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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Administradores del Fideicomiso Balcén de la Cuenca:
Opinién

Hemos auditado los estades financieros que se adjuntan del Fideicomiso Balcédn de la Cuenca
que comprenden el estado de situacidén financiera al 31 de diciembre del 2017 vy los
correspondientes estados de resultado integral, de evolucion del patrimonio y de flujo de
efectivo por el afio terminado en esa fecha y las notas a los estados financieros que
comprenden un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién explicativa.

En nuestra opinion los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos significativos, la situacion financiera del Fideicomiso Balcén de la Cuenca al 31 de
diciembre de 2017, los resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y flujos de
efectivo por el afo terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera - NIIF.

Fundamento de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIAs). Nuestra responsabilidad bajo esas normas se describen mas detalladamente en la
seccion “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros”
de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo de
Etica, emitido por el Instituto de Investigaciones Contables del Ecuador (ICE) y, hemos
cumphdo las demas responsabilidades éticas de conformidad con dichos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Asuntos de énfasis

Tal como se desprende de los estados financieros adjuntos, el Fideicomiso presenta una
posicion financiera negativa por un valor que asciende a US$350 mil, toda vez que sus pasivos
superan a sus activos en mencionado importe. Se requiere de parte de los promotores, la
decisién de compensar dichos pasivos con el patrimonio, a fin de mejorar la posicién financiera
del Fideicomiso.

Responsabilidades de la administracion en relacién con los estados financieros

La administracién del Fideicomiso es responsable por la preparacion y presentacién razonable
de los estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera - NIIF, y del control interno determinado por la administracién como
necesario para permitir la preparaciéon de los estados financieros libres de errores materiales,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando segin
corresponda, los asuntos relacionados, salvo que la administracion tenga la intencion de
liquidar el fidecomiso o cesar operaciones, 0 no tenga otra alternativa mas realista de hacerlo.
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La administracién del Fideicomiso, es responsable de la supervision del proceso de
informacién financiera.

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

Nuestro objetivo es obtener seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de incorrecciéon materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinion. Una seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIAs siempre detecte una
incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden surgir de fraude o error y son
consideradas materiales si, individualmente o en conjunto, podrian influir razonablemente en
las decisiones econdmicas que tomen los usuarios sobre la base de estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIAs, aplicamos nuestro juicio profesional
y mantuvimos una actitud de escepticismo profesional a lo largo de la auditoria. También:

. ldentificamos y evaluamos los riesgos de representaciones erréneas materiales en los
estados financieros, ya sea por fraude o error, disefiamos y realizamos los procedimientos
de auditoria para responder a esos riesgos y, obtuvimos evidencia de auditoria suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinidon. El riesgo de no detectar un
error material resultante de fraude es mayor de aquel resultante de un error, ya que el
fraude puede implicar la colusién, falsificacién, omisiones intencionales, distorsién o la
anulacién del control interno.

. Obtuvimos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de
disefiar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con el proposito de expresar una opinidon sobre la eficacia del control interno del
Fideicomiso.

. Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y las revelaciones realizadas por la Administracion.

. Nuestra responsabilidad también fue concluir sobre el usc adecuado de la Administracion
de las bases contables de negocio en marcha y, en base a la evidencia de auditoria
obtenida, si existe o no relaciones con eventos o condiciones que puedan generar dudas
significativas sobre la capacidad del fidecomiso para continuar como un negocio en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, estamos obligados a llamar
la atencién en nuestro informe de auditoria de las revelaciones relacionadas en los
estados financieros o, si tales revelaciones son insuficientes, modificar nuestra opinion.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden causar
que el Fideicomiso no pueda continuar como un negocio en marcha.

. Evaluamos la presentacion global, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones y, si los estados financieros representan las transacciones y
eventos subyacentes de un modo que expresen una presentacion razonable.

Nos comunicamos con los encargados de la Administracién del Fideicomiso en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria y los resultados
significativos de auditoria, incluidas posibles deficiencias significativas en el control interno que
identificamos durante nuestra auditoria, si las hubiere.



Informe sobre otros requerimientos legales regulatorios

Nuestros informes sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias, opinidén sobre si las
actividades realizadas se enmarcan en la ley, opinién sobre el cumplimiento de las
obligaciones establecidas por ley, opinién sobre el cumplimiento de medidas correctivas que
hubiesen sido recomendadas en informes anteriores, por el afic terminado el 31 de diciembre
del 2017 se emitiran por separado.

CONSULTORA JIMENEZ ESPINOSA CIA. LTDA.

RNAE 573
/ / I

Quito, 06 de abril de 2018



FIDEICOMISO BALCON DE LA CUENCA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. ddlares)

Diciembre 31,

ACTIVOS Notas 2017 2016
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes 6 44,817 50,901
Inventarios 7 - 52,771
Total activos corrientes 44817 103.672
TOTAL 44,817 103,672
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar comerciales 9 - 5,798
TIngresos diferidos 10 - 49957
Pasivos por impuestos corrientes 3 12 6
Total pasivos corrientes 12 55,761
PASIVOS NO CORRIENTES:
Pasivos financieros no corrientes 11 389.179 329,419
Otras cuentas por pagar 9 5,798 -
Total pasivos no corrientes 394,977 329,419
PATRIMONIO:
Aportes’ 12 307,129 317.029
Resultados acumulados (657,301) .. (598.537)
Total patrimonio (350,172). (281,508)
TOTAL 44817 103.672
Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO BALCON DE LA CUENCA

ESTADO [?_E. RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresados en U.S. ddlares)

Notas 2017 2016

INGRESOS 13 50.417 58,333
COSTO DE VENTAS 7/14 52,771 61,021
MARGEN BRUTO (2.354) (2.688)
GASTOS DE OPERACION:

Gastos administrativos 15 19,935 6,479
Gastos de ventas - 2.531
Gastos financieros 16 35,672 7,285
Total gastos 55,607 16,295
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (57.961) (18.983)
Impuesto a la renta corriente 8 (803) (752)
RESULTADO INTEGRAL DEL EJERCICIO (58,764) (19,735)

Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO BALCON DE LA CUENCA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. délares)

Saldos al 31 de diciembre del 2015
Resultado integral
Saldos al 31 de diciembre del 2016

Reclasificacion al pasivo
Resultado integral

Saldos al 31 de diciembre del 2017

Ver notas a los estados financieros

Resultados
Aportes acumulados Total

317,029 (578,802) (261,773)
(19,735) (19,735)

317.029 (598,537) (281,508)
(9.900) (9,900)
(58,764) (58.764)

307,129 (657,301) (350,172)
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FIDEICOMISO BALCON DE LA CUENCA

ESTADO DE FLUJOS DE CAJA

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. ddlares)

2017 2016
FLUJOS DE CAJA (EN) DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes 460 52,266
Pagado a proveedores y terceros (69.886) (10,999)
Intereses recibidos 454
Intereses pagados (35,672) (7.285)
Impuesto a la renta (803) (752)
Otros gastos, neto 49,957 1.379
Efectivo neto (utilizado en) proveniente de actividades de
operacion (55,944) 35,063
FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:
Incremento en pasivos financieros y efectivo neto proveniente de
actividades de financiamiento 49,860 6,459
BANCOS:
(Disminucidn) Incremento neto durante el afio (6,084) 41,522
Saldos al comienzo del afio ' 50,901 9.379
SALDOS AL FIN DEL ANO 44,817 50.901
Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO BALCON DE LA CUENCA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

1-

INFORMACION GENERAL

El Fideicomiso Balcén de la Cuenca es administrado por Fiducia S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos Mercantiles, y fue constituido mediante escritura plblica en la ciudad de Quito el 18
noviembre 2002. Los Constituyentes del Fideicomiso son Asociacién Mutualista de Ahorro y
Crédito para la Vivienda Pichincha como Constituyente y el Ing. Edgar Machado Paladines como
Constituyente Propietario.

El objeto del presente Fideicomiso es el desarrollo del proyecto en el lote de terreno ubicado en la
calle Cuenca, entre Manabi y Galdpagos, Parroquia Santa Bérbara del cantén Quito; que
corresponde a la construccion de veinte y siete departamentos y la restauracion de seis
departamentos en el inmueble, con un drea aproximada de 2.344 metros cuadrados, con el dinero
aportado por la Mutualista Pichincha. ¢! dinero entregado por los promitentes compradores
mandantes y subsidiariamente con el dinero obtenido de los créditos que otorgue la Mutualista a
favor del Fideicomiso.

Hasta la fecha de emision de los estados financieros. no se ha podido ingresar al Municipio los
Planos Modificatorios para su aprobacion, por cuanto no se tiene las autorizaciones necesarias de
todos los condéminos.

Proceso de liguidacion

Al 31 de diciembre de 2011, el Fideicomiso cumplié con el desarrollo del proyecto para el cual fue
constituido e inici6 el proceso de su liquidacion; sin embargo, se encuentra pendiente la legalizacién
de escrituras de compraventa de dos casas adicionales a causa de un problema en la declaracion de
propiedad horizontal.

De acuerdo con el reglamento sobre Negocios Fiduciarios y la resolucion CNV-004-2011 del 18 de
abril del 2011, la Superintendencia de Compaiiias mediante Resolucion No. SCV-IRQ-DRMV-
2014-3129 del 21 de agosto del 2014, inscribi¢ el Fideicomiso en el Registro de Mercado de
Valores con el No. 2014.1.13.01400 el 01 de diciembre del 2011.

ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO

Segin el contrato de fideicomiso, Ia fiduciaria, en su calidad de representante legal del fideicomiso
debera cumplir con las siguientes instrucciones fiduciarias, las cuales son instruidas en esta fecha de
manera expresa ¢ irrevocable, por los constituyentes iniciales:

Registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso, el Inmueble transferido a éste por
el Constituyente Propietario y el dinero transferido al Fideicomiso por la Mutualista.

Celebrar con los Promitentes Compradores - Mandantes designados por la Junta del Fideicomiso
y bajo las condiciones sefialadas por ella. contratos de Promesa de Compraventa sobre las
alicuotas que corresponderdn a departamentos determinados e individualizados dentro del
Proyecto. La Fiduciaria, en la calidad en la que comparece, suscribird tantos contratos cuantos la
Junta del Fideicomiso le instruya.

Celebrar con los Promitentes Compradores - Mandantes contratos de mandato por medio de los
cuales faculten al Fideicomiso contratar por cuenta de los Promitentes Compradores -Mandantes,
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a precio fijo, la construccion y/o restauracién del departamento, cuyas alicuotas fueron objeto de
las Promesas de Compraventa, y las dreas comunales que correspondan a tales bienes. La

Fiduciaria, en la calidad en la que comparece celebrard tantos Mandatos de Construccion cuantos
le instruya la Junta del Fideicomiso.

Recibir de los Promitentes Compradores - Mandantes el dinero que éstos se comprometieron a

entregar, en los montos y condiciones sefialados en las Promesas de Compraventa'y Mandatos de
Construccion. ' '

Invertir mientras el flujo de caja lo permita, los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las
instituciones y productos de inversién que escoja la Junta del Fideicomiso.

Realizar los gastos preliminares que apruebe la Junta del Fideicomiso. Estos gastos, hasta que se
alcance el Punto de Equilibrio, Gnicamente podran ser realizados con los recursos transferidos
por la Mutualista y, de ninguna manera, con los recursos transferidos por los Promitentes
Compradores — Mandantes.

Determinar y certificar si se ha cumplido o no el Punto de Equilibrio, dentro del plazo sefialado
en la cldusula octava del presente instrumento.

a) 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:

i. Restituir a los Promitente Compradores — Mandantes el dinero transferido al Fideicomiso
~ por concepto de las Promesas De Compraventa y de los Mandatos de Construccién. méas
los intereses, netos de impuestos y gastos que se hayan generadoe por la inversion de tal
dinero. .
ii. Restituir al Constituyente Propietario el Inmueble que transfirio al Fideicomiso.

iii. Restituir a la Mutualista el dinero que ésta transfiri¢ al Fideicomiso, o el remanente de ¢l
en caso de, que se hayan hecho gastos preliminares o se hayan debido pagar con esos
recursos, otros gastos del Fideicomiso o los honorarios de la Fiduciaria.

iv. Restituir al Constituyente Propietario los planos, maquetas, estudios, disefios, cdiculos
relacionados al Proyecto. En caso de que existieren bienes que no pueden ser divididos y
cuya devolucion corresponda a los dos Promotores, la restitucién se hard, en derechos y
acciones, a favor de los dos Promotores. '

~v. Iniciary culminar las labores de liquidacién del Fideicomiso.

b) En casd 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:

i. Contratar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador, Constructor y demds profesionales.
personal y proveedores de biencs y servicios que se requieran para el desarrollo del
Proyecto. que hubieren sido designados por la Junta del Fideicomiso de conformidad con
lo estipulado en el numeral Dieciséis Punto Uno de la cldusula décima sexta del presente
instrumento. La contratacién de los profesionales y personal para el desarrollo del
Proyecto podra ser efectuada a través del Gerente de Proyecto. Los contratos que se
celebren con tales profesionales, personal y proveedores deberdn ser aprobados por la
Junta del Fideicomiso. La Junta del Fideicomiso podré eximir a la Fiduciaria o al gerente
de proyecto de tal requisito para ciertas contrataciones.

ii. Entregar, previo visto bueno del 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 de la Fiduciaria y dentro del
presupuesto y flujo de caja aprobados por la Junta del Fideicomiso, los recursos
necesarios para el pago de los costos indiréctos del proyecto, siempre y cuando hubieren
dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para hacerlo. En caso de que no existan
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iii.

iv.

vi.

Vii.

viii.

1X.

dentro del Fideicomiso los recursos necesarios para el desarrollo y terminacién del
Proyecto, la Fiduciaria deberd contratar por cuenta del Fideicomiso créditos con la
Mutualista.
En caso de que sea necesario y previa autorizacion de la Junta del Fideicomiso. hipoteque
a favor de la Mutualista el Inmueble, o una vez obtenida la declaratoria de propiedad
horizontal, los departamentos que conformarén el Proyecto, en garantia de las
obligaciones que el Fideicomiso adquirira. .
Contratar un segure contra todo- riesgo sobre la construccion y materiaies. en las
condiciones y con la compafiia de seguros que escoja la Junta del Fideicomiso.
Verificar a través del Fiscalizador, que los fondos entregados al Gerente de Proyecto han
sido y estdn siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados por éste
con las facturas y recibos originales. De existir alguna observacion o duda, respecto de la
utilizacidén de tales fondos, tales circunstancias serdn puestas a consideracion 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 observacién 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 eqten
siendo cumplidos. De existir retrasos en el cronograma de obra o en caso de que el
presupuesto no estd siendo cumplido, la fiduciaria informard sobre estos aspectos a la
Junta del Fideicomiso para que esta tome medidas que correspondan.
Registrar las cesiones que los Promitentes Compradores - Mandantes hayan hecho a
favor de terceros, de sus derechos y obligaciones surgidas de la Promesa de Compraventa
y del Mandato de Construccién. Esta cesion sera aceptada y registrada por la Fiduciaria si
cuenta con la autorizacion previa de la'Junta del Fideicomiso. caso contrario no-serd
oponibieé para el Fideicomiso o la Fiduciaria.
En caso de incumplimientc de los Promitentes Compradores Mandantes: de las
obligaciones que asumieron en la Promesa de Compraventa y/o en el Mandato de
Construccién, de por terminados tales contratos en la forma establecida ¢n los mismos y
celebre en su reemplazo nuevas Promesas de Coripraventa y Mandatos de Construccidn,
con las personas y en las condiciones que designe y fije la Junta del Fideicomiso.
Previo informe del Fiscalizador y conjuntamente con un delegado nombrado por la Junta
del Fideicomiso, suscriba con el Constructor y Gerente de Proyecto el acta de entreoa
recepcion provisional y el acta de entrega definitiva del Proyecto. \
Celebre con los Promitentes Compradores - Mandantes que hayan cumplido en su
totalidad las obligaciones que asumicron-a la firma de'las Promesas de Compraventa y
Mandatos de Construccion. una escritura de compraventa de la alicuota prometida en
venta; y, a través del Gerente de Proyecto haga la entrega recepcion de la construccion
encargada a través del Mandato de Construccion. La celebracion de las escrituras de
compraventa se efectuard una vez los Promitentes Compradores Mandantes hayan
cumplido en su totalidad las obligaciones que asumieron 2 la firma de los Contratos de
Promesa de Compraventa y Mandatos de Construccién y se haya aprobado la declaratoria
de propiedad horizontal. La entrega recepcion de la construccién se efectuard una vez
que, ademés de los requisitos antes sefialados, se haya terminado la construccion del
Proyecto, a menos que la Junta del Fideicomiso autorice hacer la entrega antes, por ser
esto técnica y legalmente posible.-'Los impuestos que se generen por la celebracion de
tales escrituras seran -de- cuenta ue los -Promitentes Compradores: - Mandantes, con
excepcién ‘en caso de- haberlo, del impuesto de plusvalia, que serd pagado por el
Fideicomiso. de los fondos con-ios que éste cuente. A falta de fondos, con los que se
obtengan de los créditos que otorgard la Mutualisia:a favor del Fideicomiso.
Pague los créditos que la Mutualisia haya otorgado a favor del Fideicomiso. En caso de
no existir recursos dentro- del Fideicomiso para tal pago. el Fideicomiso podra hacerlo
mediante una dacion en pago de los bienes que no hayan comprometidos a favor de los
Promitentes. Compradores Mandanies, hasta la total cancelacién de las obligaciones. El
precio de los inmuebles a ser entregados en dacion en pago serd el del avaluio que realice
un perito contratado por iz Fiduciaria para tal fin.
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xii. Trasfiera, a titulo de restitucion fiduciaria, a favor de los Promotores cualquier remanente

que hubiera dentro del Fideicomiso, neto de impuestos, honorarios de la Fiduciaria,
gastos y pasivos asumidos por ¢l Fideicomiso. La transferencia, que serd en dinero o
bienes, se hard en un 55% a favor de la Mutualista y en un cuarenta y cinco por ciento
(45%) a favor del Constituyente Propietario. La, transferencia serd realizada cuando se
hayan cumplido todas las obligaciones con los Promitentes. Compradore% -Mandantes y
con terceros. En caso de que uno o mas de los Promotores hubieren cedido sus derechos
fiduciarios a percibir el remanente en los. porcentajeq senalados la trasferencia del
remanente serd reallzada @ favor del cesmnano de tales derechos. ;

- Celebre todos los actos v contratos necesanos para el ﬁel cumphml ento del Ob]&t() e mstruccmnes
del presente Fldelcomlso de tal manera que no,sea una, falta de instruccion expresa que de alguna
manera impida, dsﬁculte o retrase su cumplimiento.

Durante el afio. 2017, la Adminiétraciéh. del Fideicorﬁiéo ha cilmpliéo con las instrucciones
aplicables de acuerdo a como se han presentado en el desarrollo del proyecto inmobiliario.

3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Declaracion de cumpiimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas
por el Consejo de Normas Int ema'*lmaleb de Contablhdad (IASB). .

Moneda funaonal La moncda funcional del Fideicomiso es el Délar de los Estados
Unidos de Amenca (U S. délar), el cual es la moneda de c:1rcu1ac10n en el Ecuador

Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del
costo histérico, tal como se explica en las politicas contables incluidas més abajo. El
costo histérico estéd basado generalmente en el valor. razonable de la contraprestacion
entregada a cambio de bienes y servicios. s ‘

Efectivo ¥y eqmvalentes drz efectivo - Incluye “aquellos, activos financieros liquidos,
depositos o inversiones financieras 11qu1das que se.pueden transformar répidamente en
efectivo en un plazo inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros
bancanos son presentados como pasivos comentes enel estado de srtuacnon ﬁnanc1era

Invemarw de Inmuebles - L1 inventario de inmuebles son presentadas al costo de
adquisicion o valor neto réalizable, el menor. El valor neto realizable representa el precio
de venta estimado en base a los presupuestos de venta aprobados menos todos 10s costos
necesarios para la venta..

Pusivos financieros - Los pasivos financieros (incluyendo los. préstamos y. las cuentas
por pagar comerciales y otras) aplican un reconocimiento inicial por su. valor razonable, y
se, miden posteriormente ai costo, a ;_momzado usando el método de la tasa de interés
efectiva.

Los paswos ﬁnancu.ros se clasifican’ en pasivos. corrientes, excepto los venc:1m1entos
supenores a 12 meses desde ia fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican
como pasivos no corrientes. .

Impuestos El E,asto por nnpuuto a la renta rep-esenta la suma del impuesto a la renta
por pagar corriente y el impuesto diferido.

3:.7.1 Impuesto corriente - Es calculado sobre la utiiidad gravable en base de las leyes
tributarias wgente< ala fecha de c1erre de los estados financieros. La ut111dad
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gravabie difiere de la utilidad contable. debido a las partidas de ingresos o gastos
imponibles o deducibles y partidas que no serdn gravables o deducibles.

3.8  Reconocimiento de ingresos

Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en
cuenta ¢l importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que
el Fideicomiso pueda otorgar. . i ; -

3.8.1 Venta de bienes

*Se reconocen cuando el Fideicomiso transfiere los riesgos y beneficios. de tipo
“significativo., derivados de la propiedad de los bienes; el importe de los ingresos
y los costos incurridos, 0 por incurrir, en relacién con la transaccién pueden ser
medidos. con fiabilidad y es probable que el Fideicomiso reciba los beneficios
economicos asociados con la transaccion.

3.9 Costos y Gastos - Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a
medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el
pago. y se registran en el periodo en el que se conocen.

4. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacidén de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econémica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacion y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinion de la Administracion, tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacién disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales. '

A continuacién, se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracion de la
Compania ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

4.1 Impuesto a la renta diferido — El Fideicomiso ha realizado la estimacién de sus impuestos
diferidos. considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de
los activos y pasivos, se revertiran en el futuro. Para la consideracién de activos por impuestos
diferidos, la Compafifa adicionalmente se ha basado en las disposiciones legales vigentes,
relativas al reconocimiento de deducciones futuras por parte de la autoridad tributaria,
estipuladas en la reforma el Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario
Interno, en base a Decreto Ejecutivo 539, publicado en el Registro Oficial 407-3S, del 31 de
diciembre de 2014.

De acuerdo a lo establecido en las reformas a la Ley de Régimen Tributario Interno, publicadas
en el Registro Oficial Suplemento 150 del 29 de diciembre de 2017; la tarifa de Impuesto a la
Renta en la que se liquidaran las diferencias temporales en el futuro, es de 25%; por tanto, el
impuesto a la renta diferido ha sido calculado con dicha tasa.

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Las actividades del Fideicomiso Ja exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (incluyendo el riesgo de tipo de cambio y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez. El programa general de administracion de riesgos del Fideicomiso se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales
efectos adversos en el desempefio financiero de la misma.
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La Administracion tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Administracion identifica,
evalla y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacién con las unidades operativas.

4.1  Riesgo de Mercado

4.1.1 Riesgo de Tipo de Cambio - Las actividades del Fideicomiso, se las realiza en U.S.
ddlares que es la moneda oficial del Ecuador. Por lo tanto, no estd expuesta al riesgo de
fluctuaciones en los tipos de cambio del délar de los Estados Unidos de América.

4.1.2 Riesgo de Variaciones en los Precios de sus Inversiones - El Fideicomiso no estd
expuesto a este riesgo debido a que no tiene actualmente inversiones.

4.1.3 Riesgo en las Tasas de Interés - Los ingresos y los flujos de caja operativos del
‘Fideicomiso son independientes de los cambios en las tasas de interés del mercado
nacional. El Fideicomiso no tiene activos significativos que devenguen intereses a tasas
de interés variables, y las tasas que mantiene en los pasivos por los cuales hay que
reconocer intereses son fijas.

4.2 Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla
con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para el Fideicomiso.
El Fideicomiso no tiene riesgos por este concepto, debido a que las ventas son realizadas
cuando la totalidad del inmueble esta cancelado.

4.3  Riesgo de liquidez - El Fideicomiso es el que tiene la responsabilidad final por la gestion de
liquidez, misma que ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez,
de manera que pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo

plazo. El Fideicomiso maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas y fondos
disponibles.

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponde a cuentas aperturadas en la Mutualista Pichincha

con cuenta corriente No. 20570371 y en el Banco Produbanco con cuenta corriente No.
12002097996 con un saldo que asciende a US$44.704 y US$114 respectivamente.

7. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2016, corresponde al departamento D2 ubicado en la calle Cuenca. entre
Manabi y Galapagos, Parroquia Santa Barbara del cantén Quito con un valor de US$52.771.

El movimiento de inventario es como sigue:

... Diciembre 31....

2017 2016
...(en U.S. ddlares)...
Saldo inicial 52,771
Activacién de Inventarios - 113.792
Ventas de inmuebles (costo de ventas) (52,771) (61,021)

Total ' . 52971

VENET
A AoNSULTORA T NEZ S



8.

IMPUESTOS

8.1. Activos y pasivos por impuestos corrientes - Un resumen de activos y pasivos por impuestos
corrientes es como sigue:

... Diciembre 31....

2
f=]
~
2

1 16
...(en miles de U.S. délares)...

|
|

Puasivos por impuestos corrientes:
Retenciones de IR 'y total de'impuestos corrientes . 12 ; 6

8.2. Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliacion entre
la utilidad seglin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

... Diciembre 31.,...

17 16
...(en miles de U.S. délares)...

(§e]
=
[

Pérdida segun estados financieros antes de impuesto a

o ronta (57.961) (18.983)
Gastos no deducibles 14,246 297
Pérdida amortizable (72,207) (19,280)
Impuesto a la renta causado (1) - -
Anticipo calculado (2) 803 752
Impuesto a la renta corriente cargado a re;ultados 203 750

(mayor entre 1y 2)

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula en
un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 12% sobre las utilidades sujetas a
capitalizacion. No obstante, la tarifa impositiva serd del 25% cuando la sociedad tenga
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios ¢ similares residentes o
establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién con una participacién
directa o indirecta, individual o cenjunta, igual o superior al 50% del capital social o de
aquel que corresponda a la naturaleza de la sociedad. Cuando la mencionada participacion de
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion sea inferior al 50%, la tarifa de 25%
aplicara sobre la proporcion de la base imponible que corresponda a dicha participacion, de
acuerdo a lo indicado en el reglamento.

(2) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingrescs gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Para el afio 2017, la Compafiia determiné como anticipo de impuesto a la renta un valor que
asciende a US$803, neto del descuento sobre la Gltima cuota del anticipo establecida en el
Decreto Ejecutivo No. 210 del 20 de noviembre de 2017. No se determiné impuesto a la
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renta causado. Consecuentemente, la Compafiia remstro en resultados US$803 equivalentes
al impuesto a la renta minimo.

(3 De acuerdo con disposiciones legales. las pérdidas tributarias pueden ser compensadas con
las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (3) periodos impositivos
siguientes sin que exceda, en cada penodo del 25% de las utilidades gravables. Al 31 de
dlClembre del 2017 y 2016, el saldo por amortizar de perdrdas tributarias asciende a US$166
mil y US$169 mil respectwamente

Las declaramones de 1mpuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias y por
tanto son susceptibles de revisic’m las declaraciones de los aﬁos 2015al2017.

8.3. Movimiento de la provzsmn para impuesto a la renta - Los movimientos de la provisién para
impuesto a la renta fueron como sigue:

o]

017 016
...(en miles de U.S. délares)...

S8

Saldo inicial -
Provisiones del afio 803
Pagos efectuados (7) (803) (752)

~1
th
o

Saldo final ' ) -

(1) Pagos efectuados - Corresponde al anticipo pagado.

8.4. Cambios tributarios relevantes para el periodo 2018 - Con fecha 29 de diciembre de 2017,
mediante Registro Oficial 150, se promuigdé la Ley Orgénica para la Reactivacion de la
Economia y Fortalecimiento de la Dolarizacién y Modermzacmn de la Gestlon Financiera; en la
cual se estab]ece entre lo'mas relevante: -

- Un incremento a la tasa impositivd de Impuesto a'la Renta en 3% sobre los porcentajes
vigentes hasta el 31 de diciembre de 2017, y de acuerdo a las particularidades
establecidas en relacion a la participacién accionaria determinadas en la Nota 7.2 (1).

. Adicionalmente, se elimina el beneficio relativo a la rebaja de 10 puntos porcentuales a la
tasa de Impuesto a la Renta, cuando se aplica reinversion de utilidades; excepto para
exportadores habituales. sociedades de turismo receptivo, sociedades que se dediquen a
la produccién de bienes, incluidas las de sector manufacturero, que incluyan més de 50%
de componentes nacionales en su proceso de produccion.

, ,

. . Se permiten ciertas deducciones en las bases para el calculo del anticipo de impuesto a ia

renta.

9. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponden a los valores en garantia retenidos por la
Administracién del Fideicomiso a cada uno de las personas que proveen productos, bienes y
servicios para la construccion de los bienes inmuebles. Estos valores son liquidados y devueltos a
los proveedores en el momento que se finalizan los contratos.
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10. INGRESOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2016, corrmponden a los recursos en efectivo entregados por los
promitentes compradores para la reserva y posterior entrega de las viviendas del proyecto
inmobiliario. Dichos ingresos diferides se ‘devengaron durante el afio 2017, ‘por ‘tanto fueron

reconocidos en los resultados de dicho periodo.

11. PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES . -

Un detalle de pasivos financieros es como sigue:

Obligaciones por pagar a la Mutualista Pichincha con

o

"...-Diciembre 31....

017

3%

01
...(en miles de U.S. délares)...

[#,8

vencimiento en septiembre del 2015, y que devenga una 3,900 4,256
tasa de interés nominal del 14,93%.

Cuentas por pagar a la Mutualista Pichincha sin

vencimientos definidos y sin acuerdo de pago de 200,584 196,328
intereses

Intereses 184.695 128,835
Total 389.179 329.419

Hasta la fecha de emision de nuestro informe, la Administracién del Fideicomiso no ha establecido
un plan formal a corto.y medianoplazo, que permita determinar la cancelacion de la obligacién que

se mantiene con la Mutualista Pichincha.

12. PATRIMONIO

12.1 Aportes - Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el fondo patrimonial del fideicomiso se
encuentra constituido principalmente por aportes en efectivo de parte de los constituyentes por
un valor de US$148 mil. Adicionalmene, se aporté el lote de terreno ubicado en la calle
Cuenca, entre Manabi y Galapacros Parroq Lua Santa Barbara del cantén Quito por un valor total

de US$159 mil.

13. INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso posee ingresos por US$49,957 y US$56.500,
proveniente de la venta de los departamentos D2 y J2 respectivamente; adicional de otros ingresos

otros menores.

14. COSTO DE VENTAS

Al 31'de diciembre del 2017 y' 2016, corresponde al costo de los departamentos D2 y J2 por un

valor de US$52.771 y US$61.,021 respectivamente.
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15.

16.

17.

18.

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Un detalle de gastos administrativos es como sigue:

... Diciembre 31,...

3]
o
—
~]
)

016
...(en miles de U.S. dolares)...

Honorarios 5,293 4.617
Impuestos, contribuciones y otros 396 609
Otros gastos 14,246 1.253
Total 19.935 6.479

GASTOS FINANCIEROS

Un detalle de gastos financieros es como sigue:

... Diciembre 31,...
017 2016
...(en miles de U.S. délares)...

(]

Intereses en obligaciones financieras 35.614 7.203
Otros gastos 58 82
Total 35.672 7.285
CONTINGENCIAS

Al 31 de diciembre de 2017, a criterio de sus asesores legales, el Fideicomiso mantiene vigente el
siguiente litigio:

. El Sr. Carlos Edison Blanco Vilafiez y la Sra. Karina de las Mercedes Orquera Veloz
(Demandantes) generan un litigio contra el Fideicomiso Balcén de la Cuenca, la Asociacion
Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda y la Constructora Machado Paladines Cia.
Ltda. (Demandados). El motivo se debe a la resciliacién del contrato de venta, restitucién del
precio mas los intereses, pago de indemnizacién de dafios y perjuicios, pago de costos legales.
El monto es indeterminado y se desconoce la probabilidad de resultados.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emisién de los estados financieros (febrero 16 del
2018) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.
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19. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 han sido aprobados por
la Administracién del Fideicomiso y serdn presentados a la Junta del Fideicomiso para su
aprobacion. En opinién de la Administracion del Fideicomiso. los estados financieros serdn
aprobados por la Junta del Fideicomiso sin modificaciones.
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