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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal
Fiducia 8.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles

Guayaquil, 10 de maye del 2019

Informe sobre ia auditoria de los estados financieros

Opinién calificada

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

En nuestra opinion, excepto por lo mencionado en Ia seccion “Fundamentos de la opinién
calificada”, los estados financieros adjuntos presentan razenablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso Hotel Proyecto Cuenca al 31
de diciembre del 2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
ferminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién
Financiera — NIIF.

Fundamento de la opinién calificada

No obtuvimos respuesta a la solicitud de confirmacion enviada por la Administracién a los
Constituyentes del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018. Si bien los saldos
mencionados a esa fecha fueron examinados mediante la aplicacion de procedimientos
alternos de auditoria, no nos fue posible satisfacermos de Ia eventual existencia de otras
transacciones y saldos diferentes de los registrados en los registros contables y su efecto
sobre los estados financieros adjuntos.

Nuestra auditorfa fue efectuada de acuerdo g Normas Internacionales de Auditoria NJA.
Nuestra responsabilidad de acusrdo con dichas normas se describe mas adelante en la
seccion “Responsabilidad del auditor en relacion con g auditoria de los estados
financieros de nuestro informe.

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

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aqusilos que, a nuestro juicio profesional, fueron
los de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2018. Estos asuntos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria y para formarnos nuestra opinién sobre los
estados financieros en su conjunto, y no expresamos una opinién por separado sobre
estos asuntos.

Asuntos significativos Enfoque del alcance en la auditoria

Reconocimiento de ingresos Nuestros procedimientos de  auditoria

consistieron, entre otros:

El reconocimiento de ingresos por la

venta de los servicios hoteleros y por
venta de alimentos y bebidas propios
de [a actividad hotelera es el
mecanismo por el cual el Fideicomiso
reconoce ingresos en sus estados
financieros y que constituye la fuente
de generacion de recursos para el

Obtener evidencia necesaria v la certeza
de que el Fideicomiso esta estimando con
fiabilidad los ingresos de actividades
ordinarias asociados a sus operaciones,
verificando de acuerdo a las condiciones
establecidas en la normativa contable
vigente.

Fideicomiso.

e Realizar una prueba de validacion de
saldos donde solicitamos la informacién
de las fransacciones de ingresos
generadas en el afio 2018 y procedimos a
recaicular el ingreso. Adicionalmente
sclicitamos una muestra de facturas a
efectos de wvalidar la informacion
reprocesada, donde verificamos Ia
documentacion soporte.

Incertidumbres relacionadas con la empresa en marcha

La operacidn que mantiene el Fideicomiso ha generado gue en los afios 2018 y 2017
presenten perdidas netas de US$704.459 y US$775.059 respectivamente. La continuidad
de las operaciones de! Fideicomiso dependerd de las medidas adoptadas por la
Administracién y del apoyo decidido de sus Inversionistas. La Administracion ha
elaborado los estados financieros del Fideicomiso con base en principios contables
aplicables a una empresa en marcha y, por lo tanto, no incluyen los efectos de los
eventuales ajustes y/o reclasificaciones, si los hubiere, gue podrian ser necesarios en
caso de que el Fideicomiso no pueda continuar como empresa en marcha y por esta
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razon, se vea obligada a realizar sus activos y canceliar sus pasivos en una forma que no
sea a través del curso normal de sus operaciones y por montos diferentes a los
expuestos en los estados financieros adjuntos. Nuestra opinién no ha sido modificada en
relacion con esta cuestion.

Otros asuntos y otra informacién

Otros asuntos

Sin calificar nuestra opinién, informamos que los estados financieros adjuntos, del
Fideicomiso Hote! Proyecte Cuenca, al 31 de diciembre del 2017 fueron examinados por
otros auditores cuyo dictamen fechado 6 de junio de! 2018, expresd una opinidn sin

salvedades sobre dichos estados financieros.

Qira informacién

La Administracién del Fideicomiso es la responsable per la preparacion del inferme anual
de los Administradores a la Junta General del Fideicomiso, que no incluye los estados
financieros y nuestro informe de auditoria sobre los mismos, la referida informacién fue
obtenida antes de |a fecha de emisién de nuestrc informe de auditoria.

Nuestra opinién sobre los estados financieros del Fideicomiso, no incluye dicha
informacion y no expresamos ninguna forma de aseguramientc o conclusion sobre la
misma.

En conexién con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer
dicha informacion adicional, y considerar si esta informacidn contiene inconsistencias
materiales en relacion con los estados financieros con nuestro conocimiento obtenido
durante el desarrollo de nuestra auditoria y que deban ser reportadas.

Basados en el trabajo realizado, concluimos que no existen inconsistencias materiales a
reportar sobre esta informacién.

Responsabilidades de la Administracion sobre los estados financieros

La administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de estos estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, y del control interno que considere
necesario para permitir ia preparacion de los estados financieros libres de errores
materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros adjuntos, la Administracion es responsable
de la evaluar [a capacidad del Fideicomiso para continuar como negocic en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionados con emprasa en marcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que ia Administracién
tenga la intencion de liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.
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La Administracién del Fideicomiso Hotel Proyecto Cuenca es responsable de la
supervisién dei proceso de informacién financiera del Fideicomiso.

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

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad cen las
Normas [nternacionales de Auditoria siempre datecte un error material cuando existe. Los
errores materiales pueden deberse a fraude o error y s& consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientcs de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado gue en el caso de un
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la
vulneracion de control interno.

° Obtenemos conocimiento del controf interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del
control internc de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacidn revelada por la
Admiristracién del Fideicomiso.

e Concluimos sobre lo adecuado de |a utilizacidn, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha vy, determinamos sobre la base de |a
evidencia de auditorfa obtenida, si existe o0 no una incertidumbre material
relacionada con hschos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre [a capacidad de! Fideicomiso para continuar como empresa en marcha. Sj
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiers que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre Ia correspondiente informacion
revelada en jos estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
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embargo, heches o condiciones futuros pueden ser causa de que el Fideicomiso
deje de ser una empresa en marcha.

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

Comunicamoes a los responsables de la Administracion dei Fideicomiso en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de |a auditoria planificados
y los hailazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

Entre los asuntos que han sido ohjeto de comunicacion con los responsables de la
Administracién del Fideicomiso, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en censecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposicicnes legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos gue un asunto no se
deberfa comunicar en nuestre informe porgue cabe razonablemente esperar que [as
consecuencias adversas superaran los beneficios de interés publico del mismo.

Informe sobre otfros requerimientos legales y reglamentarios
Nuestras opiniones por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2018, sobre: i)
informacién financiera suplementaria, v if) cumplimiento de las obligaciones tributarias

como agente de retencidn y percepcidon del Fideicomiso Hotel Proyecte Cuenca, se
emiten por separado.

Home S

NuUmero de Registro en la Fernando Castellanos R.
Superintendencia de Compafiias, Representante Legal
Valores y Seguros: SC-RNAE-2-760 No. de Registro: 36169
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas
Ingresos 22
Costo de ventas
Utilidad bruta
Gastos operativos:
De administracién y de ventas 23

Pérdida operacional

Gastos financieros
Otros (egresos) ingresos, neto

Pérdida neta y resultado integral del afo

2018 2017
2.021.074 345.369
(448.837) (67.803)
1.572.237 277.566
(1.933.717) (834.769)
(361.480) (557.203)
(339.478) (145.184)
(3.501) (72.672)
(704.459) (775.059)

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

N Sy Y J
pr—

Sr. Jorge Gutierrez
Apoderado Especial

CP}( érc/o Roman

Contador
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares estadounidenses)

Referencia Aporte de Resultados
a Notas Inversionistas acumulados Total
Saldes al 1 de enero del 2017 11.433.576 (95.837) 11.337.738
Aportas recibidos 21 101.513 101.513
Resultado integral del egjercicio - {775.059) (775.059)
Saldos al 31 de diciembre del 2017 11.535.088 (870.896) 10.664.193
Aportes recibidos 21 3.750.000 3.750.000
Resultade integral del ejercicio (704.459) (704.459)
Saldos al 31 de diciembre del 2018 15.285.089 {1.575.355) 13.709.734

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

/”&’j“‘g A éﬂgrcwé L/
————

Sr. Jorge Gutierrez
Apoderado Especial

CPAFQ%érco’ Roman

ontador
,{’ [
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

ESTADO DE FLLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:

Cobros efectuados a clientes 1.845.802 270.226

Pagos efectuados a proveedores y otros (2.211.800} (517.652}

Pagos efectuados a empleados (256.403) (66.0986)

Otros, neto (3.501) {72.672)
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion (625.202) (386.194)
Flujo de efectivo de las actividades de inversion:

Compra de propiedad y equipos 12 (88.231) (1.899.611)

Compra de activos intangibles 13 - (37.665)

Activo financieros a costo amortizado 7 (500.000) -
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversicn (588.231) (1.937.276)
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Obligaciones financieras, neto (2.395.148) 1.124.590

Aportes recibidos 21 3.750.000 101.513
Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento 1.354.852 1.226.103
Aumento (Disminucién) neto de efectivo v equivalentes de efectivo 140.719 {1.097.367)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afia 11.928 1.109.295
Efectivo y equivalentes de efective al final del afio 8 152.647 11.928

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

/Lm-\? A éuj'!‘ew@e J

/i P
Sr. Jorge Gutierrez CP, %amé Roman
Apoderado Especial f’ oqﬁ’ador
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

CONCILIACION ENTRE LA PERDIDA NETA Y LOS

FLUJOS UTILIZADOS EN LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Referencia
aNotas 2018 2017
Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Pérdida neta del afio (704.459) (775.059)
Mas cargos a resultados que no representan
movimiento de efectivo:
Depreciacién de propiedad y equipos 12 306.104 251.193
Amortizacién de intangibles 13 7.533 -
(390.822) (523.866)
Cambios en activos y pasivos:
Documentos y cuentas por cobrar (227.334) 20.544
Inventarios (33.747) (21.149)
Gastos pagados por anticipado (17.580) -
Otros activos (9.376) (161.169)
Documentos y cuentas por pagar (20.328) 289.956
Pasivos acumulados 73.285 9.490
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacién (625.902) (386.194)

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

/xowqﬁkéu%@w;@ !/ s

T '

Sr. Jorge Gutierrez Crc;@’ Roman

Apoderado Especial ontador
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1.1

1.2

FIDEICOMISC HOTEL PRCYECTO CUENCA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto sociai

El Fideicomiso Hotel Proyecto Cuenca es administrado por Fiducia S.A. Administradora
de Fondos y Fideicomisos Mercantiles, y fue constituido mediante escritura publica en la
ciudad de Guayaquil el 3 de diciembre del 2012 y reformado posteriormente. Los
Constituyentes y Beneficiarios a la fecha son |a compafia Umatac S.A., Inmobiliaria
Piedra Huasi S.A. y Rioariesa S.A.. Los Constituyentes adherentes y beneficiarios a la
fecha son Zonalcitur S.A. y Premier Royal C.V.

El Fideicomiso tiene por objeto desarrollar la construccion de un hotel denominado “Four
Points by Sheraton”, ef cual comprende la censtruccion de 120 habitaciones, cuyos costos
de construccion seran de US$12.8 millones, el cual fue financiado por los Constituyentes.

El Fideicomiso comprende 3 fases, durante las cuales en la primera fase comprendié la
constitucion del Fideicomiso hasta cuando la Fiduciaria realizé la evaluacion que determiné
que se haya alcanzado el punto de equilibrio, el cual fue certificado el 25 de junio del 2014,
fecha en la cual se inicié ia segunda fase que comprendié la construccidn del proyecto
como tal, y una tercera fase que arrancé el 1 de septiembre del 2017 fecha en la cual el
Operador inicid las actividades de operacion y administracion del Hotel dirigida al publico en
general.

El hotel mantuvo un promedio de ocupacion al 31 de diciembre def 2017 v 2018 del 17.05%
y 39.50% respectivamente.

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarroilo de las siguientes actividades;

¢ Durante la Fase | y la Fase [ lievar la contabilidad del Fideicomiso, preparar la
informacidn financiera, y ponerlas a disposicion de los respectivos destinatarios, en
los términos exigidos por la Superintendencia de Comparfiias y demés normativas
aplicabies.

e Al finalizar la Fase ll, reembolsar o restituir segUn corresponda, al Originador o a
favor de quien éste designe, los activos monetarios remanentes del Fideicomiso.
Para efectos de esta instruccion, por activos monetarios se entenderén todos los
recursos dinerarios de propiedad del Fideicomiso gue no hayan sido restituidos ni
hayan sido necesarios ni se hallen provisionados para la construccién y puesta en
marcha del Hotel y que no corresponda al fondo operative inicial ni a ios flujos VIC no
repartidos.

» Durante la Fase III: Delegar al Operador para que lleve ja contabilidad de la

operacién del hotel. No obstante de lo anterior, la Fiduciaria mantendra Ia
Representacién Legai del Fideicomiso.

(11)
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en délares estadounidenses)

e Distribuir entre los inversionistas, en proporcion a sus respectivas inversiones, los
derechos de participacién reconocidos en los valores y que sean reconocidos por el
Directorio.

* Realizar todos los actos y celebrar todos los coniratos gue considere necesarios para
cumplimiento del objeto del Fideicomiso, de tal manera gue no sea la falta de
instrucciones expresas, las que impidan dicho cumpiimiento.

Situacion financiera del pais

Si bien la economia ecuatoriana mejoré su desempefio durante los afios 2018 y 2017,
aln continua en proceso de recuperacion, dada la inestabilidad de los precios del
petrdleo, los bajos niveles de inversidn, asi como el alto endeudamiento del estado y
deficit de la caja fiscal, que por ahora se sigue cubriendo con la contratacién de deuda
adicional.

Ante estas situaciones el Gobierno Ecuatoriano ha implementado varias reformas que
pretenden reordenar las finanzas publicas, a través de la eliminacién y optimizacion de
ciertos subsidios, la reduccién del tamafio del Estado con Ia fusion de varias entidades
estatales y la obtencién de financiamiento més conveniente en tasa v plazo con
organismos internacionales y gobiernos extranjeros. Asi también ha implementado ciertas
reformas tributarias y de otra indole, que principalmente buscan fortalecer y fomentar las
nuevas inversiones privadas o en alianzas publico-privadas para los sectores estratégicos
de la economia.

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

Situacion financiera del Fideicomiso

El Fideicomiso ha venido presentando perdidas recurrentes, que acumuladas al 31 de
diciembre del 2018 ascienden a US$1.575.355 (2017: US$870.896). A fin de revertir
estas situaciones al mediano plazo, la Administracién ha evaluado distintas alternativas
que incluyen el fortalecimiento de sus operaciones y expectativas de mejora en su
rentabilidad, analizande su estructura comercial y financiera a fin de incorporar los
cambios que permitan generar utilidades en el futuro y absorber las pérdidas
acumuladas. Estos planes, entre otros, incluyen:

e Intensificacién del plan de ventas y estrategias comerciales para oabtener un
crecimiento que nos permita no seguir registrando pérdidas en el proxime afio y
generar utilidades en el mediano plazo que permita ir compensando las pérdidas
acumuladas.
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

La Administraciéon del Fideicomiso basada en los planes descritos y contando con el
apoyo de sus inversionistas, ha preparado los estados financieros adjuntos de acuerdo
con principics de contabilidad aplicables a una empresa en marcha y por lo tanto, no
reflejan los efectos de los ajustes y reclasificaciones si los hubiere, que pudieran ser
necesarios en el evento de que los planes y perspectivas antes indicadas no lograren
materializarse. Los estados financieros deben ser leidos a la luz de las circunstancias
descritas.

Aprobacidn de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018, han sido
emitidos con fa autorizacion de fecha 3 de abril del 2019 del Apoderado Especial,
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta del Fideicomiso para su
aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidn se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Intermacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefadas en funcién a la NIIF vigenie al 31 de
diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los gjercicios presentados en
estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NHF} emitidas por e IASB (International
Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan Ia
adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y
aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico. La
preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables. Tambkién exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de
aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso. En la Nota 4 se revelan las areas que
implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y
estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros. Debido a la
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracion.

Con el objeto de uniformar la presentacién de los estados financieros deil afo 2018 con

los del afio 2017, se han efectuado ciertas reclasificaciones y/o agrupaciones de [os
estados financieros y sus notas.
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Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

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

fechas

indicadas a continuacién:

Aplicacién obligataria

Nerma Tema para gjercicios

Iniciados a partir de:

NiiF 3 y NIIF 11 Enmienda. La NiIIF 3 clarifica cuande una entidad obtiene ceontrol de un negocio 1 de enero del 2019

que es un joint venture. Vuelve a medir los intereses previamente mantenidos en
diche negecio. La NIF 11 aclara que cuando una entidad obfiens el control
conjunto de una empresa que es una operacion conjunta, la entidad ne vuelve a
medir los intereses previamente conocidos en esa empresa.

NIIF ¢ Enmienda. Caracteristicas de prepago con compensacién negativa. 1 de enero del 2018
NilF 18 Publicacion de la norma: "Arrendamientos" esta norma reemplazarg a la NIC 17, 1 de enero del 2019
NIC 12 Enmienda. Clarifica que todas las consecuencias del impuesto a Ja renta de los 4 de enero del 2019
dividendos deben reconocerse en resultados, independientementes de cémo surja
el impuesto. Adisionalmente anafiza las consecuencias del impuesto sobre la
renta de los pages de instrumentes clasificados como patrimanic
NIC 19 Enmienda. Modificacién, reduccién ¢ liquidacion del plan. 1 de enero del 2018
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permansce pendiente después 1 de enero del 2018
de que el aclive relacionads esté listo para su uso o vents previsto, ese
endeudamisntc se convierte en parte de los fondos que la entidad toma
generalmente en préstamo al caleular la tasa de capitalizacién de los préstamos
generales. Adicionalmente aclara sobre los costos por préstamos elegibles para
capitalizacion
NIC 28 Enmienda. Intereses a large plazo en asociadas y negocios conjuntos. 1 de enero del 2018
CINIiF 23 Enmiendz. Incertidumbre sobre tratamiantos al Impuesto a la Renta. 1 de enero del 2019
NIC1yNIC 8 Modificaciones para aciarar el concepto dz materialidad y alinearlo con otras 1 de enero del 2020
medificaciones.
NIIF 3 Enmienda. Definicion de un negecio. 1 de enero del 2020
NIIF 17 Publicacién de [a norma: "Contratos de seguros” gque reemplazara a la NiiF 4. 1 de enero del 2021

El Fideicomiso estima que la adopcidn de las nuevas normas, enmiendas a las NIiF y las
nuevas interpretaciones antes descritas, no tendran impacto en los estados financieros
en el gjercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte no son aplicables a las
operaciones del Fideicomiso.

En cuanto a la NIIF 16 se incorpora tas siguientes modificaciones principales:

Reconocimiento de activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en
el estado de situacidon financiera, inicialmente medidos al valor presente de los
pagos de arrendamiento futuros;

Reconocimiento de amortizacion de los activos por derecho de uso v los intereses
sobre los pasivos de arrendamiento en el estado de resultado integrales.
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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(Expresado en doiares estadounidenses)

e  Separacién del monto total de dinero pagado en una porcion de principal
(presentada dentro de las actividades de financiamiento) e interés (presentada
dentro de las actividades de operacion) en el estado de flujos de efectivo.

Sobre la citada norma, la Administracion efectué un andlisis general y concluyd que no se
esperan impactos significativos en su aplicacion, debido a gue la Compafiia no mantiene
contratos de arrendamiento representativos en calidad de arrendatario. 9.

Adopcién de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15
NIiF 9 “Instrumentos financieros”

La NIIF 8 reemplaza los modelos de clasificacion y medicion de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicion” e incorpora principalmente lo siguiente:

* La clasificacion y medicion de activos y pasivos financieros,
e Deterioro de los activos financieros, y
e Contabilidad general de coberturas.

Clasificacion:

Los activos financieros se clasifican dependiendo del modelo de negocio de Ia Entidad,
asf como las caracteristicas de los flujos de efective contractuales de estos activos. Bajo
NIIF 9 se presentan las siguientes categorias:

Costo amortizado: un instrumento financiero se mide al costo amortizado si: a) el objetivo
del modelo de negocio es mantener el activo financiero para cobrar los flujos de efectivo
contractuales; y, b) las condiciones del instrumento financiere dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de capital (principal) e
infereses.

Valor razonable: un instrumento financiero se mide al valor razonable con cambiocs en
“Otros resultados integrales” cuando dentro de su modelo de negocio se busca cobrar los
flujos de efectivo contractuales y/o vender el activo financiero, es decir, el objetivo es
mixto (cobrar y vender). Cuande no cumplen esta caracteristica se miden al valor
razonable con cambios en resultados.

Para el caso de instrumentos de patrimonio se puede realizar una eleccion irrevocable en
el momento de su reconocimiento inicial y medir los cambios posteriores de estos activos
financieros al valor razonable con cambio en “Otros resultados integrales”, de lo contrario
se miden al valor razonable con cambios en resultados.

En cuanto a los pasivos financieros estos se clasifican en las categorias de costo
amortizado y valor razonable, dependiendo de las caracteristicas de [0S mismos.
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Adicionalmente cuando un pasivo financierc medido al costo amortizado se modifique sin
que esto resulte en una baja del pasivo, se debe reconocer una ganancia o pérdida
inmediatamente en resultados.

Deterioro de activos financieros

La NIIF 9 modifica sustancialmente los criterios para el registro y medicion de las
pérdidas por deterioro de activos financieros, estableciendo un nuevo modelo que
incorpora el concepto de Pérdidas Crediticias Esperadas, en lugar de un modelo de
pérdida incurrida aplicado bajo la anterior NIC 38. Para este nuevo criterio se puede
utilizar dos alternativas de medicién:

Enfoque general de tres fases: Para este enfoque los activos financieros deben ser
clasificados en tres categorias o fases, dependiendo de su calidad crediticia a |3 fecha de
reporte y del aumento de riesgo de incobrabilidad y evidencia objetiva de detericro. Cada
fase establece la forma en la que una entidad mide sus pérdidas por deterioro y como
aplica el metodo de tasa de interés efectiva. Esta alternativa se utiliza principalmente
para los activos financieros que tienen componentes de financiamiento (devengan
interés).

Enfoque simplificado: cuando no existen componentes de financiamiento significativos
(cuentas por cobrar comerciales corrientes), una entidad puede reconocer la pérdida
esperada para toda la vida del active desde el reconocimiento inicial y utilizar un método
practico a través de una matriz de provisiones por {ramos, en la que se aplique un
porcentaje fijo en funcién al nimero de dias que el saldo ests pendiente de pago.

En general las pérdidas crediticias esperadas se fundamentan sobre los hechos pasados,
las condiciones presentes y las estimaciones justificables respecto de ias condiciones
economicas futuras.

Aplicacion en el Fideicomisao

Segun lo permitido en las disposiciones de transicion de la NIiE 9, el Fideicomisc decidié
no reexpresar las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no existieron impactos
con respecte al afio anterior.

Los activos financieros que comprenden inversiones en titulos valores y/o depésitos en
Bancos continian siendo medidos al costo amortizado. De igual forma las cuentas por
cobrar comerciales y demas activos financieros relacionados con la operacién del
Fideicomiso continian midiéndose al costo amortizado. En cuanto a los pasivos todos se
enmarcan dentro de la clasificacion de costo amortizado, sin modificacién con respecto a
fa medicion del afic 2017.

El cambio de clasificacion de los instrumentos financieros entre la NIC 39 y NIIF 9, es el

siguiente: “Inversiones mantenidas hasta su vencimiento” a “Inversiones medidas al costo
amortizado”.
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En lo referente a la implementacién del modelo de Pérdidas Crediticias Esperadas, no se
obtuvo un impacto significativo; el Fideicomiso utilizod el enfoque simplificado y los niveles
de provision previamente reportados no presentaren modificaciones frente a este nuevo
modelo de medicién, principalmente por la calidad crediticia y nivel de riesgo de sus
clientes.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplaza los conceptos de reconocimiento de ingresos establecidos en la
NIC 18, “Ingresos de actividades ordinarias”, NIC 11, “Contratos de construccion” y varias
interpretaciones asociadas con su registro.

Esta nusva norma establece los siguientes cinco pasos para el reconocimiento de
ingresos:

{i) ldentificar los contratos con ciientes,

(i) ldentificar las obligaciones de desempefio,

(i) Determinar el precio de [a transaccion,

(iv) Asignar el precio de la transaccién de cada obligacién de desempefio; v,

(v) Reconocer ¢! ingreso de las actividades ordinarias cuando el Fideicomiso satisface
cada obligacién de desempefio.

Todo el modelo de la NIIF 15 se basa en que el ingreso se reconoce cuando el control de
un bien o servicio se transfiere a un cliente, concepto que reemplaza al anterior de la NIC
18 sobre la transferencia de riesgos y beneficios.

L.os principales cambios comprenden:

- Bienes o servicios vendidos en conjunto pero que individualmente son distintos se
deben reconocer por (obligaciones de desempefio).

- Cuando haya mas de una obligacién de desempefic en un proceso de venta, los
precios se asignaran en proporcion al total de la transaccion.

- Las contraprestaciones variables incluyen conceptos tales como: incentivos, rebajas,
comisiones de gestién, regalias, éxito de un resultado, costos capitalizables de
contratos, etc. Estos valores se deben contabilizar como una reduccién del valor
vendido y/o como activos o pasivos del contrato, segln corresponda; dichos valores
se van reconociendc en los resultadeos integrales del afio conforme se vayan
devengando o realizando.

Aplicacién en el Fideicomiso:

Segln lo permitido en las disposiciones de la NIIF 15, el Fideicomiso decidié no
reexpresar las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no existieron impactos con
respecto al afio anterior.
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Sus ingresos se componen de una sola obligacién de desempefio, su reconocimiento se
realiza al momento que el control del activo es transferido al cliente, cuando se entrega el
bien o servicio y no existen contraprestaciones variables significativas como parte de
estrategia comercial.

Adicionalmente el Fideicomiso modificé de manera voluntaria la terminologia establecida
en la NIIF 15 para la presentacion de los siguientes rubros:

® L.os ingresos diferidos y anticipos recibidos de clientes, previamente se mantenian
como otros pasivos no financieros, ahora se definen como pasivos del contrato.

Moneda funcional y de presentacion

Las partidas en los estados financieros del Fideicomiso se expresan en la meoneda del
ambiente econdémico primario donde opera la entidad (meoneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcicnal y la
moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depbsitos a la
vista en bancos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.6.1 Clasificacién

Como se describe con mas detalle en la Nota 2.3, el Fideicomiso, a partir del 1 de enero
del 2018, clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a costo amortizade®, “activos financieros a valor razonable con cambios en
otro resultado integral” y “activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos
financieros a costo amortizado™ y “pasivo financiero a valor razonable con cambios en
resultados”.

La clasificaciéon de los activos financieros depende del propésito para el cual se
adquirieron, tomando en consideracién el modelo de negocio ulilizade para la
Administracién de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de sus flujos
de efectivo. La clasificacién de los pasivos financieros depende del propdsito para el cual
se contrataron dichos pasivos. La Administracion determina la clasificacidn de sus activos
y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso mantiene activos financieros en |a
categoria de “activos financieros a costc amortizado” y mantiene tnicamente pasivos
financieros en la categoria de ‘“pasivos financieros a costo amortizado”. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacién:

(a) Activos financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financiero se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condiciones del activo financiero dan ugar, en fechas
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especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente. Se incluyen en el activo corriente
ya que presentan vencimientos originales de hasta doce meses o menos

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos gue los
mismos sean mantenidos para negociacién o se aplique la opcidn de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.

2.6.2 Reconocimiento y medicién inicial ¥ posterior
Reconocimiento

Una entidad reconoce un active o pasivo financiero en su estadc de situacion financiera
solo cuando se convierte en parte de las clausulas confractuales de| instrumento.

Medicién inicial

Los actives y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la adquisicién, que de ser significativo, es reconccide como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resultados’. Los costos de transaccion de
activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en resultados
integrales. Con posterioridad al reconocimiento inicial el Fideicomiso registros los
instrumentos financieros como se describe a continuacion:

Medicion posterior

{a) Activos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando e}
métode de interés efectivo. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en
cuentas, se reconoce directamente en resuitados y se presenta en ofras
ganancias/(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas por diferencial cambiario.

Las pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de
resultados integrales. En especifico, el Fideicomiso presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

() Inversiones en titulos valores: Corresponden a inversiones con vencimientos
originales de mas de 3 meses. Las inversiones que mantienen un vencimiento
menor de 3 meses, son clasificadas como equivalente de efectivo. Posterior a
su reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado aplicando el método
del interés efectivo; los intereses se reconocen en el estado de resultados
integrales en la cuenta intereses ganados del rubro “Otros Ingresos (egresos),
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neto” cuando se ha establecido el derecho del Fideicomiso a percibir su
cobro,

(i)  Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por sus clientes por la venta de servicios de alojamiento hotelero
en el curso normal de los negocics. Si se esperan cobrar en un afic 0 menos
se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos ne corrientes. Se reconocen a su valor nominal Jue es eguivalente a
Su costo amortizade pues no generan intereses y son exigibles hasta en 90
dias, menos la provisién por deterioro correspondiente.

(i)  Ofras cuentas por cobrar: Comresponden a otras cuentas, que se liquidan en
el corto plazo. Se registran al valor de! desembolso realizade, que es
equivalente a su costo amortizado.

(b) Pasivos financieros a cosio amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
metodo de interés efective. El Fideicomiso mantiere las siguientes cuentas dentro
de esta categoria;

()  Cuentas por pagar otros: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores en el cursc normal de los negocios. Se reconocen
a su valor nominal gue es equivalente a su costo amortizado ya que no
generan intereses y son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

(i)  Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor rominal gue no
difieren de su valor razonable, puss estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacién. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubrc “Gastos
Financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacién financiera, bajo el rubro “Obligaciones Financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya gue no gerneran
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias.

2.6.3 Deterioro de activos financieros
El objetivo de los requerimientos de deterioro de valor es reconocer las perdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida del activo, para todos los instrumentos financieros en

los cuales existen incrementos significativos en el riesgo crediticio desde el reconocimiento
inicial, evaluado sobre una base colectiva o individual.

(20)



FIDEICOMISO HOTEL PROYECTC CUENCA

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

En razdn de que no existen componentes de financiamiento significativos, para las cuentas
por cobrar comerciales y partes relacionadas, el Fideicomise utiliza el enfoque simplificado,
permitido por la NIIF 9, mediante el cual las pérdidas por detericro son reconocidas desde
el registro inicial de los mencionados activos financieros, utiizando una matriz de
provisiones por tramos, en los que se aplican porcentajes fijo en funcién al nimere de dias
que el saldo esta pendiente de pago. Ver ademas Nota 7.

Esta mairiz de provisiones por tramos se fundamenta sobre los hechos pasados, las
condiciones presentes y las estimaciones justificables respecto de las condiciones
econémicas futuras.

A partir del 1 de enero del 2018, el Fideicomiso registra el deterioro por pérdidas crediticias
esperadas de sus cuentas por cobrar comerciales. La metodologia aplicada incluye la
determinacién de si se ha producide un aumento significativo en el riesgo de crédito. Al 31
de diciembre del 2018 y 2017, El Fideicomiso no ha registrado provisién alguna.

Si, en un pericdo posterior, el monto de las pérdidas crediticias gsperadas disminuye, se
reconoce en ei estado de resultados integrales la reversion de la pérdida previamente
reconocida.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

2.9

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero liguidandolo. Un pasivo es
eliminado cuando las obligaciones del Fideicomiso se han extinguido, esto es, cuando la
obligacion especificada haya sido pagada o cancelada, o haya expirado.

Impuestos y retenciones

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

Inventarios

Los inventarios se registran al costo de adquisicién o valor neto realizable, el menor. El
costo de los productos terminados comprende el precio de compra, utilizando el método
promedio ponderado para la imputacién de las salidas de dichos inventarios.

El valor neto realizable es el precio de venta estimade en el curso normal de los
negocios, menos los gastos de comersializacion y distribucion.

Propiedad y equipos

La propiedad y equipos del Fideicomiso se componen de terreno, edificios, equipos,
muebles, enseres y equipos de computacién. Las principales propiedad v eguipos son la
infraestructura que comprende principalmente el hotel, los muebies Y enseres y equipos.
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Las propiedades y equipos se contabilizan por su coste histéricc menos su
correspondiente depreciacién. El coste histérico incluye los gastos directamente
atribuibles a la adquisicion y construccidn de los elementos.

Los costes posteriores se incluyen en el importe en libros del activo ¢ se reconocen como
un activo separado, segun corresponda, sdlo cuandec es probable que los beneficios
econdmicos futuros asociados con los elementos vayan a fluir al Fideicomiso y el coste
del elemento pueda determinarse de forma fiable. EI importe en libros de la parte
sustituida se da de baja contablemente. El resto de gasto por reparaciones vy
mantenimiento se carga a la cuenta de resultados durante el gjercicio financiero en que
se incurre en €l mismo.

El terreno no se amortiza. La amortizacién se calcula usando el método lineal de acuerdo
a NIC 16 para asignar la diferencia entre el coste de los activos y sus valores residuales
durante las vidas Utiles estimadas, que se indican a continuacién:

o Edificio 80 afios
» Muebles y enseras 10 afios
» Maquinarias v equipos hoteleros 10 aflos
e Equipos de computacion y 3 afios

telecomunicacidn

El valor residual v la vida (til de los activos se revisan, y ajustan si es necesario, en la
fecha de cada balance. El Fideicomiso ha determinado un valor residual cero para sus
propiedades y equipos.

Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado,
su importe en libros se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable (Nota
2.11). Las pérdidas y ganancias por la venta de la propiedad y equipos se calculan
comparando [0s ingresos obtenidos con el importe en libros y se reconocen en la cuenta
de resultados dentro de “Otras (pérdidas)/ganancias — netas”.

Activos Intangibles

L.os gastos asociados al mantenimiento de programas informaticos se reconocen como
gastos a medida que se incurten. Los gastos de desarrolio directamente atribuibles al
disefio y realizacion de pruebas de programas informaticos que sean identificables,
tnicos y susceptibles de ser controlados por el Fideicomiso se reconocen como activos
intangibles, cuando se cumplen las siguientes condiciones:

e Técnicamente, es posible completar la produccién del activo intangible de forma
que pueda estar dispenible para su utilizacién ;

o La direccion tiene intencion de completar el activo intangible en cuestién, para
usarle;

o La entidad tiene capacidad para utilizar el activo intangible;
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® Se puede demostrar la forma en que el activo intangible vaya a generar probables
beneficios econémicos en el futuro;

® Existe disponibilidad de los adecuados recursos técnicos, financieros o de ofro tipo,
para completar el desarrollo y para utilizar el activo intangible; y

e El desembolso atribuible al activo intangible durante su desarroilo puede valorarse
de forma fiable.

Los costos directamente atribuibles gque se capitalizan como parte de los programas
informaticos incluyen los gastos del personal que desarrolla dichos programas Yy un
porcentaje adecuado de gastos generales.

Los gastos que no cumplan estos criterios son reconocidos como un gasto en el
momento en el que se incurran. Los desembolsos sobre un activo intangible reconocidos

inicialmente como gastos del ejercicio no se reconoceran posteriormente como activos
intangibles. '

Deterioro de activos no financieros (propiedad y equipos, activos intangibles)

Los activos sujetos a depreciacién o amortizacién se someaten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
licros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequefios en los que generen flujos de efective identificables (Unidades generadoras de
efectivo). En el caso que e monto del valor libros del activo exceda a su monto
recuperable, el Fideicomiso registra una pérdida por deterioro en los resultados del
ejercicio. Los saldos en libros de activos no financieros gue han sido objeto de castigos
por deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.

El Fideicomiso evalia anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financiercs. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 no se han reconocido pérdidas
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracién ha determinado
gue no existen indicadores de deterioro.

Activos y pasivos de contratos

Activos de contratos

Un activo de contrato es el derecho que tiene el Fideicomiso a recibir un pago por la
venta de bienes o servicios transferidos a un cliente, cuando ese derecho est3
condicionado por algo distinto al paso del tiempo (por ejemplo, el desemperio futuro de la
entidad).
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El Fideicomiso clasifica los activos de contratos como activos corrientes, ya que se
espera realizarlos dentro de su ciclo normal de negocio.

Se reconocen ademas como activos del contrato, los costos elegibles para capitalizacién
que surgen de la obtencién de un contrato. Los costos de suscripcion de contratos se
capitalizan siempre y cuando el Fideicomiso espera recuperarlos. Los costos de
suscripcion se clasifican como activos no corrientes en la medida que se espera recibir
los beneficios econdmicos de dichos activos en un periodo mayor a doce meses.

Los costos de suscripcidn de contratos se amortizan de forma sistematica y consistente
con la transferencia al cliente de los bienes y servicios, una vez que se han reconocido
los ingresos correspondientes. Dichos costos se deterioran si el cliente se refira o si el
monto en libros del activo supera la proyeccion de los flujos de caja descontados que
estan relacionados con el contrato.

Como se menciona con mas detalle en la Nota 2.3, al 31 de diciembre de 2018, el
Fideicomiso mantiene el siguiente activo de! contrato:

- Bienes y servicios entregados o prestados ¥y no facturados. Dichos valores se
transfieren a las cuentas por cobrar comerciales una vez que son facturados.

Pasivos de confratos

Los pasivos de contratos constituye la obligacion del Fideicomiso a transferir bienes o
servicios a un cliente, por los cuales el Fideicomiso ha recibido un pago por parte de su
cliente (anteriormente anticipos de clientes).

Al 31 de diciembre el Fideicomiso presenta el siguiente pasive de contratos:

- Anticipos: incluyen valores pagados por anticipado de clientes, su liquidacion se
efectta a través de la entrega o prestacién de bienes y servicios, segun
corresponda, por parte del Fideicomiso.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resuitados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
Impuesto también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.

(D Impuesto a la renta corriente: La provisién para mpuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
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(ii)

[mpuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisicna en su
totalidad, por el metodo del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados baje NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacidn financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o e! impuesto a la renta pasivo se pague.

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

(i) las diferencias temporarias deducibles:

(if) la compensacion de pérdidas obtenidas en periodos anteriores gue iodavia no
hayan sido objeto de deduccién fiscal;

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

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

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

2.14 Beneficios a empleados

(2)

Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacién financiera y
corresponden principalmente a:

(i) Participacién de lgs trabajadores en ias utilidades: Calculada en funcién del
15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segun lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte del costo de ventas y de los gastos
administrativos en funcién de la labor del empleado que recibe este beneficio.

(i) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personai
sobre base devengada.

(i) Décimes tercer v cuaric sueldos v beneficios de la sequridad social: Se
provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente en el Ecuador.
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(b) Beneficios de largo plaze

El costo del beneficio jubilatorio v de desahucio a cargo del Fideicomiso, no se
provisionan por cuanto la Administracién del Hotel considera que su efecto no es
significativo para los estados financieros tomando en cuenta el nGmero de
empleados que mantienen la Administracion bajo relacién de dependencia y la
antigliedad de los mismos.

Provisiones corrientes

Las provisiones se reconocen cuando: (i) el Fideicomiso tiene una obligacién presente, va
sea legal o implicita, como resultade de eventos pasados, (i) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y (i) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocides como provision son la mejor estimacion de la
administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la cbligacion.

El importe reconocido como provisidn debe corresponder a la mejor estimacion del

desembolso necesaric para cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo,
tomando en consideracidn para tal efectc los riesgos y las incertidumbres
correspondientes.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de Ja venta de bienes o servicios realizada en
el curso ordinario de las operaciones del Fideicomiso. Los ingresos se muestran netos de
impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.

No existen componentes de financiamiento significativo dado gue las ventas se realizan a
un plazo de credito de 30 dias a terceros, lo cual es considerado consistente con las
practicas locales.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable gue los beneficios
economices fluyan hacia el Fideicomiso, puedan ser medidos con fiabiiidad y cuando se
cumptan los criterios descritos para cada linea de negocio.

El montc de los ingresos no puede ser medido confiablemente hasta gue todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas. El Fideicomiso basa sus
estimados en resultados histéricos, considerando el tipo de cliente, de transaccion vy
condiciones especificas de cada acuerdo.

(a) Prestacion de servicios: Los ingresos provenientes de los servicios de alojamiento
se reconocen en el resultado en proporcién al grado de realizacion de la
transaccion a la fecha del balance. Para lo cual se considera que los ingresos por
prestacion de servicios de alojamiento se reconocen como ingreso cuando el
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servicio es prestado, independientemente de la fecha en que se realice la
facturacion.

(b} Venta de bienes: Los ingresos por venta de alimentos y bebidas (asi también
parqueos y locales comerciales) son reconocidos cuando el Fideicomiso transfiere
al comprador los riesgos y beneficios, de tipo significativo, derivados de la
propiedad de los bienes, el importe de los ingresos y los costos incurridos, ¢ por
incurrir, en relacién con la transaccién pueden ser medidos con fiabilidad y es
probable que el Fideicomiso reciba los beneficios econémicos asociados con la
transaccion.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamienios
de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de Estados
Financiercs”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Fideicomisc la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (incluyendo riesgo de valor razenable por tipo de interés y riesgo de
precic y concentracién), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. Ei programa general de
administracién de riesgos del Fideicomiso se concenira principalmente en lo impredecible
de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempefio financiero del Fideicomiso.

La administracion de riesgos se efectlia a través del andlisis que realiza el modelo de
negocio y factibilidad (MNF) desarroilade internamente, el mismo no solo permite
minimizar el riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe
invertir y gue retorno se alcanzaria, todo esto acompafado de politicas, procedimientos
internos de crédito, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y una serie de convenios
realizados con proveedores para beneficiarse de las condiciones de precios que hacen
mas competitivos en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

(a) Riesgos de mercado

(i)  Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para el Fideicomiso surge de su endsudamiento
de largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone al Fideicomiso al
riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, &l
endeudamiento a tasas fijas expone el Fideicomiso al riesgo de tasa de
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(b)

(i)

interés sobre el valor razonable de sus pasivos. El Fideicomiso ha establecido
una politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre vy
cuando no se deba comprometer los activos de Ia entidad, procurando
mantener tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

El Fideicomiso analiza su exposicién al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)
cambios y ajustes de tasas bancarias segtn los movimientos y publicaciones
del Banco Central del Ecuador y i) las posiciones respecto de
refinanciamientos, rencvacién de las posiciones existentes, financiamiento
altsrnative vy cobertura. Sobre la base de estos escenarios y  del
comportamiento estadistico del endeudamiento del Fideicomiso, se calcula el
Impacto scbre la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas de
interés. El Fideicomiso ha estimado que el impacte en la utilidad después de
mpuestos por el movimiento, variacién y/o duracién de tasas. no es
significativo, considerando la baja volatiidad de las tasas pasivas
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo ademas
no se realiza analisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de precic v concentracion:

Riesgo de precio preductes comercializados:

La exposicion a la variacion de precios del Fideicomiso esta relacionada con
el componente de gravadmenes en importaciones y la politica de gobierno
central que incrementa gradualmente los mismos. Los impuestos podrian
llegar a converiirse en un componente importante del costo de los productos
para la venta para aquellos productos que son imporiados para su
comercializacion. Esta circunstancia es medida constantemente por el
departamento financiero a fin de determinar la estructura de precios
adecuada. Sin embarge, dadas las circunstancias actuales, la Adminisiracion
considera que el riesge de precio es bajo puesto que no se prevén cambios
en las politicas del gobierno central.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el

efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales, compafiias relacionadas y otras por

cobrar.

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efective,

tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia Vi

respalde adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacién “A”.
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El Fideicomiso mantiene su efective y equivalente de efectivo en instituciones
financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacién
Entidad financiera 2018 2017
Banco del Austro S.A. AAA- AAA-
Banco de ia Produccion S.A. Produbanco AAA- AAA-

El Fideicomiso mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y
aceptacion de clientes, relacionadas con: Iimites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de pago,
antigliedad, seguimiento, cobranzas vy deterioro, en los casos aplicables. Las
cuentas por cobrar comerciales por créditos directos otorgados por el Fideicomiso
corresponden al 20% del total de las ventas. Debido a que el Fideicomiso mantiene
una cartera de clientes bastante dispersa y homogénea analiza la calificacion de
riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula el monto recuperable
correspondiente. Adicionalmente, clasifica la cartera en segmentos similares y
analiza permanentemente el comportamiento de pago histérico de los clientes,
antigliedad, actualizacion de datos, entre otros factores. Los limites de crédito se
establecen en funcién del analisis de la capacidad de pago de cada cliente,
tomando en consideracién los resultados de calificaciones internas y/c externas.

La diversificacién de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
credito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacion
de estos actives que estan alcanzados por este tipo de riesgos. El Fideicomiso no
tiene una concentracién de riesgos crediticios en el casec de cuentas por cobrar
comerciales.

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera de tiempo de
las mismas. Sin embargo de acuerdo al modelo de negocio del Fideicomiso para
reducirlo se cuenta con diferentes controles, que incluyen:

e Revisién de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacion crediticia:
capacidad de pago, garantias, caracter, entre otras) y cobranzas (técnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, vy para cada
tipo de ciiente canal.

* Andlisis mensual de indicadores de cartera que permitan aplicar un seguimiento
evoiutivo para la toma de decisiones adscuadas vy soportadas.

* Mejoramientc continuo de los procesos inmersos en las politicas de crédito y de
cobranzas (soporte tecnoldgico y herramientas disponibles).
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(c)

Riesgo de liguidez

La principal fuente de liquidez son los fluics de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, el Fideicomiso
se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses.

La politica para e] manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto el Fideicomiso mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales
pasivos inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigliedad
menor a un afto.

El Fideicomiso durante el afio 2018 y 2017 concentrd su apalancamiento netamente
con proveedores, y mantiene plazos que permiten acoplar sus pagos al proceso de
venta de servicios y productos que el Fideicomiso mantiene.

El Fideicomiso no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de el Fideicomisc agrupados sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estade de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

Enire 30 dias Entre 1y 2 Total
Aflo 2018 y 1 afio afos
Obligaciones financieras 951.178 - 951178
Froveedores 80.505 - 80.505
Ofras cuentas por pagar 435,539 - 435.539
1.467.222 - 1.467.222
Entre 30 dfas Entre 1y2 Total
Afic 2017 v 1 afio afios
Obiigacionas financieras 6586.446 2.679.880 3.348.326
Proveedores 156.910 - 156.810
Ofras cuentas por pagar 405,400 - 405.400
1.228.756 2.678.880 3.908.636

Administracidn del riesgo de capital

Los objetivos del Fideicomiso al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de
la misma de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornes a
sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital
optima para reducir ei costo del capital.
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Continuando con el modelo de negocio v factibitidad interno que maneja el Fideicomiso
se administra el riesgo de capital tomando en consideracion los siguientes puntos:

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 ario), mediano
(entre 1y 3 afos) y largo (mas de 3 afios) plazo que permita analizar el mayor valor
econdémico al Fideicomiso.

e Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.

e Elretorno de capital se reduce a una combinacién lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos del Fideicomiso en los productos mas
renfables.

ESTIMACIONES Y CRITERICS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son
importantes para reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

(@) Vida util de las propiedades v equipos

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnologicos, cambios en el
uso planificado, podrian hacer que la vida Giil fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso
futuro de los activos. La determinacién de ias vidas Utiles se evalua al cierre de
cada afic. Ver Nota 2.9.

(b) Desterioro de activos no financieros

El deterioro de los activos no financieros se evalia con base en las politicas vy
lineamientos descritos en [a Nota 2.11.

() Impuesto a la renta diferido

El Fideicomiso ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos considerando
que todas las diferencias entre el valor en libros v la base tributaria de sus activos y
pasivos se revertiran en ef futuro.
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FIDEICOMISC HOTEL PROYECTO CUENCA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

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

2018 2017
Corriente No gorriente Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo

Efective y equivalente de efectivo 152.647 - 11.928 -
Activos financieros medidos al costo amortizado

Inversicnes financieros mantenidos al costo 500.000 - - -

Cuentas por cobrar clientes 286.699 - 85.491 -
Total activos financieros 939.348 - 97.419 -

Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Obligaciones Finangieras ] 832.949 - 666466  1.835.587
Proveedores 80.505 - 156.910 -
Total pasivos financieros 813.454 ~ §23.376 1.835.587

Valor razonable de instrumentos financieros

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

e Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasives
idénticos (nivel 1).

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

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

El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, cuentas por pagar comerciales, y
efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de
corto plazo de estos instrumentos. En relacién a los préstamos y obligaciones financieras,
su valor razonable es similar a su costo amortizado debido a que éstos devengan intereses
a tasas de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Compaosicion:

(Véase pagina siguiente)
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2018 2017
Caja 5.046 7.031
Bancos (1) 147.801 £.897

152.647 11.928

(1) Corresponde a depésitos mantenidos en sl Banco del Austro S.A. y Banco de la
Produccién S.A. Produbanco.

ACTIVOS FINANCIEROS A COSTO AMORTIZADO

Composicion:

Tasa anual
de rendimiento
%
2018
Banco del Austro S.A. (1) 6.00 500.000

(1) Corresponde a cinco certificados de depdsito emitidos el 26 de septiembre del 2018
por US$100.000 cada uno, con vencimiento de 187 dias.

CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Composicion:

2018 2017
Clientes (1) 251.198 59.167
Tarjetas de crédito 14.401 14.122
265.599 73.289

(1) Ver antigledad de cartera al 31 de diciembre a continuacién:

(Véase pagina siguiente)
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2018 2017
Por vencer 87.896 31.432
Vencido
1 a 30 dias 31.339 7.388
31 a2 80 dias 20.101 4734
81 a 90 dias 11.515 2.712
91 a 120 dias 6.363 1.489
Mas de 120 dias 108.385 25,528

265.589 73.289

Como se menciona en la Nota 2.3, el Fideicomiso decidid aplicar el “enfeque
simplificado”, a partir del 1 de enero de 2018, para la determinacién de las pérdidas
crediticias esperadas de su cartera de clientes. Para realizar esta medicién, la cartera de
clientes fue agrupada con base en las caracteristicas de riesgos, segln se muastra en el
cuadro anterior, y en su historial de vencimiento, estableciendo una matriz de provisicnes
por tramos, fundamentada en hechos pasades, las condiciones presenies y las
estimaciones justificables respecte de las condiciones econémicas futuras.

La matriz de provisiones determina ratios de pérdidas crediticias esperadas, basadas en
perfiles de pago de las ventas realizadas por el Fideicomiso en el periode de 12 meses
anteriores al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, respectivamente. Al
establecer los ratios de pérdidas crediticias el Fideicomiso estimé gue no era necesario
considerar de manera prospectiva dichos ratios debido a que no se identificaron variabies
macroecondmicas que afectaran la habilidad de sus clientes de cancelar sus deudas con
el Fideicomiso.

Con base en lo indicado anteriormente, y considerando el tipo de negocic del Fideicomiso

donde [a cartera no genera cuentas gue se consideren incobrables, no se determinaron
ratios esperados de pérdida crediticia.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicion:

2018 2017
Impuesto al Valor Agregado (1) 1.428.580 1.525.163
Retenciones en |z fuente del IVA (1) 137.672 15.632
Retencicnes en la fuente (1) 31.368 4109
Crédito tributario 4.109 -
1.601.729 1.544,904

{1)  Corresponde principalmente a créditos tributarios por VA y retenciones en la fuente
no compensados del afio 2018 y afios anteriores.
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10. OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composicion:

2018 2017
Anticipo a provesdores 35.641 14.600
Neta de crédito desmaterializada E76 48.450
Otros 3.339 7.307
35.656 70.357
11. INVENTARIOS
Composicién:
2018 2017
Alimentos 22.453 10.822
Licores y cigarrillos 8.308 2.462
Suministros 24 137 7.865
54 .896 21.149

12. PROPIEDAD Y EQUIPOS

Composicion:

(Vease pagina siguiente)
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

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

13. ACTIVOS INTANGIBLES

El movimiento vy los saldos de los activos intangibles se presentan a continuacién:

Licencias y
software
Al 1 de enero del 2017
Costo histdrico -
Amortizacion acumulada -
Valor en libros al 1 de enero del 2017 -
Movimento 2017
Adiciones 37.665
Valor en libros al 31 de diciembre del 2017 37.665
Al 31 de diciembre del 2017
Costo histérico 37.665
Amortizacion acumulada -
Valor en libros 37.665
Movimiento 2018
Amortizacion (7.533)
Valor en libros al 31 de diceimbre del 2018 30.132
Al 31 de diciembre del 2018
Costo histdrico 37.665
Amortizacion acumutada (7.533)
Valor en libros 30.132
14. OTROS ACTIVOS
Composicion:
2018 2017

Lenceria 126.070 124250
Menaje 44475 36.919

170.545 161.169

15. OBLIGACIONES FINANCIERAS - PORCION CORRIENTE Y NO CORRIENTE

Composicién:

(Véase pagina siguiente)
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en ddlares estadounidenses)

interés anual

% 2018 2017
Institlicion Financiera

Banco Pichincha S.A. (1) 9.78 - 2.502.033
Fininvest Cverseas Inc. (2) 10 9581.178 844.293
951.178 3.348.326
Menos: porcién corriente {951.178) (666.448)
- 2.679.880
(1) Correspondia a un préstamo mantenido con el Banco Pichincha C.A. contratado en
el 2017 a 36 meses plazo, con vencimientos mensuales, el cual fue cancelado

anticipadamente en el 2018.
(2)  Corresponde a un préstamo mantenido con Fininvest Overseas Inc, contratado el 21

de noviembre del 2016, a 42 meses plazo, con vencimientos mensuales, de los
cuales durante el afio 2017 se abond US$1.363.901.

Vencimientos anuales de las obligaciones financieras a largo plazo al 31 de diciembre del

2018 y 2017;

Afios 2018 2017

2018 - 666.446

2019 a 2020 951178 2.679.880
951.178 3.348.326

DOCUMENTOS Y CUENTAS PCR PAGAR - PROVEEDORES

Composicidn:

2018 2017
Proveedores Fase || - 118.825
Proveedores de mercancias 80.505 38.085
80.505 156.910

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - OTROS

Composicidn:

(Véase pagina siguiente)
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AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2018 2017
Terceros 180.803 203.328
Ofros depdsitos 132.109 56.403
Empleados 27.959 11.115
Servicios 20.379 22.803
Provisiones 65.450 22.333
[ESS por pagar 8.839 7.938
Fondos de garantia - 81.480
435.53% 405.400
IMPUESTO POR PAGAR
Composicidn:
2018 2017
Impuesto al valor agregado 21.081 3.685
Retenciones de impuesto al valor agregado 16.461 4,439
Retenciones de impuesto a la renta 32.528 2.701
70.070 10.825

PASIVOS ACUMULADGCS - BENEFICIOS SCCIALES

Composicion:

[
(]
—
o
N
[an
a
~I

|
|

Beneficios sociales 28.1186 14.076

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Situacién Fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado pDor
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afics 2016
al 2018 se encuentran abiertos a revisién peor parte de las autoridades fiscales.
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FIDEICOMISO HOTEL PROYECTO CUENCA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

Conciliacion del resultadc contable-tributario

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

018 2017
Perdida antes de impuestos (704.459) (775.059)
Mas: Gastos no deducibles 12.210 42 251
Base Imponible iotal (692.249) (732.808)
Tasa de impuesto a la renta 25% 22%

Impuesto a la renta causado - -

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la determinacion del impuesto a la renta por pagar fue
como sigue:

2018 2017
Impuesto a la renta por pagar - -
Menos
Crédito tributario (4.109) -
Retenciones en |a fuente efectuadas (31.388) (4.109)
Saldo a favor {35.477) (4.109)

La provisidén para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 25% (2017: 22%) aplicable z las utilidades distribuidas; dicha
tasa se reduce al 15% (2017: 12%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente
siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- Para el gjercicio fiscal 2018 deben ser exportaderes habituales, dedicarse a la
produccion de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mas
de componente nacional y las compafiias de turismo receptivo.

- Para el ejercicio fiscal 2017 ias utilidades deben reinvertirse en activos productivos.

La normativa vigente establece el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, el
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en la norma que rige este anticipo.

Durante el afio 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha registrado impuesto a la renta por

cuanto , de acuerdo a lo establecido en ef Cédigo de la Produccién, para las sociedades
recién constituidas, las inversiones nuevas reconocidas de acuerdo al Cédigo de la
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en ddiares estadounidenses)

Produccion, las personas naturales obligadas a llevar contabilidad vy las sucesiones
indivisas obligadas a llevar contabilidad, gue iniciaren actividades, estarén sujetas al pago
de este anticipo después del quinto afio de cperacién efectiva, entendiéndose por fal la
iniciacion de su proceso productivo y comercial. En caso de que el proceso productivo asi
lo requiera, este plazo podrd ser ampliado, previa autorizacién de la Secretaria Técnica
del Consejo Sectorial de la Produccién y el Servicio de Rentas Internas.

Impuesto a Ia Renta Diferido

El analisis de impuesto diferido es el siguiente:

2018 017
tmpuesto diferido active:
Por pérdidas tributarias (1) 28.939 28.938

(1) Corresponde al impuesto diferido activo constituido por las pérdidas tributarias del
afio 2014, el cual vencera en el afo 2019. E| Fideicomiso no ha constituido
impuesto diferido por las pérdidas tributarias de los afios 2017 y 2018 por cuanto de
acuerdo a lo descrito en la NIC 12, al no mantener expectativas para amortizar
perdidas tributarias en los afios siguientes, no debe constituir dicho activo, razén
por lo cual no se ha efectuado reconocimiento de este activo.

Precio de transferencia

L.as normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicic de Rentas
Internas solicita se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de
transferencia y un anexo de operaciones, entre otros, para aquellas compafiias que hayan
tenido operaciones con partes relacicnadas domiciliadas en el exterior y locales
(dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo fiscal y cuyo monto
acumulado sea superior a US$15,000.000 (Anexo e Informe o US$3,000.000 solo
presentar Anexo). Se incluye como parte reiacionadas a las empresas domiciliadas en
paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del 2018
conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de
impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.
Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 25% de los
ingresos gravados y que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos
naturales estan exentos de la referida normativa.

El Fideicomiso no ha efectuado durante los afios 2018 y 2017 operaciones que superen
diche monto.

Oftros asunios

“Ley Orgéanica para ia Reacfivacién de la Economia, Fortalecimiento de ia
Dolarizacion y Modernizacién de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacién de la
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Economia)”: El 29 de diciembre del 2017 se publico la “Ley Organica para |la Reactivacion
de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacién v Modernizacion de la Gestign
Financiera (Ley de Reactivacion de la Economia)” en el Segundo Suplemento del Registro
Oficial No. 150, cuyas principales reformas, que entraran en vigencia en el 2018, estan
relacionadas con los siguientes aspectos:

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

Aumento de la tarifa general de Impuesto 2 la Renta del 22% al 25%. Para los casos
de scciedades con accicnistas an paraisos fiscales, regimenes fiscaies preferentas o
jurisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacién.

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

Reduccién de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequefias empresas o
exportadores habituales del 3% en Ia tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores
habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal
se mantenga o incremente el empleo.

El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre
el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre
que se verifique que se ha mantenido o incrementado e! empleo neto. Asi también
para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos
relacionados con sueldos por pagar, décimo tercer y décimo cuarta remuneracién,
asi como apertes patronales al seguro social obligatorio.

Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a traves del Sisterna
Financiero de US$5,000 a US$1,000 el monto determinado para la obiigatoriedad de
utilizar a cualquier institucidn del sistema financiero para realizar el pago, a través de
giros, transferencias de fondos, tarietas de crédito y debito, cheques o cualquier otro
medio de pago electronico.

Se establece ia devolucion ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea
utilizada como crédito tributario.

“Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccidn de Inversiones, Generacion
de Empleo, v Estabilidad v Equilibrio Fiscal” El 21 de agosto del 2018 se publico la
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referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 309, en la cual se incluye las
siguientes consideraciones principales:

Remisién del 100% intereses, multas Yy recargos de obligaciones tributarias, fiscales
y aduaneras, que incorpord cuya administracion y/o recaudacion le corresponde
Unicamente al Servicio de Rentas Infernas, segun los términos y condiciones

establecidos por dicho organismo.

Remision de Ia totalidad de los intereses y recargos derivados de las obligaciones
aduaneras establecidas en control posterior a través de rectificaciones de tributos,
cuya administracion y/o recaudacion le corresponde Unicamente al Servicio Nacional
de Aduanas del Ecuador, determinadas al 2 de abril del 2018,

Reduccion de intereses, multas y recargos de las obligaciones patronales en mora
con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), causados en obligaciones de
aportes en mora generados y en firme hasta el 2 de abril dai 2018, Se inciuyen las
obligaciones en giosa, titulos de crédito, acuerdos de pagos parciales o convenios de
purga de mora. Se dispuso de un plaze un perceniaje para la reduccién de estos
conceptos.,

Exoneracién del impuesto a Ia renta para las nuevas inversiones productivas en
sectores priorizados:

- Las nuevas inversiones productivas (definiciones del Cédigo Orgénico de la
Produccion, Comercio e Inversiones - en los sectores priorizados) tendran
deracho a la exoneracién de! impuesto a la renta, y su anticipo, por 12 afios (que
se encuentren fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones de Quito vy
Guayagquil.

- Las inversiones realizadas en estos sectores en las areas urbanas de Quito y
Guayaquil podrén acogerse a la misma exoneracion por 8 afos.

- Las nuevas inversiones productivas que se ejecuten en los sectores
priorizados industriai, agroindustrial y agroasociativo, dentro de los cantones
de frontera, gozaran de la excneracion prevista en este articulo por 15 afios.

Las nuevas inversiones preductivas que suscriban contratos de inversién, tendran
derecho a la exoneracion del Impuesto a ia salida de divisas (ISD) en los pagos
realizados a! exterior por la importaciones de bienes de capital y materias primas
necesarias para el desarrollo del proyecto (montes y plazos establecidos en el
contrato); y,  dividendos distribuidos por sociedades nacionales ¢ extranjeras
domiciliadas en el Ecuador, después de! pago del impuesto a la renta, a favor de
beneficiarios efectivos que sean personas naturales domiciliadas o residentes en el
Ecuador o en el exterior.
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*  Las sociedades que reinviertan en el pais desde al menos el 50% de las utilidades,
€n nuevos activos productivos, estaran exoneradas del 18D, por pagos al exterior por
concepto de distribucién de dividendos a beneficiarios efectivos residentes en el
Ecuador,

* Remision del 100% de intereses, multas, costas procesales de procedimientos de
ejecucion coactiva y demads recargos derivados del saldo de |as obligaciones, cuya
administracién y recaudacidn e corresponde unica y directamente a 3
Superintendencia de Comparias, Valores y Seguros, en un plazo de 90 dias.

* Las nuevas inversiones en los sectores econémicos determinados como industrias
basicas (definicion del Cédigo Organico de fa Produccién, Comercio e Inversiones),
tendran derecho a la exoneracion del impuesto a la renta y su anticipo por 15 afos.
Los plazos de exoneracion se ampliaran por 5 afios mas, en el caso de que dichas
inversiones se realicen en cantones fronterizos del pais.

“Codigo del Trabajo”: El 6 de abril dsl 2018 se publicd la ditima modificacién mediante
sentencia de la Corte Constitucional del Ecuador declarando la inconstitucionalidad de
ciertos articulos al tratar sobre el techo de las utilidades.

De acuerdo con la Gerencia del Fideicomiso, no se esperan efectos significativos en sus
operaciones.

PATRIMONIO

Composicion:

2018 2017
Aportes en efectivo (1) 15.285.088 11.535.089
Resultados acumutados (2) (1.575.355) (870.896)
13.700.734 10.664.193

(1) Representa el aporte en efectivo efectuado por ios Constituyentes: Umatac S.A. por
US$27.950 (2017: US$950), Inmobiliaria Piedra Huasi SA. por US$410.100 (2017:
US$100), Ricariesa S.A. por US$27.950 {2017: US$950), Zonalcitur S.A. por
US$667.732 (2017: US$640.732) y Premier Royal C.V. por US$14.151.357 (2017:
US$10.892.357).

(2) Corresponde a los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos
en este rubro, manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen.
Con la aprobacién de la Junta de Inversionistas y cumpliendo las disposiciones
normativas aplicables, las utilidades son distribuidas ¢ acumuiadas, mientras que las
pérdidas se mantienen en Resultados acumulados.
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INGRESOS DE CONTRATOS CON CLIENTES

ingresos procedentes de contratos con clientes

El Fidesicomise obticne ingresos por la venta de los servicios hoteleros vy por venta de
alimentos y bebidas propios de la actividad hotelera. Sus lineas de negocio estas

distribuidas de la siguiente manera:

Composicién:

2018 2017
Habitaciones y Suites 1.357.145 234,353
Alimentos, bebidas y servicios 663.929 111.016
2.021.074 345.369

Activos y Pasivos de Contrato - Clientes

Al 31 de diciembre el Fideicomiso ha reconocido los siguientes activos Yy basivos de
contratos con clientes:

2018 2017
Bienes y servicios entregados o prestados pero no facturados (1) 21.101 12.201
Total activos de contratos 21.101 12.201
Anticipos de clientes (2) 36.285 10.347
Total pasivos de contratos 36.285 10.347

(1) Comprenden los bienes y servicios entregados y no facturados por concepto de
alojamiento y servicios durante la estadia del huésped. Una vez se facturan estos
conceplos se registran en el rubro “Cuentas por cobrar clientes”.

(2)  Corresponde a valores recibidos come anticipo por parte de clientes.

GASTOS DE ACUERDO A SU NATURALEZA

Composicién al 31 de diciembre:

(Véase pagina siguiente)
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2018 2017

Sueidos y beneficios sociales 734.6828 193.245
Depreciacion 306.104 251.193
Propietario 37.577 210.502
Mantenimiento y reparaciones 47.725 6.668
Servicios Bésicos 121.214 33.848
Comisiones 130.033 4.949
Seguros 45,195 15.612
Fublicidad y propaganda 52.194 19.283
Combustibies y lubricantes 20.827 4.521
Honorarios profesionales 36.327 1.911
Servicios contratados 60.576 20.307
QOtros menores 340.317 72.730

1.933.717 834,769

CONTRATOS
Contrato de Operacién hotelera suscrito con GHL Hoteles S.C.A.

En el 2014, el Fideicomiso Hotel Proyecto Cuenca celebré un contrato con GHL Hoteles
S.C.A. para la administracion del conjunto de bienes denominado en este contrato como
el Hotel, con una vigencia de 10 afios contados z partir de la fecha que se consolide ei
balance inicial de operacién del Hotel pudiendo prorrogarse a su vencimiento por periodo
de cinco afos, previc acuerdo enire las partes.

El operador recibird como confraprestacién de sus servicios, un honorario de incentivos,
siempre que la operacion del hotel haya producido utilidades, el cual es equivalente a un
percentaje sobre la utilidad bruta operacional antes de cargos fijos, de acuerdo a una
escala establecida en los términos del contrato de operacion hotelera. Los pagos al
operador se liquidaran mensualmente de acuerdo a la escala indicada precedentemente.

El operader tendra libertad y autonomia para establecer las condiciones de
Administracién del Hotel, que incluye la admision de clientes, fifacién y cobro de tarifas
segun las normas de la autoridad competente, control del personal vinculade al Hotel,
apertura y utilizacion de cuentas corriente, celebracion de contratos civiles o comerciales.
El operador respondera por sventuales incobrabilidades de créditos gue haya otorgado.
Las obligaciones laborales como salarios, prestaciones sociales, [ESS, ofros beneficios
seran de cuenta del operador con cargo a la operacién. El operador sera responsable de
llevar el adecuado registro contable de |a operacion del hotet. Pagara con cargo a los
flujos que genere la operacion los fributos que de acuerdo a la ley ecuatoriana graven la
actividad hotelera, incluyendo pero no limitandose al IVA, Impuesto a los consumos
especiales, patentes, renta, y tasas de gobierno seccionales, retenciones en Ia fuente y
similares.
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El operador a la firma de este contrato se obliga a suscribir un contrato de franquicia o
licencia con fines de vincular al hotel en la franquicia internacional Four Points by
Sheraton, cuyo costo serd con cargo a los flujos que genere la operacion del hotel: dicha
franguicia debe cumplir con los estandares de hoteles internacionales.

RECLASIFICACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS RESPECTO A LGS
REGISTROS CONTABLES

Con finalidades de presentacién en los estados financieros por el afio 2018 y 2017, dan
efecto a la siguiente reclasificacion no efectuadas en los libros del Fideicomiso a esas
fechas:

Saldos segun Saldos segln
estados registros
financieros Diferencias contables
Activo
2018:
Activos no corrientes
Propiedad y equipos 12.428.603 400.715 12.027.888
Ofros activos 170.545 {(400.715) 571.260
12.599,148 - 12.569.148
2017
Activos no corrientes
Propiedad y equipos 12.646.476 352.781 12.293.685
Otros activos 161.169 (352.781) 513.950
12.807 645 - 12.807 645

EVENTOS SUBSECUENTES

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