado como la sensibilidad a los precios produzcan pérdidas
econémicas debido a la desvalorizacion de flujos o activos por bajos niveles de
ocupacian.

La administracién de estos riesgos es establecida por el Directorio y la Junta de
Fideicomiso, quienes analizan y definen estrategias especificas presentadas por el
Operador Hotelero con el fin de ser competitives y cumplir presupuestos de
ocupacion.

¢} Analisis del Riesgo de Crédito

El riesgo crediticio es el riesgo de que una contraparte falle en liberar una
obligacién con el Fideicomiso. El Fideicomiso estd expuesto a este riesgo por
varios instrumentos financieros, por ejemplo, al olorgar cuentas por cobrar a
clientes y colocar depdsitos a la vista en instituciones financieras. La maxima
exposicion de riesgo crediticio por parte del Fideicomiso se limita a un monto
registrado de los activos financieros reconocidos a la fecha de reporte, como se
resume a continuacién:

2017 2016
Efectivo en caja y bancos 799.951 817.361
Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 2170.739  1.030,340
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por 772773 2.893.512
cobrar " S

El Fideicomiso monitorea continuamente los incumplimientos y retrasos de los
clientes y de otras contrapartes como compafias relacionadas y empleados,
identificados ya sea de manera individual o por grupo, & incorpora esta
informacion a sus controles de riesgo crediticio. La politica del Fideicomiso es
tratar solamente con contrapartes solventes y gue tengan el compromiso de
cumplimiento de sus cbligaciones,

La Administracion del Fideicomiso considera que todos los activos financieros

previamente mencionados, que no estan deteriorados, ni vencidos, para cada una
de las fechas de reporte bajo revision, tienen una buena calidad de crédito.
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El Fideicomiso mantiene ciertas cuentas por cobrar comerciales que no han sido
liquidadas en la fecha contractual de vencimiento pero que no se consideran
irrecuperables, asi un 25% del saldo de la cartera comercial al 2017 se encuentra
vencida (26% del saldo de la cartera se encuentra vencida en el afio 2016). El
analisis de la antiglliedad de |a carfera vencida al 31 de diciembre de 2017 y 2018,
fue como sigue;

Tiempo de vencimiento 2017 2016
Menos de tras mesas 120.241 116.221
De tres meses a manos da sels meses 7.181 9.520
De seis meses @ manos de nueve mesas 6586 1.320
D& nueve meszes a un afio 2583
Mas de un afio 4 807 12 871
135.588 139.932

En relacién con las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, &l
Fideicomiso no esta expuesto a ningln problema de riesgo crediticio significative
con alguna contraparte, ya sea individual o con un grupo de contrapartes, gue
tengan caracteristicas similares. Las cuentas por cobrar estan conformadas por
saldos pendientes de 146 clientes en el afo 2017 (155 clientes en el afio 2018) lo
gue representa una diversificacion del riesgo. Con base en la informacion histdrica
acerca de las tasas de mora de clientes y las condiciones del mercado, el
Operador Hotelero considera a la calidad de crédito de |as cuentas por cobrar que
no estan vencidas o deterioradas, como buena.

El riesgo crediticio para efectivo y equivalentes de efectivo se considera come
insignificante, ya que las contrapartes son instituciones financieras de reputacién,
con altas calificaciones por parte de empresas calificadoras independientes como
se detalla a continuacion:

2017 2016
Banco del Pichicha C. A. (1) AAA- AAA-
Banco Internacional (1) AAA- AAA-
Banco de la Produccidan (1) AAA- AAN-
Banco del Pacifico (1) AAA- AAA-
Banco del Austro (2) AA- AA-

(1) Calificacién de riesgo emitida por Bank Watch Ratings.
(2) Class International Ratings.

d} Analisis del riesgo de liquidez

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

analizado.

Para el financiamiento para las necesidades de liquidez no se ha requerido de
lineas de crédito con instituciones financieras pues se genera del propio flujo del

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 cuentas por cobrar, Los recursos del Fideicomiso mantenidos en

efectivo o en depésitos en bancos, asi como las cuentas por cobrar exceden los

reguerimientos de flujo de efectivo actuales.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los pasivos financieros no derivados del

Fideicomiso tienen vencimientos tal y como se resume a continuacidn:

2017
Hasta tres
i Total
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 876.442 B76.442
Pasivos par impuestos corriantes 56.182 56.182
Obligaciones laborales 510.677 510.677
1.443.301 1.443.301
2016
Hasta tres
e Total
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 891.996 B91.995
Pasivos por impuastos corrientas 62,795 62.795
Obligaciones laborales 429 8B4 429.884

1.384.675 1.384.675

e) Analisis del riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de |os siguientes 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 |as acciones de calidad que interactian para transformar el
producto terminado.

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

- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realizacién de las
actividades.

El Fideicomiso tiene definidos procedimientos tendientes a que la entidad
administre efectivamente su riesgo operafivo en concordancia con los
lineamientos de los organismos de control y de su Contraloria Regional, basados
en sistemas de reportes intemos y externos.
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Instrumentos Financieros

Instrumentos financieros por categoria

Los activos y pasivos financieros del Fideicomiso son todos a corto plazo porlo
que los valores razonables de los activos y pasivos financieros reconocides en los
estados financieros eran los mismos que los registrados contablemente; un detalle
por tipo y antigliedad de los instrumentos financieros por categoria fueron come

sigue:
Activos Activos
financieros financieros Al costo Total
al valor mantenidos al  amortizado
razonable vencimiento
Al 31 de diciembre de 2017
Activo segln estado de situacidn financiera:
Efectivo y equivalentes de efective 799,951 790,951
Inversiones mantenidas al vencimiento 2.170.738 2.170.738
Cuentas por cobrar - comerciales y olras
cuentas por cobrar 772773 TI2.773
Total 799,951 2.170.738 772,773 3.743.463
Pasivo segln estado de situacion
financiera: _
Aﬂ;ﬁ;ﬂ:}rﬂs comerciakes y otras cuentas por 76,443 76 447
Fasivos por impuestos comienies 56,182 56.182
Ohligaciones laborales 510677 510.677
Total 1.443.301 1.443.301
Activos Activos
financieros financieros Al costo Total
al valor mantenidos al  amortizado
razonable vencimiento
Al 31 de diciembre de 2018
Activo seqln estado de situacion financiera:
Efedctivo y equivalentes de efectivo 817.361 817.361
Inversionas mantenidas al vencimiento 1.030.340 1.030.340
Cuentas par cobrar - comerciales y otras
cuentas por cobrar 2.893.512 2.893.512
Total 817.361 1.030.340 2,893,512 4.741.213
Pasivo segiin estado de situacién
fimanciera:
Acreed i
o ores comerciales y ofras cuentas por 891.996 891,996
Pasivos par impuestos comientes 62.795 62.795
Obligaciones laborales 479 584 420,884
Total 1.384.675 1.384.675

L



Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Mediciones a Valor razonable de los instrumentos financieros

El Fideicomiso mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha
que se genera el estado de sifuacion financiera para su revelacion en notas.

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

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los
participantes en el mercado usarian al ponerie valor al activo o pasive, asumiendo
que los participantes en el mercado actlan en su mejor interés economico. El
Fideicomiso utiliza técnicas de valuacion que son apropiadas en las circunstancias
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 activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores
razonables en los estados financieros son clasificados dentro de la jerarquia de
valor razonable, descritas a confinuacion, en base al nivel mas bajo de los datos
usados que sean significativos para la medicion al valor razonable come un todo:

a) Mivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos,

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

c) MNivel 3 — Partidas no observables para el activo o pasivo.

Para propdsitos de |as revelaciones de valor razonable, el Fideicomiso ha
determinado las clases de activos y pasivos sobre |la base de su naturaleza,
caracteristicas y riesgos y el nivel de |a jerarquia de valor razonable tal como se
explictd anterormentea.

Malor razonable de activos no financieros

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

Politicas y procedimientos de administracion de capital

Los objetivos sobre la administracion de capital del Fideicomiso son;

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

- proparcionar un retorno adecuado a los inversionistas.

Esto lo realiza a traveés de fijar precios a sus servicios y productos de manera
conmensurada con el nivel de riesgo.
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El objetivo del Fideicomiso en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.

El Fideicomizo determina sus requerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficients, mientras evita un apalancamiento
excesivo, ratio que se presenta a continuacion:

2017 2016
Total de recursos ajenos (1) 876,442 B91.996
Menos: Efectivo en caja y bancos (799.951) (817.361)
Deuda neta 76.491 T4 635
Total de patrimonio neto 22.939.233 22.587.6846
Capital total (2) 23.015.724 22,662.481
Ratio de apalancamiento (3) 0,33% 0,33%

(1) Comprenden pasivos con acreedores y otras cuentas por pagar.
(2) Se calcula sumando el patrimonio neto mas la deuda neta,
{(3) Esigual a la deuda neta dividida para el capital total.

10. Ingresos de actividades ordinarias

El detalle de los ingresos de aclividades ordinarias por los periodos terminados al
31 de diciembre del 2017 y 2016 fue como sigue:

Detalle 2017 2016
Ingresos por alojamiento 4 873.246 4179 442
Ingresos por alimentos 3.467.565 3.091.028
Ingresos por licores y cigarmillos 602.571 649.150
Ingresos por actividades conexas (1) 190.469 179.167
Total 9.133.851 B.098.787

(1) Incluye ingresos por servicios como: telecomunicaciones, lavanderia, alguiler
de equipos audiovisuales, entre ofros.

11. Costo de Ventas

El detalle de la compasicién de los costos de ventas por los servicios y por los
productos entregados a los huéspedes y clientes, por los afios terminados al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:
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Detalle 2017 2016
Alimentos 1.193.384 1.081.695
Licores y cigarrillos 127.473 160.869
Suministros aseo y papeleria 89.853 86319
Suministros huéspedes 127.711 126.507
Costo de personal 1.432.252  1.226.344
Total 2.970.673 2.691.734

12. Gastos por su naturaleza

El detalle de los gastos por su naturaleza de los periodos terminados al 31 de
diciembre del 2017 y 2018, fue como sigue:

Datalle 2017 2018
Gastos administrativos:
Personal 965.987 arr.119
Remuneracion del operador y franguicia 632.304 476.527
Depreciacidn 486.165 439.851
Servicios 439.134 420,250
Mantenimiento y reparaciones 204 954 192.998
Acueducto y alcantarillado 284.636 193.998
Contribuciones, impuestos y tasas 109,254 119,775
Sequros 247.021 190.203
Honorarios 34.908 34.664
~ Otros gastos de administracidn 58.629 63.184
Total 3.442.992 3.008.567
Gasto de venta:
Personal 11.162 126,821
Comislones 406.377 348 978
Servicios 217.758 322183
Arriendos 170,631 169.525
Otros gastos de venta 361.680 234.633
Total 1.167.608 1.202.140

13. Efectivo en caja y bancos

La composicion del efectivo en caja y bancos al 31 de diciembre del 2017 v 2016
fue como sigue:

o AF
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Detalle 2017 2016
Caja 17.185 16.728
Instituciones financieras (1):
Banco del Pichincha 459 744 326.644
Banco del Austro 3.012 11.111
Banco Internacional 320.010 462 878
Total 799.951 817.361

(1) El Fideicomiso mantiene sus cuentas bancarias en ddlares de los Estados
Unidos de América en diversas entidades financieras locales, los fondos son
de libre disponibilidad y no generan intereses.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el efectivo en caja y bancos no posea
restricciones para su uso.
14. Activos financieros mantenidos al vencimiento
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 el rubro de activos financieros mantenidos al

vencimiento se encontraba conformado por inversiones en depdsitos a plazo segin
el siguients detalle:

2017
Institucian Capital Interés Total l';?::f Plazo
Banco Intemacional 200,000 59493 205883 4,35% 361
Banco del Pichincha 500,000 27170 B27.170  6.25% 365
Banco del Pichincha 500,000 20.078 5200768 6,25% 367
Banco del Pichincha 500,000 6.597 506,597 6,25% 365
Banco del Pichincha 400,000 10.903 410803 6.25% 270
Total 2.100.000 T0.739 2.170.738
20186
i Interés
Institucicn Capital Interés Total ] Plazo
Banco Internacional 200.000 4,998 204,998 6,619 256
Banco del Pichincha 100.000 4.200 104,200 7.00% 270
Banco del Pichincha 400.000 19.017 419.017 7,00%: 335
Banco del Pichincha 300,000 2125 02,125 5 50% 182
Total 1.000.000 30.340 1.030.340

El Fideicomiso constituye inversiones en depositos a plazo en diferentes
instituciones financieras del pais con el propdsito de resguardar el flujo necesario
para el pago de dividendos a los beneficiarios en el mes de abril de cada afio.

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

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

-
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15. Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, neto

El saldo de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, neto al 31
de diciembre del 2017 y 20186, fue como sigue:

Detalle 2017 2016
Cuentas por cobrar comerciales;
Huéspedes (1) 128.233 114.311
Clientes (2) 396 680 418.021
Partes relacionadas (nota 16) 23.235 §.919

545,148 542.251
Oftras cuentas por cobrar:

Anticipos a proveedores (3) 5831 1.421.689
Otros 43.631 18.487
48.562  1.440.186

Impuestos anticipados (4) 174.063 917.641
Provisidn por deterioro de carlera (5) (6.566)
Total 772,773  2.893.512

{1)Corresponde a los consumos por los servicios entregados y no facturados, a
huéspedes gue todavia se encuentran en |as instalaciones del hotel y estan
siendo beneficiados de los servicios; dichos valores son facturados y
traspasados a la cuenta por cobrar de cada cliente cuando los huéspedes
realizan su check-out.

{2) El Fideicomiso en los afios 2017 y 2016, ha realizado sus ventas de servicios
hoteleros en un 30% a través de crédito directo, con un plazo de cobro de
hasta 30 dias de acuerdo con el sector, por lo que los valores razonables de
las cuentas por cobrar comerciales son similares al valor consignado en los
registros contables que son iguales al de su facturacién.

Las cuentas por cobrar comerciales no tienen una concentracion ya que su
riesgo se encuentra diversificado entre aproximadamente 148 clientes aclivos
en el 2017 (155 clientes activos en el 2016).

Considerando el comportamiento de los clientes y el tiempo de cobre de las
facturas, el Fideicomiso ha estimado que no existe riesgo de recuperacion de
sus cuentas por cobrar, per lo que no ha establecido provision para cuentas
individuales ni por el deterioro debido al costo del dinero en el tiempo de
cartera vencida a la fecha de corte.

(3) Al 31 de diciembre de 2016 representa principalmente anticipos enfregados
para la adquisicion de noventa y dos parqueos valorados en un total de
US$1.702.000; la entrega de fondos se realizé en funcién al contrato de
promesa de compra venta con Umatac S5.A., Consorcio Parqueos Puerto Santa
Ana e Inmobiliaria Sanchez S A firmado el 24 de noviembre de 2015, Al 31 de
diciembre de 2017 el Fideicomiso ha procedido a su activacion una vez que fue
transferido el riesgo, control y beneficio sobre dichos activos.

e
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(4) Incluye principalmente el saldo correspondiente a crédito tributario de Impuesto
al Valor Agregado provenientes de la Fase I1.

i5) Considerando el compertamiento de los clientes y el iempo de cobro de las
facturas, el Fideicomiso ha estimado que existe un riesgo bajo de recuperacion
de sus cuentas por cobrar, y ha establecido provision para cuentas individuales
que considera con riesgo en funcidn a un estimado de recupero dependiendo
de |a antigliedad de cada saldo, y por el costo del dinero en el tiempo de
cartera vencida a la fecha de corte. Al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso
no ha registrado una provisian por deterioro en cuentas por cobrar, mientras
que para el 2016 la provision ascendia a US$6.566,

16. Saldos y transacciones con entidades relacionadas

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

Detalle 2017 2016
Activas:
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar (Nofa 15):
Clientes:

Mornin S.A, (2) 23.168 8.919
Otros activos corrientes:

Mormin S.A. (2) 10.871
Total 23168 19.790
Pasivos:

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (Mota 20):
Proveedores:

Operadora Internacional Hotelera S.A. Operinter (1) B0.949 163.446

Momin S.A. (2) 33.659 71.244
Total 114,608 234.690

Dividendos (3) 292 040 238,979
Total 406.648 474.669

(1} Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 corresponde a los saldos pendientes de
pago por el Fideicomiso por gastos generados por la administracion de la
operacion del hotel por US$632.304 y USE476.527, respectivamente en cada
afio. Los pagos se realizan conforme lo estipulado en el contrato celebrado
con Operadora Intemacional Hotelera 5.A. Operinter, tal como se detalla en la
Nota 27,

(2) Mornin 5. A. es la compafia a la cual el Fideicomiso al 31 de diciembre del
2017 y 2016 cancela los costos por el uso de la marca Wyndham, el saldo de
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proveedores por pagar es el saldo pendiente de pago por gastos que han
ascendido a US$307.219 y US$271.111, respectivamente, y comisiones por
uso de portales y similares por US$99.157 y US$77.867, respectivamente, de
acuerdo con lo estipulade en el contrato celebrado con su compaiia
relacionada, tal come se detalla en la Nota 27.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Fideicomiso mantenia un saldo
pendiente de cobro a dicha compafia por US$23.168 y US$8.918,
respectivamente originados por reembolsos de gastos, que han representado
transacciones para el Fideicomiso por US542 101 y 30.265 en cada periodo,
Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2016 existié un saldo de US$10.871
originado en comisiones del afio 2015 y facturados en dicho pericdo.

{3) Corresponden a los valores pendientes de pago a los beneficiarios
(inversionistas) por la reparticidn de beneficios de afios anteriores, los cuales
estan disponibles pero no han sido retirados por los beneficiarios.

Transacciones con personal clave del Fideicomiso

Curante los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso
ha generado gastos por sueldo, comisiones, bonos y provisiones por beneficios
past-empleo a personal clave por US$ US$158.421 en el afio 2016 y US5147.955
en el afio 2016.

El Fideicomiso considera como pearsonal clave al Gerente General. Adicionalmente,
el personal clave del Fideicomiso no ha participado al 31 de diciembre de 2017 y
2016 en transacciones no habituales o relevantes

17. Inventario

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 el detalle de inventarios era como sigue:

Detalle 2017 2016
Alimentos 59,204 78.024
Licores y cigarrillos 31.994 41,684
Suministros huéspedes 29.193 42,409
Suministros de aseo y papeleria 2.103 2.093
Suministros de mantenimiento a70
Total 122.584 165.180

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 los inventarios del Fideicomiso no tienen
ningln gravamen o pignoracion.

18. Otros activos corrientes

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los otros activos comientes fueron como sigue:

o
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Detalle 2017 2016
Seguros pagados por anticipados 24 938 34.636
Otros 19.857 10.871
Total 44.595 45,507

19. Propiedades y equipos, neto

El movimiento de propiedades y equipos, neto al 31 de diciembre del 2017 y 2018,
fue como sigue;

2017
Saldo al Inicio Saldo al final del
del afio Adiciones afie

Terreno 1.977.254 1.8977.254
Edificios 15.461.600 1.793.853 17.255.453
Instalaciones 129.018 112.555 241,573
Muebles v enseres a07.179 43 548 950,725
Equipas de computacian 148.302 6.880 165282
Equipos de comunicacién 190,163 14,615 213,778
Equipos de hoteles y restaurantes 1.460,602 47.308 1.507.910
Wehiculos 00,584 89 584
Total costo 20.382.702 2.018.857 22.401.55%
Menos:

Depreciacidn acumulada {1.310.808) (466.164) (1.776.972)
Total propiedad y equipo, neto 19.071.684 1.552.693 20.624.587
2016

Saldo al inlcio Saldo al
del afio Adiciones Ventas final del afio
Terreno 1.977.254 1.977.254
Edificios 15.413.028 48.572 15.461.600
Instalacionas 5B8.628 70.390 126.018
Muebles v enseres 893.044 14.135 907179
Equipos de computacion 137.940 10,362 148.302
Equipos de comunicacian 187.810 1.353 199,163
Equipos de hotales v restaurantes 1.440.220 56.098 1.496.316
Vehiculos 22 500 63.870 (22.500) 63.870
Total costo 20.140.424 264.778 (22.500) 20.382.702
Menos:
Depreciaciin acumulada (878.770) (439.851) 5813  (1.310.808)
Total propiedad y equipo, neto 19,263,654 (175.074) (16.687)  18.071.894

La depreciacion de las propiedades y equipos se calcula linealmente a lo large de
su correspondiente vida util, Esta vida Gtil se ha determinado en base al deterioro
natural esperado, la obsolescencia técnica o comercial derivada de los cambios
ylo mejoras en los activos,
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El cargo a resultados por concepto de depreciacién de las propiedades y equipos
se registra dentro de los gastos de administracién,
20. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Los acreedores comerciales y otras cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2017
y 2016 se conformaban como sigue:

Detalle 2017 2016
Proveedores (1}
Compafiias relacionadas (notal1g) 114.608 234,690
Juan Antonio Mufiez 684,937
Pronaca 17.906
Xavier Moran Basantes 16.482
Intrans Ecuador 5.4, 12.184
LogisticaGHL SAS 12.991 10.780
Andrés Trivifio Guerrera 10.241
GHL Grupo Hoteles 3,463
FProaudioeventos 5.4, 10.552
Plataforma Ecuador Ecuplata S.A. 4517
Elaborados Carnicos S.A. 4,924 5.669
Jhon Zambrano Pinto 100
Luis Londo 4518 1,230
Irvix S.A, 10.762
Ofros proveedores de alimentos 119.078 145.914
Otros proveedores de servicios 66.764 88.490
452,449 528.361
Dividendos por pagar (nota 16) 292.040 238,979
Anticipos recibidos de clientes (2) 113111 103.185
Cuentas por pagar Fidelcomiso de Garantia 742 12.480
Ofras cuentas por pagar 8.100 7.972
413,993 263.635
Total B76.442 891.996

{1) El Fideicomiso considera que los valores razonables de proveedores
corresponden a los mismos valores comerciales reflejados contablemente en
sus estados financieros, debido a que los proveedores le otorgan al
Fideicomiso un plazo de pago de hasta 30 dias que no incluye financiamiento.

(2) Corresponden a los valores recibidos por clientes por concepto de reservas
para eventos y reservas de habitaciones.
21. Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, los pasivos por impuestos corrientes estaban
confarmadas como sigue:
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Detalle 2017 2018
Retenciones de impuesto a la renta 19.222 20.769
Impuesto a |a renta por pagar (1) 11.585
Retenciones Impuesto al Valor Agregado 25.365 42 026
Total 56.182 62.795

{1) El movimiento de la provisidn de impuesto a la renta corriente al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:

Detalle 2017 2016

Saldo al comienzo del afio 40 463
Frovision del afio (nota 22- a) 210.568 176.305
FPagos efectuados (40.463)
Compensacion con retenciones en la fuente (153.251) (130.043)
Compensacion anticipo pagado (45.722) (46.262)

Saldo al fin del afio 11.595 -

22. Impuesto a la renta
a) Conciliacion tributaria

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

Detalle 2017 2018

Resultado antes de la participacién trabajadores 1.6818.434 1.169.726
15% participacion a trabajadores (nota 23) (242.772) {175.459)
Resultado despues de participacion a trabajadores 1,375,712 S94.287
Mas: Gastos no deducinles 58.726 75.383
Mas: Gastos incurridos para generar gastos exentos 500

Menos: Ingresos exentos (59.838)

Menos: Amortizaciin de pérdidas tributarias de afios anteriores (319.043) (243.403)
Menos: Pago migrantes retornados (96.049)
Menos: Conlratacion de seguros privados {88.B7T)

Menos: Beneficios discapacitados {10.052)

Base imponible para calcubo del impuesto a la renta 957129 Ta0.208
Impuesto a la renta causado 210.568 160,646
Anticipo calculade 177,673 176.305

Impuesto a la renta por pagar mayor entre el anticipo y el
impuesto causado; (2016: Anticipo de impuesto a la renta
mayor que el impuesto causado) 210,568 176.305
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Menos anticipo de impuesto a la renta pagado (45.722) (46.262)
Menas crédito tributario de afios anteriores (1.908)

Menos retenciones de impuesto a la renta (151.343) (131.851)
(Crédito tributario); Impuesto a la renta por pagar 11.585 (1.908)

Las sociedades residentes y los establecimientos permanentes en el Ecuador
estan obligados a informar periddicamente al Servicio de Rentas Internas sobre
la totalidad de su composicion societaria, a fin de poder aplicar la tarifa
corporativa de impuesto a la renta del 22% (caso contrario debera aplicar |a
tasa del 25%). A la fecha de emision de los estados financieros separados, el
Fideicomiso considera gue ha cumplido con esta disposicién legal.

Las normas tributarias exigen el pago de un "anticipo minimo de impuesto a la
renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reportadas el afio
anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos, Ademas, se establece
que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que &l monto del
anticipo minimo, éste (ltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su
devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con las normas que rige la
devolucién del anticipo. En el afio 2016, el gasto de impuesto a la renta
corriente se determind en base al calculo del anticipo minimo.

El gasto porimpuesto a la renta del afio 2017 y 2016 se encontraba compuesto
como sigue:

2017 2016
Gasto impuesto a la renta corriente (causado) 210,568 176.305
Gasto impuesto a la renta diferido, neto 55,000 39.341
Gasto del afio 265.568 215.648

El gasto por impuesto a la renta en el estado de resultados integrales difiere del
impuesto tedrico que se habria obtenido empleando |a tasa impositiva vigente
al cierre de cada ejercicio sobre el resultado antes de impuesto a la renta, por
las razones que se detallan a continuacién:

2017 2016
Malor il Malar %
Tasa impesitiva nominal 302658 22% 218.730 22%
Mas: Gastos no deducibles 12.920 1% 16.586 2%
Mas: Gaslos incurridos para generar gastos exentos 110 0% ]
Menios: Ingresos exenlos {13.164) -1% [t
Menos: Amortizacidn de pérdidas tributarias de atos anteriores (70.188) -5% (53.549) -5%
Menos: Pago migrantes retamados 0% (21.131) 2%
Menos: Cantratacion de seguras privados (18.553) -1% (1
Menos: Beneficios discapacitados [2.211}) % 04
Tasa impositiva efectiva 210,568 15% 160,646 18%
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b) Impuestos diferidos

El detalle del salde acumulado por impuestos diferidos al 31 de
diciembre de 2017 y 2018, es &l siguiente:

2017

Saldo al inicio  Crédito Reconocido Saldo al

Detalle delafio  Tributario en resultados final del afio

Active por impuesto diferido:

Amuortizacian de pérdidas tributarias (1) 60.665 {55.000) 5 665
Beneficlo tributario TIE (2) 15.659 15,659
Crédito tributario de impuesto a la renta (3) 1.908 {1.908)
Total 78.232 (1.808) [55.000) 21.324
2016
Detalle Saldo al inicio Créd[tq Reconocido k Saldo al
del afio Tributario en resultados final del afo
Acti P i pue ifarido:
Amortizacian de pérdidas tributarias (1) 115.665 (55.000) 60.665
Beneficio tributario TIE (2) 15,659 15659
Crédito tributario de impuesto a la renta (3) 1.908 1.908
Total 115.665 1.908 (39.341) 78,232

(1) Corresponde a la amortizacion de perdidas tributarias que se estiman sean
recuperables en el futuro, de los afios 2011, 2012 y 2013, y gue en el afio
2015 fueron registrados contra patrimonio de acuerde a lo establecido en
la SIC 25 - impuestos a las Ganancias—Cambios en la Situacion Fiscal de
una Entidad o de sus Accionistas, luego de la reforma tributaria vigente a
partir del 1 de enero de 2015.

(2) Corresponde al beneficio tributario para la recuperacion del excedente del
anticipo de impuesto a la renta, de acuerdo con la Ley Organica de
Incentivos Tributarios, que para el ejercicio fiscal 2017 asciende al 1, 7%
para scciedades.

{3) Corresponde al credito tributario generado por el impuesto a la renta
pagade por el periodo 2016 (nota 22, literal a) y compensado en el 2017,

c) Distribucion de dividendos

De acuerdo con la reforma tributaria a la Ley de Régimen Tributario Interno se
encuentran exentos Unicamente los dividendoes distribuidos por sociedades
nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a faver de otras sociedades
nacicnales o exiranjeras, no domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdicciones
de menor imposicion o de personas naturales no residentes en el Ecuador.
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La Administracidn opina que, como consecuencia de la aplicacion de esta
norma, no surgiran contingencias de importancia para el Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2017. En todo caso, cualquier acotacion al respecto por las
autoridades tributarias se reconoceria en el ejercicio que ocurra.

d) Revision fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la auteridad tributaria tiene |a facultad de
revisar las declaraciones del impuesto a la renta del Fideicomiso, dentro del
plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir de |a fecha de
presentacion de la declaracion del impuesto a |a renta, siempre y cuando haya
cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias. A la fecha, el
Servicio de Rentas Internas tiene el derecho de revisar el impuesto a la renta
del afio 2015 al 2017,

23. Obligaciones laborales

Un detalle de las obligaciones laborales al 31 de diciembre del 2017 y 2018, fue

como sigue:

Detalle 17 2016
Sueldos por pagar y beneficios sociales (1) 225060 217.273
.ﬁ.spséilsls por pagar al Instituto Ecuatoriano de Seguridad 42 804 47 152
Participacidn de trabajadores en las utilidades (2) 242813 175.459
Total 510.677 429,884

(1) Elgasto total por beneficios a empleados a corto plazo generado en el afio
2017 asciende a US$ (US$2.136.720 en el afio 2016). Al 31 de diciembre de
2017 el Fideicomiso cuenta con 198 empleados distribuidos en: a) 182 en el
area de servicio hotelero; y b) 16 en el drea administrativa; 209 durante el afio
2016 asignados a: a} 194 en el drea de servicio hotelero; y b) 15 &n el drea
administrativa).

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

Detalle 2017 2016
Saldo al inicio del afio 175.455 194 144
Provision del afio 242722 175.458
Pagos {175.368) (194.144)
Saldo al final del afio 242.813 175.459
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24, Obligaciones por beneficios post empleo

El Fideicomiso tiene la responsabilidad de pagar a sus trabajadores las siguientes
obligaciones por beneficios post empleo de acuerdo al Cédigo del Trabajo: la
jubilacicn patronal y la bonificacion por desahucio.

De acuerdo a lo establecido en el Cadigo del Trabajo los empleados y
trabajadores que por veinticinco afios 0 mas hubieren prestado servicios de
manera continuada o interrumpidamente, tendran derecho al beneficio de la
Jubilacion patronal; de igual manera en el caso del trabajadoer que hubiere
cumplido veinte afios, y menos de veinticinco afios de trabajo de manera
continuada o interrumpidamente tendra derecho a la parte proporcional de dicho
beneficio.

El Fideicomiso registra un pasivo contingente por el beneficio por desahucio
solicitado por el Fideicomiso o por el trabajador, consistente en el veinticinco por
ciento del equivalente a la dltima remuneracion mensual por cada uno de los afios
de servicio prestados en el Fideicomiso.

Medificacién a los Fundamentos de las Conclusiones de la NIC 19 Beneficios a los
empleados

A partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2016, el Fideicomiso aplica para la
preparacion de sus estados financieros los cambios introducidos en el documento
"Mejoras anuales a las NIIF, ciclo 2012 — 2014". Entre otros cambios, este
documento introduce una modificacion al parrafo 83 de la NIC 19, referido a cémio
estimar la tasa de descuento a emplear para medir las obligaciones por planes de
beneficios definidos.

Este cambio determiné que el Fideicomiso utilice como tasa para descontar |as
obligaciones de beneficios post-empleo (tanto financiadas como no), que se
determind utilizando como referencia;

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

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

Dado que la norma antes no clarificaba si el factor determinante era la moneda de
cancelacién de las obligaciones o el criterio geografico (ubicacion de la entidad) la
practica del Fideicomiso que era la que prevalecia en el mercado era utilizar como
referencia los rendimientos de los bonos del gobierno del Ecuador, ante la
ausencia de un mercado amplio de bonos empresariales de alta calidad en el pais.
Al cambiar la norma y definir claramente que el énfasis se debe poneren la
moneda de cancelacion y no en el factor geografico, el Fideicomiso comenzé a
utilizar como referencia el rendimiento de bonos empresariales de alta calificacién
crediticia en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica,
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Hipotesis actuariales

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Fideicomiso tiene registrada una provisian
por las cbligaciones por beneficios post empleo sustentada en un estudio actuarial
preparado por un profesional independiente que utilizd el método actuarial de
Costeo de Crédito Unitario Proyectado, basado en las siguientes hipdtesis

actuariales:

2017 2018
Tasa de descuento 4.02% 4,14%
Tasa esperada de incremento salarial 2,50% 3%
Tasa de mortalidad e invalidez ™ IESS 2002 T™ IESS 2002
Tasa de rotacion 11,80% 10,500
Vida laboral promedio remanente 8,59 8,39

Analisis de sensibilidad

El Fideicomiso ha cbtenido su anélisis de sensibilidad del estudio actuarial
practicado por un perito calificado independients en el cual se han considerado
que los supuestos actuariales con mayor afectacién en el calculo 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% tormando en cuenta que dicho rango es
aceptado internacionalmente.

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

2017 2016
Tasa de descuento:

-0,50% 3,52% 3.64%
Base 4 02% 4, 14%
0,50% 4.52% 4 64%
Tasa de incremento salarial:
-0,50% 2,00% 2.50%
Base 2,50% 3%
0,50% 3,00% 3,50%

Obligacién por Beneficios Post- Empleo
El movimiente por las obligaciones de beneficio por retiro de jubilacién patronal y

bonificacion por desahucio en los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y
2016 ha sido el siguiente:

. .
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2017
Efecto en el
PASIVO - Efecto en al ORI -
Obligacién por  estadode  (pérdida)
Beneficios resultados ganancia
Dafinidos integrales  actuarial no
realizada
Jubilacién patronal:
Saldo al inicio del afio 120.842
Costo laboral de senvicios actuales 58.726 £3.726
Efecto de reducciones y liquidaciones anticipadas (19.058) [18.058)
Ganancia actuarial raconocida en la provisian {10.000} (10.000)
150.510 5B.728 (29.058)
Desahucio:
Saldo al inicio del afo 40908
Ceoeto laboral de servicios actuales 13.591 13.591
Beneficios pagados (2.050)
Ganancia actuarial reconocida en la provisidn 9.190 8.180
54.639 13.591 9.190
Total obligacidn por beneficios definidos 205,149 7237 (19.868)
2016
Efecto en el
ORI -

PASIVD - Efecto en el (pérdida)
Obligacion por  estado de ganancia
Beneficios resultades  actuarial no

Definidos integrales realizada
Jubilacion patronal:
Saldo al Inicio del afio B5.074
Costo laboral de servicios actuales 47.937 47.937
Efecto de reducciones y liquidaciones anticipadas {15.214) {15.214)
Ganancia actuarial reconocida en la provisién 2.045 2.045
120,842 32,723 2.045
Desahucio:
Saldo al inicio del afio 32.865
Caosto laboral de servicios actuales 16.511 16.511
Bensficos pagados (7.597) (7.587)
Ganancia actuarial reconocida en la provisidn (B69) (BES)
40.908 8.914 (BE8)
Total obligacién por beneficios definidos 161.762 41.637 1.178

El valor presente de las obligaciones por beneficios definidos fue establecido en
funcién del métode de la unidad de crédito proyectada. Bajo este método, Los
beneficios de pensiones deben ser atribuidos al periodo de servicio del empleado
y basados en la formula del Plan de tal suerte que se atribuye la misma cantidad
de beneficio a cada afic de servicio. Tomando en consideracion el uso de
hipotesis actuariales para calcular el valor presente de dichos beneficios. Estas
hipotesis reflejan el valor del dinero a través del tiempo, el incremento salarial y
las probabilidades de pago de la pension,
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25. Patrimonio

Aporte Fiduciario

El aporte fiduciario al 31 de diciembre de 2017 y 2016 esta conformado como
sigue:

17 016
Aporte constituyente 276.529 276.529
Aporte inversionistas 4.800 VPT's 24.000.000 24.000.000
Total 24.276.529 24.276.529

Durante el afio 2016 &l constituyente realizd aportes por US$109.004,

Dividendos

Durante el afio terminado al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso ha declarado
la distribucién de dividendos por US$778.622 (en el 2016 distribucion de
dividendos por US$829.644), correspondientes a resultados generados en el afio
2016, sobre los cuales ha realizado las retenciones en la fuente aplicables a cada
caso.

26. Ganancia basica por Valor de Titularizacién por Participacion (VTP)
La ganancia basica por VTP se calcula dividiendo la utilidad atribuible a los

inversionistas del Fideicomiso entre el promedio ponderado de VTP s en
circulacidn en el afio, cuyo detalle es como sigua:

2017 2016

Utilidad atribuible a los tenedores de VTP's del patrimonio

neto del Fideicomiso 1.110.144  77B.622

Promedio ponderado de nimero de VTP's 4.800 4.800

Ganancia basica por VTP 231,28 162,21

27. Compromisos

Contrato de Operacidn hotelera suscrito con Operadora Internacional Hotelera S A,

Operinter

El 4 de octubre de 2010, Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio celebré un contrate con
Operadera Internacional Hotelera S.A. Operinter, para la administracion del
conjunto de bienes denominado Hotel, con una vigencia de 10 afios contados a

.
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partir de la fecha en que se consclide el balance inicial de operacién, pudiendo
prorrogarse a su vencimiento por un periodo de 5 afios, previo acuerdo de las
partes.

El operador recibird como contraprestacion de sus servicios un honorario de
incentivos, siempre que la operacién del hotel haya producido utilidades, el cual es
equivalente a un porcentaje sobre la utilidad operacional bruta antes de cargos
fijos, sequn los parametros establecidos en el contrato.

Contrato de utilizacién de marca Wyndham

Con fecha 7 de junio de 2010 se celebro el acuerdo de permiso de utilizacion de la
marca Wyndham, entre Wyndham Hotels and Resorts LLC y Monin S.A. Este
dltimeo a su vez remite la marca a Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio.

El concesionario pagara al licitador un honorario de licencia correspondiente a un
honorario de franquicia que sera una tasa constante de regalias mensuales a partir
de la fecha de apertura y continuaran con el acuerdo en una cantidad igual al 5.5%
de los ingresos brutos de las habitaciones del hotel,

28. Conciliacién de los pasivos que surgen de las actividades de financiacién

Los cambios en los pasivos del Fideicomiso que surgieron de las actividades de
financiamiento fueron como sigue:

2017

... Declaraci Flujgs de
Saldo al inicio lividendos T Saldo al final

Pago de dividendos 230.979 778622 (T26.071) 282 530
Total pasivos por actividades de financlacidn 239.979 778.622 {726.071) 292.530
2018

2aldl . .. Declaracidon de Flujos de .
dividendos efectivo  Saldoalfinal
Efectivo recibido de inversionistas 167,525 1049.004 276,529
Pago de dividendos 173167 929 644 (862,832 230,070
Total pasives por actividades de financiacién 340.692 929.644 (753.828) 516.508

29. Reclasificaciones

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, hemos reclasificado ciertas partidas en los
estados financieros auditados con respecto a los registros contables internos del
Fideicomiso, para efectos de una presentacién adecuada de los saldos de acuerdo
a Normas Internacionales de Informacion Financiera, las mismas se detalian a
continuacion:
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2017
Estados
financieros Reclasificaciones Estados
internos del Financieros
Fideicomiso Debe Haber Suiikavie
Estado del resultado Inteqral
Costo de ventas y prestacién de servicios 1.538.408 1.432.265 2.970.873
Gastos de ventas 2.599.B73 1.432.265 1.167.6808
2016
Estados
financieros Reclasificaciones Estados
Internos del Financieros
Fideicomiso Debe Haber i
Estada de situacién financigra
Activos por impuestos diferidos 0,665 17.587 78,232
Cuentas por cobrar comenciales y oiras cuentas por cobrar 2.911.0749 17.567 2,893,512
Estado del resultado Integral
Costo de ventas y prestacion de servicios 1,465,390 1,226,344 2.691.734
Gaslos de ventas 2.428.484 1.226.344 1.202.140

30, Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de nuastro informe 27
de marzo de 2018, no se han producido eventos que en la opinidn de la Gerencia
del Fideicomiso pudieran tener un efecto importante sobre los estadas financieros.

31. Autorizacién de los estados financieros

Los estados financieros de Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio por &l afio terminado
el 31 de diciembre de 2017 han sido autorizados por el Directorio para su
publicacién con fecha 21 de marzo de 2018 ¥, seran aprobados de manera
definitiva por la Asamblea de los Inversionistas de acuerdo con lo dispuesto en e
contrato de constitucion del Fideicomiso aprobado por la Superintendencia de
Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador.
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