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Informe de los Auditores Independientes

A los Sefnores Constituyentes y Beneficiarios:
Fideicomiso Tu Casa Mupi:

Opinion

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Fideicomiso Tu Casa Mupi {un negocio fiduciario)
que comprenden el estado de situacién financiera por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2017, el estado
de resultados integrales, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacién financiera del Fideicomiso Tu Casa Mupi al 31 de diciembre de 2017, asi como sus
resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, oficios y normas contables de carécter obligatorio
establecidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y la Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA. Nuestra
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe més adelante en la seccién “Responsabilidades del
auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe. Somos independientes del
Fideicomiso de conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros en Ecuador y hemos cumplido las demads responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Enfasis en un asunto

Los estados financieros al y por el afio que termind al 31 de diciembre de 2016 fueron auditados por otros
auditores, quienes emitieron una opinion sin salvedad el 17 de abril de 2017.

Responsabilidad de la administracion y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacién con los
estados financieros

Los Administradores del Fideicomiso son responsables de formular los estados financieros de forma razonable
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, y del control interno que
considere necesario para permitir la preparacién de los estados financieros libres de errores materiales, debido
a fraude o error. Enla preparacion de los estados financieros adjuntos, los administradores son responsables de
evaluar la capacidad del fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segin corresponda, los
asuntos relacionadas con el negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha excepto si
tienen intencidn de liquidar el fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista alguna otra alternativa
realista. Los encargados del Fideicomiso son responsables de la supervision del proceso de informacion financiera
del Fideicomiso Tu Casa Mupi.



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

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable acerca 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 contiene nuestra
opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error material cuando exista. Los
errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma agregada
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basindose
en los estados financieros.

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

También:

- Identificamos y valoramos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o
error, diseflamos y aplicamos precedimientos de auditoria en respuestas a dichos riesgos y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proveer una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar errores materiales debido a fraude es mayor que en el caso de un error material debido a errores,
va que el fraude puede involucrar colusidn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la evasidn de control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria adecuados en las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién
sobre la eficiencia del control interno del Fideicomiso.

- Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por el Fideicomiso.

- Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracidn, la base contable de negocio en
marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre la existencia, o no, de una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha. Si concluimos que existe
una incertidumbre material, se nos requiere llamar la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre las
correspondientes revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
modificar nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de
nuestra opinién. Sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso no
continle como negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacidn en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y los hechos
subyacentes de un modo que logran su presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracidn del Fideicomiso en relacidn con, entre otros asuntos, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control internc que identificamos en el transcurso de la auditoria.



También proporcionamos a los responsables del Fideicomiso una declaracién de que hemos cumplido con los
requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia, y comunicado con ellos acerca de las
relaciones y demads asuntos de las que se pueda expresar razonablemente que puedan afectar nuestra
independencia, asi como de conformidad con el parrafo no numerado a continuacién del numeral 3 del Articulo
5, Seccién IV, Capitulo I, Titulo XIX, Libro II, de la Codificacién de las Resoluciones Monetarias, Financieras, de
Valores y Seguros expedidas por la Junta de Politica y Regulacidn Monetaria y Financiera, presentamos una
certificacion juramentada del equipo de auditoria participante y del suscriptor del informe de no estar inmersos
en las inhabilidades establecidas en el Articulo 197 de la Ley de Mercado de Valores.

Informe sobre otros requerimientos legales y requlatorios

De conformidad con el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccién IV, Capitulo |, Titulo XIX, Libro I, de la Codificacién

de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera:

- Opinién sobre si las actividades realizadas se enmarcan en la Ley.
- Evaluacidn y recomendaciones sobre el control interno.

- Informe sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias del Fideicomiso Tu Casa Mupi al 31 de diciembre
del 2017.

- Opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones establecidas por ley.

- Opinién sobre el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes
anteriores.

- Opinién sobre |a razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

Nuestras opiniones al y por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 de conformidad con el Articulo 6y
el Articulo 15 de la Seccidn IV, Capitulo |, Titulo XIX, Libro Il, de la Codificacién de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera, se
emiten por separado.

Abril 16, de 2018
Quito, Ecuador
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Fideicomiso Tu Casa Mupi
Estado de Situacién Financiera

31 de diciembre de 2017, con cifras comparativas de 2016
(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

N M 2017 “

— Activo corriente:

Efectivo en caja y bancos 7 355.080 4.001
o Anticipos a terceros 8 92.301 102.161

Inversidn en proyecto inmobiliario 9 8.277.074 7.306.795

Total activo corriente 8.724.455 7.412.957
— Total activo 8.724.455 7.412.957
L N
o Pedro Ortiz = “rLl%ddy Angulo
Gerente General Contador

o Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Tu Casa Mupi

Las notas en las paginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros.



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Estado de Situacién Financiera

31 de diciembre de 2017 con cifras comparativas de 2016
(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Pasivo corriente:

Cuentas por pagar comerciales 10 81.177 -
Impuestos corrientes 11 8 -
Anticipo de clientes 12 335.297 -
o Total pasivo corriente 416.483 -
— Total pasivo 416.483 -

Patrimonio Auténomo

Aporte de los constituyentes 13 8.314.652 7.412.957
Resultados acumulados 13 (6.680) -
Total patrimonio 8.307.972 7.412.957
o Total Pasivo y Patrimonio 8.724.455 7.412.957

I Pedro Ortiz Fr{ed{dy Angulo
Gerente General Contador
Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Tu Casa Mupi

Las notas en las paginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Estado de Resultados Integrales

Afio que terminé el 31 de diciembre de 2017, con cifras comparativas de 2016
{(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Estado de resultados integrales m 2017 “

Actividades ordinarias:
Ingresos por actividades ordinarias - B

Resultado bruto - =

Gastos de adminsitracion (7.949) -
Resultado financiero 1.216 -
Otros ingresos - egresos 53 -
Resultado operacional (6.680) -
Resultado antes deimpuesto a la renta 6.680 -

Impuesto a la renta - -

Pérdida del ejercicio 6.680 -

//ﬁ _<:_<;:\\:::‘:i— .-/',:/ 9, ) N
= " gLy

Pedro Ortiz ‘#réﬁ&?'!\ngulo
Gerente General Contador
Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Tu Casa Mupi

Las notas en las paginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Estado de Cambios en el Patrimonio

Afio que termind el 31 de diciembre de 2017, con cifras comparativas de 2016
{Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Fondo Resultados Total
Concepto Patrimonial acumulados patrimonio

Aporte en efectivo 1.000 = 1.000
Aporte en planillas 7.411.957 - 7.411.857
Saldo al 31 dediciembre del 2016 7.412.957 - 7.412.957
Aporte en efectivo 74.000 - 74.000
Aporte en planillas 827.695 - 827.655
Resultado integral del ejercicio - (6.680) (6.680)
Saldo al 31 dediciembredel 2017 8.314.652 (6.680) 8.307.972

Pedro Ortiz ~Freddy Angulo
Gerente General Contador
Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Tu Casa Mupi

Las notas en las paginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Estado de Flujo de Efectivo

Afo que termind el 31 de diciembre de 2017, con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2016
(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US3)

Estado de Flujos de Efectivo 2017 2016

Flujos de efectivo de |las actividades de operacién:

Efectivo recibido de clientes y otros - -
Efectivo pagado a proveedores, empleados y otros (550.616) -
Impuesto a la renta pagado - -

Efectivo neto provisto en las actividades
de operacién (550.616) -

Flujos de efectivo de las actividades de inversién:

Aportes en efectivo 74.000 4.001
Aportes en planillas de construccidén 827.695 -
Efectivo neto utilizado en las actividades deinversién 901.695 4.001

Incremento neto del efectivo y equivalentes de efectivo 351.079 4.001
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 4.001 -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 355.080 4.001



Fideicomiso Tu Casa Mupi

Estado de Flujo de Efectivo

Afio que termind el 31 de diciembre de 2017, con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2016
(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — USS)

Conciliacion de la utilidad neta con el efectivo neto provisto
por las actividades de operacion: 2017 2016

Otro resultado integral (6.680) -

Cambios netos en activos - (aumento) disminucion:

Inversiones en proyectos inmobiliarios (970.279)
Otros activos 9.860

Cambios netos en pasivos - aumento (disminucién):

Cuentas por pagar comerciales 81.177 -
Impuestos corrientes 2] -
Anticipo de clientes 335.297

Efectivo neto provisto en las actividades
de operacién (550.616) -

Pedro Ortiz Fréddy-Angulo
Gerente General Contador
Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Tu Casa Mupi

Las notas en las paginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2017

1. Entidad gue Reporta

El Fideicomiso Administracidn Previo constituido el 24 de agosto de 2016, fue administrado Fiducia S. A.
Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles. Su objeto era la administracién de los bienes
fideicomitidos de acuerdo a los términos y condiciones estipuladas en el contrato del fideicomiso, con el fin de
destinarlos al cumplimiento de las instrucciones irrevocables establecidas.

Con fecha 8 de diciembre 2016 se realizé la Reforma del Fideicomiso Administracién Previo, con la cual cambia
su denominacion a “Fideicomiso Tu Casa Mupi” y se convierte en Fideicomiso Inmobiliario, cuyo objeto es el
desarrollo del proyecto en el Inmueble, una vez alcanzado el punto de equilibrio, con el dinero entregado por
los Constituyentes y por los promitentes compradores en cumplimiento de las promesas de compra venta.

La inscripcion del “Fideicomiso Tu Casa Mupi” fue aprobada por la Superintendencia de Compafifas segun
Resolucion No. SCVS-IRQ-DRMV-SNF-2017-00003518 de 22 de agosto 2017, inscrito bajo el nidmero
2017.Q.13.002120. Con fecha 8 de diciembre de 2016, instrumentado con escrituras e instrucciones de parte del
Constituyente, tanto la construccidn realizada hasta mencionada fecha por parte del Fideicomiso Tu Casa CCQ,
asi como los anticipos entregados a proveedores, fueron trasladados al Fideicomiso Tu Casa Mupi; por un valor
de USS$7.3 millones y US$102 mil, respectivamente.

Instrucciones Fiduciarias:

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del FIDEICOMISO deberd cumplir con las siguientes
instrucciones fiduciarias:

1. Recibir y registrar contablemente como la propiedad del Fideicomiso, el dinero y el Inmueble que han
transferido y transfieren los Constituyentes al patrimonio auténomo segln corresponda. De igual forma,
registrar los recursos que reciba el patrimonio auténomo en el futuro para el desarrollo de su objeto.
Asimismo, registrara todos los activos, pasivos y contingentes que se aporten al Fideicomiso o se generen
durante el desarrollo de su objeto.

2. Suscribir con el Gerente del proyecto, Fiscalizador y el Comercializador, los respectivos contratos de
Gerencia de Proyecto, Fiscalizacién y Comercializacidn, pero sujetos a la siguiente condicién resolutoria: que
la FIDUCIARIA declare que no se ha cumplido con el Punto de equilibrio del proyecto. Los honorarios del
Gerente del proyecto, Fiscalizador y del Comercializador, previo a la certificacién del punto de equilibrio solo
podran ser pagados con los recursos aportados por los Constituyentes y, de ninguna manera, con los
recursos entregados al Fideicomiso por los promitentes compradores. Por lo tanto, en caso de no alcanzarse
el punto de equilibrio serd de exclusiva responsabilidad de los Beneficiarios el cubrir los honoraros
pendientes de pago del Gerente del proyecto, fiscalizador y del comercializador.

3. Una vez que laJunta del Fideicomiso haya aprobado, establecido y verificado:

(i) Las especificaciones del Proyecto
(ii) Se cuente con el Inmueble dentro del patrimonio auténomoyy,
(iii) El presupuesto econémico del proyecto, que evidencie la viabilidad del proyecto, |a Fiduciaria podra

iniciar la comercializacién de los bienes del proyecto; realizar publicidad sobre éstos o invitar al
plblico a participar en el proyecto, asi como proceder a celebrar con los promitentes compradores
designados por el comercializador o por quien éste determine y bajo las condiciones sefialadas por



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2017

la Junta del Fideicomiso, contratos de promesa de compraventa, sobre bienes determinados dentro
del proyecto del Fideicomiso. El Fideicomiso celebrard tantos contratos de promesa de
Compraventa cuantos la Junta del Fideicomiso le faculte celebrar, pero nunca menos que los
necesarios para que con el dinero que deben entregar al Fideicomiso los promitentes compradores,
en cumplimiento de las obligaciones que asumen a la firma de las promesas de compraventa, mas
el dinero que aporte o preste los Constituyentes y mas los demds créditos que obtenga el
Fideicomiso, se concluya en su totalidad el proyecto. Los contratos de promesa de compraventa
deberan estar sujetos a |a siguiente condicidn resolutoria: Que la Fiduciaria declare que no se ha
cumplido con el punto de equilibrio. En tal sentido dichos contratos se resolverdn de pleno derecho
en el evento de que la Fiduciaria declare que no se ha cumplido con el punto de equilibric. La
Fiduciaria, en representacion del Fideicomiso, no podré suscribir promesas de compraventa sobre
bienes que ya hayan sido cbjeto de promesas de compraventa suscritas con anterioridad y que se
hallen vigentes o que hayan sido prometidos en venta a otros prominentes compradores. Al
respecto, se aclara que cualquier publicidad o propaganda que se efectte con relacién al proyecto,
debera cumplir con las normas previstas en la Ley de Defensa del Consumidor y su Reglamento, sin
que la misma pueda inducir al plblico a errores, equivocos o confusiones. Se aclara ademds que, en
los programas de difusién, campafias publicitarias y la papeleria que se utilice para promocionar el
proyecto, se hara constar de manera expresa y en forma destacada que éste se desarrollara a través
del presente Fideicomiso, representado por la Fiduciaria. Sin perjuicio de la responsabilidad de la
Fiduciaria como administradora y representante legal del Fideicomiso, serd responsabilidad solidaria
del Comercializador, Gerente de Proyecto, Constituyentes y Beneficiarios verificar que cualquier
publicidad o propaganda que éstos llegaren a efectuar con relacidn al Proyecto, cumpla con las
aclaraciones antes sefialadas, por lo que deberan responder ante el Fideicomiso, |a Fiduciaria, sus
representantes, los promitentes compradores y terceros, por todos los dafios y perjuicios que
lleguen a producirse por su incumplimiento. Sin perjuicio de lo cual la Fiduciaria debera abstenerse
de cancelar, con los recursos del Fideicomiso, cualquier gasto de publicidad que no cumpla con estas
disposiciones. Se aclara que antes de alcanzar el punto de equilibrio, la Fiduciaria deberd mantener
aislados los recursos entregados por los promitentes compradores de bienes del proyecto del resto
de recursos del Fideicomiso; sin embargo, una vez alcanzado el punto de equilibrio, lo recursos
recibidos por parte de los promitentes compradores formardn parte de la caja comuin del
Fideicomiso y podran ser utilizados para el desarrollo de todo el Proyecto en conjunto.

4. Recibir de los promitentes compradores el dinero que estos se comprometieron a entregar, en los montos
y condiciones sefialados en las promesas de compraventa. La Fiduciaria, en nombre del Fideicomiso y previa
autorizacién de la Junta de Fideicomiso, podra contratar al Comercializador o a terceras personas para que
realicen las labores de cobranza y recaudacién de los valores pendientes de pago de los Promitentes
Compradores, debiendo tales personas entregar inmediatamente al Fideicomiso la totalidad de los recursos
inmediatamente al Fideicomiso la totalidad de los recursos que efectivamente llegaren a recaudar. La
Fiduciaria deberd verificar permanentemente el efectivo cumplimiento de las obligaciones de los referidos
recaudadores e informar inmediatamente de cualquier novedad a la Junta del Fideicomiso.

5. Abrir las cuentas corrientes o de ahorros que sean necesarias para la adecuada administracién de los
recursos dinerarios del Fideicomiso, en las instituciones financieras que escoja la Junta del Fideicomiso,
siempre y cuando las mismas tengan una calificacién de riesgo igual o superior a AA para el caso de
instituciones financieras del pais y A- para el caso de instituciones financieras del exterior.



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2017

6. Siempre y cuando la legislacion no lo impida invertir mientras el flujo de caja lo permita, los recursos
dinerarios del Fideicomiso, en los fondos de inversién o en las instituciones financieras y productos de
inversion de renta fija que escoja la Junta del Fideicomiso, de conformidad con las disposiciones vy
limitaciones legales o reglamentarias vigentes sobre la materia.

7. Suscribir todos los permisos necesarios para dar inicio a su desarrollo de acuerdo a las especificaciones
aprobadas por la Junta del Fideicomiso. La obligacién de obtener dichos permisos serd de los Constituyentes
a través del Gerente del Proyecto, sin perjuicio de lo cual serd responsabilidad de la Fiduciaria dar
seguimiento a la conclusidn de los tramites de obtencidn de dichos permisos, asi como, requerir y archivar
toda la documentacién de respaldo. Adicionalmente, realizar los gastos preliminares de acuerdo al
presupuesto aprobado por la Junta del Fideicomiso o la persona que ésta determine. Estos gastos hasta que
se alcance el Punto de Equilibro, tnicamente podradn ser realizados con los recursos transferidos al
Fideicomiso por los Constituyentes; y, de ninguna manera, con los recursos entregados al Fideicomiso por
los promitentes compradores.

8. Verificar y certificar si se ha cumplido o no el punto de equilibrio dentro del plazo sefialado en la clausula
octava del contrato de Fideicomiso. En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que No se ha cumplido
el Punto de Equilibrio, la Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso, debera:

8.1 Informar al Gerente el proyecto, Fiscalizador, Comercializador y a cualquier otro proveedor, que los
contratos suscritos con ellos han dejado de tener vigencia en virtud de la condicién resolutoria de
los mismos.

8.2  Trasferir a los Promitentes compradores de bienes del proyecto, el dinero transferido por éstos al
Fideicomiso en cumplimiento de las promesas de compraventa, mas los intereses, netos de
impuestos y gastos que se hayan generado por la inversion de tal dinero, a prorrata del monto
transferido al Fideicomiso.

8.3  Transferir a los Beneficiarios el inmueble y el dinero aportado a prorrata de sus derechos fiduciarios
sobre el Fideicomiso, asi como cualquier remanente que existiere en el Fideicomiso una vez
cancelados todos los costos, gastos, honorarios y tributos generados por la constitucién,
cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacién del Fideicomiso. Los costos, gastos,
honorarios y tributos que demande esta transferencia serdn de cuenta de los Beneficiarios a favor
de los cuales se realicen las mismas.

8.4  Iniciary culminar las labores de liquidacién del Fideicomiso.

9. Encaso de que la Fiduciaria verifique y certifique que, si se ha cumplido el punto de equilibrio, la Fiduciaria,
en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera:

9.1 Contratar al Constructor y demas profesionales, personal y proveedores de bienes y servicios que se
requieren para el desarrollo del proyecto, que hubieren sido designados por la Junta del Fideicomiso
o por el Gerente del Proyecto de asi haberlo autorizado la Junta del Fideicomiso. La contratacién de
los profesionales y personal para el desarrollo del proyecto podrd, si asi lo autoriza la Junta del
Fideicomiso, ser efectuada a través del Gente del Proyecto. Los contratos que se celebren con tales
profesionales, personal y proveedores deberdn ser aprobados por |a Junta del Fideicomiso o por el
Gerente del Proyecto sila Junta del Fideicomiso asi lo autoriza. La Junta del Fideicomiso podra eximir
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

a la Fiduciaria o al Gerente del Proyecto de tal requisito para ciertas contrataciones. Los referidos
contratos, con condicién resolutoria, podran ser suscritos antes que se certifiquen que, si se ha
cumplido el Punto de Equilibrio, si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, sin embargo, en este caso
y hasta que se alcance el Punto de Equilibrio, solo podran utilizarse para la ejecucién de estos
contratos los recursos transferidos al Fideicomiso por los Constituyentes; y, de ninguna manera, los
recursos entregados al Fideicomisec por los Promitentes Compradores.

Entregar, previo visto bueno del correspondiente Fiscalizador y dentro del presupuesto y flujo de
caja aprobados por la Junta del Fideicomiso, los recursos necesarios para el pago de los costos
directos del Proyecto; y, previo visto bueno del correspondiente Gerente del Proyecto, y dentro del
presupuesto y flujo de caja aprobados por la Junta del Fideicomiso, los recursos necesarios para el
pago de los costos indirectos del Proyecto; siempre y cuando hubieren dentro del Fideicomiso los
fondos suficientes para hacerlo. En caso de que no existen dentro de las cuentas del Fideicomiso los
recursos disponibles necesarios para el desarrollo y terminacion del Proyecto, los Beneficiarios
estaran obligados a proveerlos en un plaze méximo de quince (15) dias calendarios contados desde
que la Fiduciaria le hubiere requerido por escrito la entrega de los fondos.

Si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, contratar directamente o a través del Gerente del proyecto
o Constructor, un seguro contra todo riesgo sobre la construccién y materiales del proyecto, en las
condiciones y con la compafiia de seguros que escoja la junta del fideicomiso.

Verificar, a través del fiscalizador, que los fondos entregados por el fideicomiso al gerente del
proyecto o a los correspondientes profesionales contratados para el desarrollo del proyecto, han
sido y estdn siendo debidamente utilizados y ha sido plenamente justificados con las facturas,
recibos o comprobantes originales de existir alguna observacién o duda, respecto de la utilizacién
de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a consideracidn de la junta del fideicomiso para
que se resuelva lo conveniente. La fiduciaria podra suspender la entrega de los fondos hasta que se
subsane la observacidn o duda surgida respecto de la utilizacién de los fondos del proyecto.

Verificar, a través del fiscalizador, que el cronograma de obra y el presupuesto del proyecto
aprobados por la junta del fideicomiso, estén siento cumplidos. De existir retrasos en el cronograma
de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplido, la fiduciaria informara sobre estos
aspectos a la junta del fideicomiso para que ésta tome las medidas que correspondan.

Registrar las cesiones de derechos que los promitentes compradores hayan hecho a favor de
terceros, de sus derechos y obligaciones surgidas de las promesas de compraventa. Las cesiones
sobre los contratos de promesa de compraventa seran aceptadas y registradas por la fiduciaria si
cuenta con la autorizacidn previa del comercializador o de quien éste designe, caso contrario no serd
oponible para el fideicomiso o la fiduciaria.

En caso de incumplimiento de los promitentes compradores, de las obligaciones que asumieron en
la promesa de compraventa, dar por terminados tales contratos en la forma establecida en los
mismos y celebrar en su reemplazo nuevas promesas de compraventa, de acuerdo con lo que defina
la junta de fideicomiso, con las personas que designe el comercializador o quien este determine y
en las condiciones que fije la junta del fideicomiso.
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8.8

9.9

9.10

Previo informe del correspondiente fiscalizador, suscribir con el constructor, fiscalizador y gerente
del proyecto el acta de entrega recepcion provisional y el acta de recepcién definitiva del proyecto.

Celebrar con los promitentes compradores que hayan cumplido en su totalidad las obligaciones que
asumieron a la firma de las promesas de compraventa, una escritura de compraventa de los bienes
determinados e individualizado del proyecto que prometieron comprar; v, a través del gerente del
proyecto, hacer la entrega recepcidn de la construccidn de los mismos, de ser aplicable tal situacion.
La celebracion de las escrituras de compraventa se efectuard una vez que los promitentes
compradores hayan cumplido en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de los
contratos de promesa de compraventa y se hayan obtenido e inscrito en los registros publicos
carrespondientes todas las autorizaciones oficiales necesarias para tal efecto. la entrega recepcion
de la construccién se efectuard una vez que, ademds de los requisitos antes sefialados, se haya
terminado la construccidn del proyecto, de ser aplicable tal situacién, a menos que la junta del
fideicomiso autorice hacer la entrega antes, por ser esto técnica y legalmente posible. los costos,
gastos honorarios y tributos que se generen por la celebracidn de tales escrituras seran de cuenta
de los promitentes compradores, inclusive el impuesto de plusvalia de existir, salvo autorizacidn en
contra de la junta del fideicomiso. una vez que lo inmuebles del proyecto estén terminados e
individualizados y se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones publicas necesarias para la
transferencia de los bienes determinados e individualizados del proyecto, la junta de fideicomiso o
el comercializador si asi lo ha decidido la junta, podra instruir que no se requiera suscribir promesas
de compraventa en los casos en que los clientes puedan suscribir directamente las escrituras de
compraventa, por ser esto factible por el plan de pagos planteado por el cliente.

Transferir a favor de los beneficiarios, a titulo fiduciario, a prorrata de sus derechos fiduciarios,
cualquier resultado que exista en el patrimonio del fideicomiso, una vez que:

(i) Se haya terminado la construccién del proyecto o se hallen provisionados en las cuentas del
fideicomiso los recursos monetarios suficientes para hacerlo.

(ii) Se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones y documentos legales necesarios que
permitan la transferencia de bienes determinados e individualizados del proyecto.

(i)  Se hayan cumplido todas las obligaciones del fideicomiso para con los prominentes
compradores del proyecto, o existan provisionados en las cuentas del proyecto en el
fideicomiso los fondos o activos necesarios para tal efecto; vy,

{(iv)  Se hayan cancelado todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y tributos que se hayan
generado o vayan a generarse por la ejecucién del proyecto, asi como por la constitucion,
administracién, cumplimiento de las instrucciones fiduciarias y liquidacién del fideicomiso
inclusive los honorarios de la fiduciaria cuando se hayan cumplido los términos y condiciones
establecidos en el presente instrumento, o existan provisionados en las cuentas del
fideicomiso los fondos o activos necesarios para tal efecto. en caso de no existir recursos en
efectivo suficientes dentro el fideicomiso para tales transferencias, el fideicomiso podra
realizar las mismas mediante la entrega de bienes del proyecto que no se hayan
comprometido a favor de los prominentes compradores o terceros, para lo cual se tomara
como valor de los mismo el que fije |a junta del fideicomiso, o el valor del avaltio que realice
un perito contratado por el fideicomiso para tal fin, de asi decidirlo la junta del fideicomiso o
el comercializador si asi lo ha decidido la junta del fideicomiso, contratacién que se hard con
los recursos con los que el fideicomiso cuente o con los que para tal efecto deberén proveer
los beneficiarios en proporcidn a los porcentajes de su participacién en el fideicomiso. de
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existir bienes que no pueden ser divididos y cuya transferencia corresponda a més de un
beneficiario en conjunto, la trasferencia de hara, en derechos y acciones, a favor de los
respectivos beneficiarios, a prorrata de su participacidn en el fideicomiso. los costos, gastos,
honorarios y tributos que demanden las referidas transferencias seran de cuenta y cargo del
correspondiente beneficiario a favor del cual se realicen las mismas.

10. Previa autorizacién de la junta del fideicomiso, contratar préstamos o créditos por parte del fideicomiso a
fin de que el producto de los mismos sea destinado al cumplimiento el objeto del fideicomiso, v de ser
necesario y legalmente factible, gravar los bienes del fideicomiso en garantia de tales préstamos o créditos.
se aclara que el fideicomiso podrd contratar préstamos o créditos también antes de la certificacién del
punto de equilibrio, si asi lo decide la junta.

11. Una vez cumplido el punto de equilibric y previa autorizacién de la Junta del Fideicomiso, y conforme a los
términos y condiciones que esta determine, constituir fideicomisos mercantiles con o sin fines de
titularizacién, pudiendo transferir a los mismo cualquier activo de propiedad del Fideicomiso no
comprometido con los Promitentes compradores o terceros, sea a titulo oneroso o a titulo de fideicomiso
mercantil irrevocable, segtin lo defina la Junta del Fideicomiso.

12. Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel cumplimiento del objeto e instrucciones del
presente Fideicomiso, de tal manera que no sea una falta de instrucciones expresa que de alguna manera
impida, dificulte o retrase su cumplimiento.

Con fecha 09 de agosto del 2016, la Junta del Fideicomiso Tu Casa CCQ resuelve instruir y autorizar a la Fiduciaria,
a proceder a la constitucion de un fideicomiso de administracion, a denominarse "Fideicomiso de Administracién
Previo", al cual deberd aportarse:

a) Lasuma de USS1 mil como aporte inicial;

b) Elinmueble de su propiedad mas todas las construcciones, edificaciones, mejoras e instalaciones existentes
y las que llegaren a levantarse e integrarse al referido inmueble en el futuro, mientras se encuentre vigente
el fideicomiso a constituirse;

c) Los recursos que fueren necesario para la constitucién, administracién vy liquidacién del fideicomiso a
celebrarse.

Teniendo en consideracién que, por los aportes referidos, el Fideicomiso Tu Casa CCQ ser4 titular de derechos
fiduciarios, la Junta faculta, ademas, a vender y ceder los derechos fiduciarios que existan en su patrimanio
autédnomo, al fideicomiso inmobiliario "Fideicomiso Tu Casa MUPI" que constituird la Asociacién Mutualista de
Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha, segtin el esquema planteado.

La Junta determina también que el valor y los demads términos y condiciones bajo las cuales debera celebrarse la
compraventa de los derechos fiduciarios y su correspondiente cesién, serdn aquellas que determine la
Mutualista Pichincha mientras sea la Unica Beneficiaria del Fideicomiso Tu Casa CCQ.

Con fecha 24 de agosto de 2016, se constituye el "Fideicomiso de Administracién Previo", denominado
posteriormente como "Fideicomiso Tu Casa MUPI", en el cual consta como Constituyente el "Fideicomiso Tu
Casa CCQ", el mismo que aporta el Lote de terreno denominado Sector 2-3, manzana E, situado en la Parroquia
Chillogallo.
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Aplicacion obligatoria para
ejercicios iniciados en:

NIC 40 - Enmienda:

NIIF 1 - Mejora:

NIIF 2 - Enmienda:

NIIF 4 - Enmiendas

NIIF 9 - Mejora

NIIF 9 . Enmienda

NIIF 15 - Mejora

IFRIC 22 - Interpretacién

NIIF 16 - Nueva norma

NIIF3y
NIIF 11 - Enmienda

NIC 12 - Enmienda

NIC 23 - Enmienda

NIIF 17 - Enmienda

Transferencias de propiedades de inversion.

Supresién de exenciones a corto plazo para los
adoptantes por primera vez.

Clasificacion y medicién de las operaciones de
page basadas en acciones.

Relativas a la aplicaciéndela NIIF9
(Instrumentos Financieros).

Reconocimiento y medicién de activos financieros.

Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad
de coberturas para permitir reflejar mejor las
actividades de gestion de riesgos de los estados
financieros; ademds, permite los cambios de los
llamados "créditos propios”.

Requerimientos para reconocimiento de ingresos
queaplican a todos los contratos con clientes
(excepto por contratos de leasing, contratos de
seguros e instrumentos financieros).

Efectos de las variacicnes de los tipos de cambio.
Publicacién de la norma: "Arrendamientos”

La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene
control de un negocio que es un joint venture.
Vuelve a medir los intereses previamente
mantenidos en dicho negocio. La NIIF 11 aclara
que cuando una entidad obtiene el control
conjunto de una empresa que es una operacién
conjunta, la entidad no vuelve a medir los
intereses previamente conocidos en esa empresa.

Clarifica que todas las consecuencias del impuesto
a la renta delos dividendos deben recenocerse en
resultados, independientemente de cémo surja

el impuesto.

Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico
permanece pendiente después de que el activo
relacionado esté listo para su uso o venta previsto,
ese endeudamiento se convierte en parte de los
fondos que la entidad toma generalmente en
préstamo al calcular la tasa de capitalizacidn de
los préstamos generales.

Publicacién de la norma: "Contratos de seguros" que
reemplazard a la NIIF 4

1 de enero del 2018
1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018
1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018
1 de enero del 2019
1 de enero del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero del 2021

El Fideicomiso estima que la adopcién de estas nuevas Normas, Mejoras, Enmiendas e Interpretaciones
antes mencionadas, no tendran un impacto significativo en los Estados Financieros, excepto por la IFRS 9,
IFRS 15 e IFRS 16 por lo que el Fideicomiso se encuentra en proceso de analisis del posible impacto.
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b)  Bases de Medicién

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico.

¢) Moneda Funcional

Los estados financieros se presentan en ddlares de los Estados Unidos de América (USS), la cual es la

moneda funcional del Fideicomiso y de curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador. Toda la informacién
financiera se presenta en ddlares.

Uso de Estimaciones vy Juicios

La preparacion de los estados financieros de conformidad con las NIIF requiere que la Administracién utilice
juicios y estimaciones que son determinantes en la aplicacién de las politicas contables y los importes incluidos
en los estados financieros. El Fideicomiso ha basado sus estimaciones v juicios considerando los pardmetros
disponibles al momento de la preparacién de los estados financieros y la experiencia previa. Sin embargo, las
circunstancias y los juicios actuales sobre acontecimientos futuros podrian variar debido a cambios en el
mercado o a circunstancias que surjan mas alld del control del Fideicomiso.

Las estimaciones y los supuestos son revisados en forma continua. Las revisiones a estimaciones contables son
reconocidas en el periodo en que las estimaciones son revisadas y en los periodos futuros afectados.

En particular, la informacidn sobre juicios criticos en la aplicacidn de politicas de contabilidad, y sobre supuestos
e incertidumbres en estimaciones que pudieran tener un efecto significativo sobre los montos reconocidos en

los estados financieros se describe, entre otras, en las siguientes notas:

Nota 4 (c) - Deterioro de los activos
Nota 4 (d) - Impuesto a la renta

Resumen de Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacién de estos estados financieros se enumeran a
continuacién. Estas politicas han sido aplicadas consistentemente para todos los afios presentados, a menos
que se indique lo contrario.

a) Instrumentos Financieros

i. Activos Financieros no Derivados

Reconocimiento y Medicion

Los activos financieros cubiertos por la NIC 39 se clasifican como: activos financieros al valor razonable
con cambios en resultados, préstamos y cuentas por cobrar, inversiones mantenidas hasta el
vencimiento, inversiones financieras mantenidas para la venta, o como derivados designados como
instrumentos de cobertura en una cobertura eficaz, seglin corresponda.
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La Administracién determina la clasificacion de sus activos financieros en el reconocimiento inicial. Los
activos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable mas, en el caso de un activo
financierc que no se contabilice al valor razonable con cambios en resultados, 10s costos de transaccion
que sean directamente atribuibles a la compra o emisién del mismo.

Las compras y ventas de activos financieros se reconocen en la fecha de liquidacién de los mismos. El
Fideicomiso Unicamente posee y presenta en sus estados financieros los siguientes activos financieros:

- Efectivo en cajay bancos

El efectivo en caja y bancos se compone de los saldos del efectivo disponible en caja vy bancos,
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor. Los mencionados valores son de libre
disponibilidad.

- Cuentas por Cobrar Comerciales

Las partidas por cobrar son activos financieros con pagos fijos o determinables que no se cotizan
en un mercado activo. Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable. Posterior al
reconocimiento inicial, las cuentas por cobrar comerciales se valorizan al costo amortizado usando
el método de interés efectivo, si estos activos fueran a largo plazo, menos las pérdidas por
deterioro. Las cuentas por cobrar se componen de clientes, otras cuentas por cobrar y compafifas
relacionadas. Los costos de transaccidn no se incluyen en el costo de adquisicién ni en el célculo
del costo amortizado. Son costos de transaccion directamente atribuibles las comisiones, pagos de
apertura de cuenta y otros costos. Los costos de transaccidn y las pérdidas por deterioro se
reconocen en el estado de resultados.

Baja en Cuentas

Un activo financiero (o, de corresponder, parte de un activo financiero o parte de un grupo de activos
financieros similares) es dado de baja cuando:

- Han vencido los derechos del Fideicomiso a recibir los flujos de efectivo del activo financiero.

-  ElFideicomiso haya transferido sus derechos contractuales sobre los flujos de efectivo generados
por el activo, o se haya asumido una obligacién de pagar a un tercero la totalidad de esos flujos de
efectivo sin una demora significativa, a través de un acuerdo de transferencia, y;

- El Fideicomiso haya transferido sustancialmente todos sus riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo; o no se hayan ni transferido ni retenido sustancialmente todos los riesgos y

beneficios inherentes a la propiedad del activo, pero se haya transferido el control sobre el mismo.

Pasivos Financieros no Derivados

Reconocimiente y Medicidn
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b)

Los pasivos financieros cubiertos por la NIC 39 se clasifican como: pasivos financieros al valor razonable
con cambios en resultados, préstamos y cuentas por pagar, o como derivados designados como
instrumentos de cobertura eficaz, segln corresponda.

El Fideicomiso determina la clasificacién de sus pasivos financieros en el reconocimiento inicial. Todos
los pasivos financieros se reconocen inicialmente por su valor razonable y, en el caso de los préstamos
y créditos por pagar, se reconocen a su costo amortizado. El Fideicomiso Unicamente posee v presenta
en sus estados financieros pasivos financieros por préstamos, cuentas por pagar comerciales y dentro
de esta categoria mantiene las cuentas por pagar a proveedores, y otras cuentas por pagar. Después
del reconocimiento inicial, los préstamos y créditos por pagar se miden al costo amortizado, utilizando
el método de la tasa de interés efectiva. Los costos de transaccién no se incluyen en el costo de
adquisicién ni en el calculo del costo amortizado. Son costos de transaccién directamente atribuibles
las comisiones, pagos de apertura de cuenta y otros costos. Los costos de transaccidn se reconocen en
el estado de resultados.

Baja en Cuentas

Los pasivos financieros son dados de baja cuando la obligacién especificada en el correspondiente
contrato haya sido cancelada o ha expirado. Cuando un pasivo financiero se sustituye por otro del
mismo acreedor en condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones actuales de un pasivo
se hayan modificado sustancialmente; tales permutas o modificaciones se tratan como bajas en cuentas
del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia entre los importes en libros
respectivos se reconocen en el estado de resultados.

Compensacion

Los activos y pasivos financieros son compensados y el monto neto presentado en el estado de situacion
financiera Unicamente cuando el Fideicomiso cuenta con un derecho legal para compensar los montos
y tiene el propdsito de liquidar sobre una base neta o de realizar el activo y liquidar el pasivo
simultaneamente.

Deterioro de los Activos

Activos Financieros

La Administracion del Fideicomiso evalta en cada fecha de preparacién de los estados financieros, si
existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos financieros estan
deteriorados. Se considera a un activo financiero o un grupo de activos financieros como deteriorados,
si y sélo si, existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mas eventos que han
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo (un evento de pérdida incurrida) y que el evento
de pérdida tenga un impacto en los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero o del grupo
de activos financieros que puedan calcularse de manera fiable.

Cuando existe evidencia objetiva que se ha incurride en una pérdida por deterioro de las cuentas por
cobrar a clientes, el monto de la pérdida es reconocido en los resultados integrales.
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El Fideicomiso reconoce periddicamente en los resultados integrales del afio una estimacién para
cuentas incobrables con respecto a su portafolio de clientes. La estimacidn se basa principalmente en
la identificacidn del deterioro sobre una evaluacién de la antigiiedad de los saldos por cobrar vy Ia
probabilidad razonable de recuperacién de los mismos.

De existir evidencia objetiva de una pérdida por deterioro, el importe de la pérdida se mide como la
diferencia entre el importe en libros de los activos financieros y el valor presente de los flujos futuros
de efectivo (excluyendo las pérdidas crediticias esperadas a futuro gue adn no hayan sido incurridas).
El valor presente de los flujos futuros esperados es descontado utilizando la tasa original efectiva de
interés de los activos financieros que originan la pérdida por deterioro. Si un préstamo tiene una tasa
de interés variable, la tasa de descuento para valorar cualquier pérdida por deterioro es la actual tasa
de interés efectiva.

El importe en libros del activo se reduce mediante el uso de una cuenta de reserva y el importe de la
pérdida se reconoce en la cuenta de resultados integral. Las pérdidas por deterioro pueden ser
revertidas Unicamente si el reverso esta objetivamente relacionado con un evento ocurrido después de
que la pérdida por deterioro fue reconocida.

Activos no Financieros

El valor en libros de los activos no financieros del Fideicomiso, excluyendo impuestos diferido activo, es
revisado en la fecha de presentacion del estado de situacién financiera para determinar si existe algun
indicio de deterioro. Si existen tales indicios, entonces se estima el valor recuperable del activo. Se
reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros de un activo o su unidad generadora de efectivo
excede su importe recuperable.

El valor recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el valor mayor entre su valor en
uso y su valor razonable, menos los gastos de venta. Para determinar el valor en uso, los flujos de
efectivo futuros estimados son descontados a su valor presente usando una tasa de antes de impuesto
que refleja las valoraciones actuales del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo vy los riesgos
especificos que puede tener en el activo. Para propdsitos de evaluacion del deterioro, los activos que
no pueden ser probados individualmente son agrupados juntos en el grupo mas pequefio de activos
llamados “unidad generadora de efectivo” que generan flujos de entrada de efectivo provenientes del
uso continuo, los que son independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o grupos
de activos.

Una pérdida por deterioro es reconocida si el monto en libros de un activo o su unidad generadora de
efectivo sobrepasa su monto recuperable. Las pérdidas por deterioro son reconocidas en el estado de
resultados integrales.

Las pérdidas por deterioro se revierten si existe un cambio en los estimados utilizados para determinar
el valor razonable. Cuando se revierte una pérdida por deterioro, el valor del activo no puede exceder
al valor que habria sido determinado, neto de depreciacién y amortizaciones, si no se hubiese
reconocido una pérdida por deterioro.
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g) Inventarios en Construccién

El inventario en construccién es presentado al costo de adquisicidn o al valor neto de realizacién, el menor.

El valor neto realizable representa el precio de venta estimado de todos los costos de terminacién y los
costos necesarios para la venta.

h) Activos disponibles para la venta

Los activos corrientes disponibles para la venta se registran al menor valor entre el costo o valor razonable
de los mismos menos los costos de ventas asociados y corresponden a aquellos activos cuyo valor en libros
es recuperable a través de una operacién de venta.

Incluyen los costos de locales comerciales y de un terreno comprometido para la venta.

5. Determinacion del Valor Razonable

Las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren que se determine el valor razonable de activos
y pasivos financieros y no financieros. Cuando corresponde, se revela mayor informacién acerca de los

supuestos efectuados en la determinacién de los valores razonables en las notas especificas referidas a ese activo
0 pasivo.

6. Administracion de Riesgo Financiero

Los principales pasivos financieros no derivados del Fideicomiso constituyen las cuentas por pagar a
proveedores, otras cuentas por pagar. El objetivo principal de estos pasivos financieros es la obtencién de
fondos para las operaciones del Fideicomiso. El Fideicomiso posee también cuentas por cobrar a clientes, otras
cuentas por cobrar, y dinero en efectivo obtenidos directamente de sus operaciones.

En el curso normal de sus operaciones el Fideicomiso estd expuesto a los siguientes riesgos relacionados con el
uso de instrumentos financieros:

- Riesgo de crédito
- Riesgo de liquidez
- Riesgo de mercado

Esta nota presenta informacidn respecto a la exposicién del Fideicomiso a cada uno de los riesgos mencionados,
los objetivos, las politicas y los procedimientos para medir y administrar el riesgo, y la administracién de capital
por parte de la Administracién. Los estados financieros incluyen més revelaciones cuantitativas.

Marco de Administracién de Riesgos

El Fideicomiso es responsable por establecer y supervisar el marco de administracion de riesgos, asi como del
desarrollo y seguimiento de las politicas de administracién de riesgo del Fideicomiso.

Las politicas de administracién de riesgos del Fideicomiso son establecidas con el objeto de identificar y analizar
los riesgos enfrentados por el Fideicomiso, fijar limites y controles de riesgo adecuados, y para monitorear los

riesgos y el cumplimiento de los [imites. La Administracidén revisa regularmente las politicas y los sistemas de
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administracién de riesgo del Fideicomiso a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en
las actividades en funcidn de las estrategias especificas determinadas. El Fideicomiso, a través de sus politicas y
procedimientos de administracion, pretende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en
el gue todos los empleados entiendan sus funciones y obligaciones.

La Administracién monitorea el cumplimiento de las politicas y los procedimientos de administracién de riesgo

y revisa si el marco de administracién de riesgo es apropiado respecto de los riesgos a los que se enfrenta el
Fideicomiso.

a. Riesgo de Crédito:

Es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si un cliente o contraparte en un instrumento
financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina de las actividades de operacidn,
principalmente de las cuentas por cobrar a clientes.

Exposicién al Riesgo de Crédito

La exposicion maxima al riesgo de crédito a la fecha del estado de situacidn financiera es como sigue:

Activos financieros
Efectivo en caja y bancos 355.080 4.001

Total 355.080 4.001

Efectivo en Caja y Bancos

El Fideicomiso mantenia efectivo en caja y bancos por US$355.080 al 31 de diciembre de 2017 (US$4.001
al 31 de diciembre de 2016), que representan su maxima exposicidn al riesgo de crédito por estos activos.
El efectivo en bancos es mantenido en Asociacién Mutualista de Ahorro v Crédito para la Vivienda Pichicha,

cuya calificacion de riesgo es AAA- otorgada por las calificadoras PCR Pacific S. A. y Bank Watch Ratings S.
A..

b. Riesgo de Liquidez:

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Fideicomiso tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la entrega de efectivo u otros activos
financieros. El enfoque de la administradora para administrar la liquidez es contar con los recursos
suficientes para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de
tensidn, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Fideicomiso.

Con el propdsito de cumplir altos niveles de liquidez, la Administracién mantiene y monitorea una
proyeccion de fondos de 30 dias en los que se incluyen los niveles de entradas de efectivo de las cuentas
por cobrar a clientes y las salidas de efectivo esperadas para proveedores y otras cuentas por pagar.

A continuacion, se muestra el ratio del indice de liquidez:

21



Fideicomiso Tu Casa Mupi
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2017

2017

Activo corriente 8.724.455 7.412.957
Pasivo corriente 416.483 -
indice de liquidez 20,95 100,00

c. Riesgo de Mercado:

Es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por ejemplo, en las tasas de cambio o tasas de
interés relacionadas principalmente con las actividades de operacidn v financiamiento del Fideicomiso
como el valor de los instrumentos financieros que mantiene. El objetivo de la administracién del riesgo de
mercado es administrar y controlar las exposiciones a estos riesgos dentro de pardmetros razonables y al
mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

Riesgo de Tasas de Interés

La estructura de financiamiento del Fideicomiso considera como principal fuente de financiacién el capital
de trabajo propio generado por sus operaciones, teniendo su principal apalancamiento en sus proveedores
cuando estos lo permitan.

Administracién de Capital

El objetivo del Fideicomiso respecto a la gestién de capital es de salvaguardar su capacidad para continuar
como negocio en marcha y de esta forma proporcionar beneficios a los constituyentes y beneficiarios y
demas grupos de interés, asi como también mantener una estructura éptima de capital.

El capital monitoreado con base en el ratio de capital, el cual se calcula como un porcentaje que representa
el patrimonio sobre el total de sus activos, fue como sigue:

2017 2016

Total patrimonio 8.307.972 7.412.957
Total activo 8.724.455 7.412.857
indice - ratio de capital sobre activos 0,95 1,00
7. Efectivo en Caja y Bancos

Los saldos que se muestran en el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2017 y 2016, como efectivo
en caja y bancos se componen de la siguiente manera:

2016

Efectivo en caja 2.000 3.000
Efectivo en bancos 353.080 1.001
Total 355.080 4.001
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8. Anticipo a Terceros

Los saldos que se muestran en el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017 y 2016 como anticipo
entregados a terceros se componen como sigue:

2017 2016

Anticipo entregado a proveedores 90.968 100.854
Otros menores 1.333 1.307
Total 92.301 102.161
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10.

11.

Cuentas por Pagar Comerciales

El siguiente es un resumen de las cuentas por pagar comerciales al 31 de diciembre de 2017 y 2016:

2017 0 Fo i

Proveedores 81.177 -

Total 81.177 =

La exposicion del Fideicomiso al riesgo de liquidez relacionada con las cuentas por pagar comerciales se
revela en la Nota 6 (b).

Impuestos Corrientes

Los saldos que se muestran en los estados financieros al 31 de diciembre de 2017 y 2016, como pasivos
por impuestos corrientes, se componen como sigue:

2017 2016

Pasivo por:

Servicio de Rentas Internas:

Retenciones en la fuente 5 -
Retenciones de VA 4 -
Saldo al final del afio ) -

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais en los términos y condiciones determinados en la
Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicacién, podrian obtener una reduccién en la
tasa del impuesto a la renta de 10 puntos porcentuales sobre el monto reinvertido, siempre y cuando se
efectle la correspondiente inscripcion de la escritura publica en el Registro Mercantil respectivo hasta el
31 de diciembre del siguiente afio.

A partir del afio 2011, segtin reforma introducida por el Cédigo de la Produccién, Comercio e Inversiones,
los fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades empresariales u operen negocios en marcha,
deberan declarar y pagar el correspondiente impuesto a la renta. Los fideicomisos mercantiles que no
desarrollen actividades empresariales ni operen negocios en marcha, estdn exentos del pago de impuesto
a la renta; sin embargo, deberdn presentar una declaracion informativa anual en la que se debe incluir el
estado de situacién del Fideicomiso.

De conformidad con la Administraciéon de la Fiduciaria, el Fideicomiso genera actividades mercantiles o
comerciales; en consecuencia, esta sujeto al pago de impuesto a la renta.

Situacion Fiscal
De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las declaraciones
del impuesto a [a renta del Fideicomiso, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir

de la fecha de presentacion de la declaracion de impuesto a la renta, siempre y cuando haya cumplido
oportunamente con las obligaciones tributarias.
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Determinacidon y pago del impuesto a la renta.

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

Las sociedades nuevas que se constituyan estdn exoneradas del pago del impuesto a la renta por el
periodo de cinco afios, siempre y cuando las inversiones nuevas y productivas se realicen fuera de las
jurisdicciones urbanas de los cantones Quito y Guayaquil y dentro de ciertos sectores econdmicos.

Estan exoneradas del pago del impuesto a la renta por un periodo de 5 afios, las nuevas inversiones
productivas que se realicen en las provincias de Manabiy Esmeraldas, en los tres afios siguientes contados
a partir de la vigencia de la Ley Orgdnica de Solidaridad y de Corresponsabilidad Ciudadana para la
Reconstruccion y Reactivacién de las Zonas Afectadas por el Terremoto del 16 de abril de 2016, publicada
en el Suplementos del Registro Oficial No. 759 del 20 de mayo de 2016.

Tasas del impuesto a la renta.

Tarifa de Impuesto a la Renta, 22% Tarifa General de Impuesto a la Renta en Sociedades; 25% Tarifa
especial de Impuesto a la renta aplicable:

o  Sobre la proporcidon de la Base Imponible que corresponda a la participacidn directa o indirecta de
accionistas residente o establecidas en paraisos fiscales.

o Sobre el total de la Base Imponible cuando la participacion de accionistas directa o indirecta de
accionistas residentes o establecidas en paraisos fiscales exceda el 50%.

o Lassociedades residentes y los establecimientos permanentes en el Ecuador deberén informar sobre
la totalidad de su composicidn societaria, bajo las excepciones, condiciones y plazos dispuestos en
la resolucién que para el efecto emitan conjuntamente el Servicio de Rentas Internas y la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros, en el caso de no cumplirlo la Sociedad aplicard
la tarifa del 25% de Impuesto a la Renta sobre |a totalidad de la Base Imponible

Anticipo del impuesto a la renta

El anticipo se determina sobre la base de la declaracién del impuesto a la renta del afio inmediato anterior,
aplicando ciertos porcentajes al valor del activo total (menos ciertos componentes), patrimonio total,
ingresos gravables y costos y gastos deducibles. El anticipo sera compensado con el impuesto a la renta
causado y no es susceptible de devolucidn, salvo casos de excepcidn. En caso de que el impuesto a la
renta causado fuere menor al anticipo determinado, el anticipo se convierte en impuesto a la renta
minimo.

Asi también, se excluirdn de la determinacion del anticipo del impuesto a la renta los gastos incrementales
por generacion de nuevo empleo o mejora de masa salarial, y en general aguellas inversiones y gastos
efectivamente realizados, relacionados con los beneficios tributarios que para el pago del impuesto a la
renta reconoce el Cédigo Orgénico de la Produccidn, Comercio e Inversiones para las nuevas inversiones,
asi como otras afectaciones por aplicacién de normas y principios contables.
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También estan exoneradas del pago del anticipo de impuesto a la renta las sociedades nuevas constituidas
a partir de la vigencia del Cédigo de la Produccidn, Comercio e Inversiones hasta por un periodo de 5 afios.

Dividendos en efectivo

Las sociedades constituidas o establecidas en Ecuador que distribuyan dividendos a personas naturales
residentes en Ecuador o a sociedades residentes en el exterior, que se encuentren en paraisos fiscales,
jurisdicciones de menor impaosicién o regimenes fiscales preferentes; o que tengan un beneficiario
efectivo residente en Ecuador, sobre las utilidades distribuidas o dividendos retendran impuestos
adicionales equivalente a la diferencia entre |a tasa de impuesto a la renta a que se encuentran sujetas
las personas naturales menos la tasa de sociedades que va del 10% al 13% adicional seglin corresponda.

Enajenacién de acciones y participaciones

Se encuentran gravadas con el impuesto a la renta, |as utilidades que perciban las sociedades domiciliadas
0 no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas o extranjeras, residentes o no en el pais,
provenientes de la enajenacién directa o indirecta de acciones o participaciones de sociedades
domiciliadas o establecimientos permanentes en Ecuador.

Impuesto a la Salida de Divisas (ISD)

A partir del 24 de noviembre de 2011, el Impuesto a la Salida de Divisas (ISD) incrementd del 2% al 5%y
establece presuncidn de pago y generacién en lo siguiente:

- La transferencia o traslado de divisas al exterior.

- Los pagos efectuados desde el exterior, inclusive aquellos realizados con recursos financieros en el
exterior de |a persona natural o |a sociedad o de terceros.

- Las importaciones pendientes de pago registradas por mas de doce (12) meses.

- Las exportaciones de bienes y servicios generadas en el Ecuador, efectuadas por personas
naturales o sociedades domiciliadas en el Ecuador, cuando las divisas correspondientes a los pagos
por concepto de dichas exportaciones no ingresen al Ecuador.

- Cuando la salida de divisas se produzca como resultado de la compensacién o neteo de saldos
deudores y acreedores con el exterior, la base imponible estara constituida por la totalidad de la
operacion, es decir, tanto por el saldo neto transferido como por el monto compensado.

Estan exentos del Impuesto a la Salida de Divisas (ISD):

- Transferencias de dinero de hasta tres salarios bdsicos unificados por mes.

- Pagos realizados al exterior mediante tarjetas de crédito o débito hasta 5,000.

- Pagos realizados al exterior por amortizacién de capital e intereses de créditos otorgados por
instituciones financieras internacionales, con un plazo mayor a un afio, destinados al
financiamiento de inversiones previstas en el Cddigo Orgédnico de la Produccién, Comercio e
Inversiones y que devenguen intereses a las tasas referenciales.

- Pagos realizados al exterior por concepto de dividendos distribuidos por sociedades nacionales o
extranjeras domiciliadas en el Ecuador, después del pago del impuesto a |la renta, a favor de otras
sociedades extranjeras o de personas naturales no residentes en el Ecuador, siempre y cuande no
estén domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor imposicidn.
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- Hasta por un afio, los pagos por importaciones efectuadas por contribuyentes que hayan sufrido
una afectacion econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del desastre
natural ocurrido el 16 de abril de 2016 y que tengan domicilio en las provincias de Manabi y
Esmeraldas, pagos por bienes de capital no producidos en el Ecuador y que se destinen a procesos
productivos o a la prestacidn de servicios ubicados en las zonas afectadas.

El Impuesto a la Salida de Divisas (ISD) generado y pagado por importacién de ciertas materias primas,
insumos y bienes de capital dispuestos por el Comité de Politica Tributaria, podré ser utilizado como
crédito tributario aplicable al pago del impuesto a la renta del contribuyente, por cinco periodos fiscales.

Contribuciones especiales

De acuerdo con la Ley Orgénica de Solidaridad y de Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccién
y Reactivacion de las Zonas Afectadas por el Terremoto del 16 de abril de 2016, publicada en el
Suplemento al Registro Oficial No. 759 del 20 de mayo del 2016, se establecieron ciertas contribuciones
por una sola vez, que entre las principales que afectan a la Compaiiia son:

- Contribucién del 0.9% sobre el valor de bienes inmuebles (existentes en Ecuador y que pertenezcan
a sociedades residentes en el exterior) con avalio catastral del 2016 (1.8% cuando los propietarios
estén domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor imposicién).

- Contribucién del 0.9% sobre derechos representativos de capital (que pertenezcan a sociedades
residentes en el exterior) con valor patrimonial proporcional del 31 de diciembre de 2015 (1.8%
cuando los propietarios estén domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor
imposicion).

- Contribucién del 3% sobre la utilidad gravable de las sociedades correspondientes al ejercicio fiscal
2015.

Estas contribuciones especiales no podran ser deducibles del impuesto a la renta. En el caso en el que el
valor de dichas contribuciones especiales exceda al valor de la utilidad gravable del ejercicio fiscal 2016,
la diferencia sera deducible para los siguientes ejercicios fiscales, conforme a los limites y condiciones
establecidas en el Reglamento.

Anticipo de Clientes

El saldo presentado como anticipos de clientes al 31 de diciembre de 2017 vy 2016 es como sigue:

Detalle 2017 2016
Anticipo de clientes por reservas (1) 143.930 -
Otros anticipos 191.367 -

Total 335.297 -

(1) Incluye principalmente el valor recibido de clientes por las promesas de compra - venta de los locales
comerciales, departamentos y casas comprometidos para la venta. El Fideicomiso reconocera el
ingreso por la venta de estos bienes una vez que se perfeccione la transferencia de la titularidad
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legal a los compradores, es decir cuando se firmen las respectivas escrituras de compra - venta y
sean inscritos en el registro de la propiedad.

Patrimonio
Patrimonio Auténomo

El patrimonio auténomo del Fideicomiso estd constituido por los bienes transferidos a titulo de
Fideicomiso Mercantil.

Resultados Acumulados

El resultado acumulado estd a disposicidn de los Constituyentes y Beneficiarios del Fideicomiso, y puede
ser distribuido a los mismos.

Cumplimientos Regulatorios

De conformidad con el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccién IV, Capitulo |, Titulo XIX, Libro 1l de la
Codificacién de las Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, a continuacién, se detallan
los cumplimientos realizados por la Administracidn del Fideicomiso:

Cumplimiento

Verificacién de que la contabilidad del Cumplida
negocio fiduciario refleja el cumplimiento
del objeto del fideicomisa.

Verificacién del cumplimiento de las Cumplida
instrucciones establecidas en el contrato.

Revelacion delos hechos o situaciones que De acuerdo a los procedimientos de
impiden el normal desarrcllo del negocio auditoria realizados, no se han
fiduciario y que retardan, o pueden retardar presentado hechos o situaciones que
de manera sustancial, su ejecucion y/o impidan el desarrollo del negocio
terminacién del mismo. fiduciario y que retarden, o puedan

retardar de manera sustancial, su
ejecucion y o terminacién del mismo.

Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa

Entre el 31 de diciembre del 2017 hasta la fecha de autorizacién para la publicacién de estos estados
financieros, no han ocurrido eventos que en opinidn de la Administracidén requieran revelaciones
adicionales o que pudieran afectar significativamente la interpretacién de los mismos.

* ok ok k K
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