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AUDITORES - CONSULTORES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Administradores del Fideicomiso Mercantil Inchalillo:
Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan del Fideicomiso Mercantil Inchalilio
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de octubre del 2017 y los
correspondientes estados de resultado integral, de evoluciéon 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 estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos significativos, la situacién financiera del Fideicomiso Mercantil Inchalillo al 31 de
octubre 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 relacion 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 (IICE) y, hemos
cumplido 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 opinion de auditoria.

Asuntos de énfasis

Con fecha 31 de octubre de 2017, la fiduciaria perfecciond la escritura publica de terminacién y
liquidacién del Fideicomiso Mercantil Inchalillo.

Responsabilidades de la administracién en relacion con los estados financieros

La administracion del Fideicomiso es responsable por la preparacién 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 preparacion de los estados financieros libres de errores materiales,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la administraciéon es responsable de evaluar la
capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando segun
corresponda, los asuntos relacionados, salvo que la administracién tenga la intencién de
liguidar 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
informacion financiera.

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

Nuestro objetivo es obtener seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de incorreccion materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinién. 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 © 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:

. Identificamos 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 opinién. 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
disefar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con el proposito de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del
Fideicomiso.

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

. Nuestra responsabilidad también fue concluir sobre el uso 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 opinién.
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 presentacién razonable.

Nos comunicamos con los encargados de la Administracion 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, opinién sobre si las
actividades realizadas se enmarcan en la Ley, opinion sobre el cumplimiento de las
obligaciones establecidas por ley, opinion sobre el cumplimiento de medidas correctivas que
hubiesen sido recomendadas en informes anteriores, por el afio terminado el 31 de octubre del
2017 se emitiran por separado.

CONSULTORA JIMENEZ ESPINOSA CIA. LTDA.
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Gerent General
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FIDEICOMISO MERCANTIL INCHALILLO

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE OCTUBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. délares)

Octubre 31, Diciembre 31,
ACTIVOS Motas 2017 2016
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes - 597
Cuentas por cobrar comerciales - 1,714
Inventarios 4 - 353,892
Total activos corrientes - 356.203
TOTAL - 356,203
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar comerciales | . 5.983
Otras cuentas por pagar - 168
Ingresos diferidos . 3 - 355,534
Total pasivos corrientes - 361.685
PATRIMONIO:
Aportes 7 1,499,464 1.482,108
Resultados acumulados (1.499.464) (1.487.590)
Total patrimonio - (5,482)
TOTAL - 356.203
Ver notas a los estados financieros
bUL Lm)n_.l&.u.\_x,_;m_;
Jd ira Recalde Paola Manosalvas
poderada Contadora



FIDEICOMISO MERCANTIL INCHALILLO

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL PERIODO TERMINADO AL 31 DE OCTUBRE DEL 2017
(Expresados en U.S. ddlares)

Notas 2017 2016

INGRESOS 8/5 356,541 909,525
COSTO DE VENTAS 353,892 1.097.336
MARGEN BRUTO 2,649 (187.811)
GASTOS DE OPERACION:

Gastos administrativos 9 7,165 36,320
Gastos de ventas s - 86
Gastos financieros 44 742
Total gastos i 7.209 37.148
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (4,560) (224,959)
Impuesto a larenta corriente ' 6 (7.314) (21,508)
RESULTADO INTEGRAL DEL EJERCICIO (11.874) (246.467)

Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO MERCANTIL INCHALILLO

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL PERIODO TERMINADO AL 31 DE OCTUBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. dolares)

Resultados
Aportes acumulados Total

Saldos al 31 de diciembre del 2015 1.598.108 (1.241.123) 356.985
Aportes 5.000 - 5.000
Restituciones (121.000) - (121.000)
Resultado integral (246.467) (246.467)
Saldos al 31 de diciembre del 2016 [.482.108 (1.487.590) (5.482)
Aportes 19.156 - 19.156
Restitucion (1.800) (1.800)
Resultado integral - (11.874) (11.874)
Saldos al 31 de diciembre del 2017 1.499.464 (1.499.464) -

Ver notas a los estados financieros

r-i})ahair Recalde ~ Padla-ivianosalvas
Apoderada Contadora




FIDEICOMISO MERCANTIL INCHALILLO

ESTADO DE FLUJOS DE CAJA

POR EL PERIODO TERMINADO AL 31 DE OCTUBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. délares)

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Recibido de clientes

Pagado a proveedores y otros
Impuesto a la renta

Otros gastos, neto

Efectivo neto proveniente de actividades de operacion

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Aportes

Restitucién

Disminucién de pasivos financieros

Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento

BANCOS:

(Disminucién) Incremento neto durante el afio
Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

2017 2016

141,708
(17,953) (36,815)
(21,508)

4,263

(17,953) 87,648
19,156 "
(1,800) (116,000)
(123,000
17.356 (239,000)
(597) (151,352)
597 151,949

- 597

00
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FIDEICOMISO MERCANTIL INCHALILLO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL PERIODO TERMINADO AL 31 DE CCTUBRE DEL 2017

1.

2.

INFORMACION GENERAL

El Fideicomiso Mercantil Inchalillo es administrado por Fiducia S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos Mercantiles, y fue constituido en la ciudad de Quito mediante escritura publica el 23
de noviembre del 2009. El Constituyents v Beneficiario es Asociacion Mutualista de Ahorro y
Crédito para la Vivienda “Pichincha”.

El Fideicomiso tiene por objeto el desairolle de un proyecto inmobiliario una vez alcanzado el
punto de equilibrio, con el dinero entregado por los Constituyentes y por los Promitentes
Compradores o Reservantes, en cumplimiento de las promesas de compraventa o reservas. La
construccién de un proyecto inmobiliario, 2 ser desarrollado sobre el inmueble, se efectuard de
acuerdo a las especificaciones que deberd definir y aprobar la Junta del Fideicomiso.

El proyecto denominado Inchalillo, consiste en la construccién de 75 casas, con un drea
aproximada de 156 metros cuadrados de construccion cada inmueble. Los costos totales fueron de

 US$2.755,136 para la primera etapa y US$6,705.642 para la segunda etapa del proyecto.

aprobados por la Junta del Fideicomiso del 24 de mayo del 2012.

El terreno estd ubicado en San Luis de Inchalilio, parroguia Sangolqui, cantén Rumifiahui. EIl
terreno fue transferido como aporte al Fideicomiso como Asociacién Mutualista de Ahorroy
Crédito para la Vivienda “Pichincha” por un valor de US$1,057.346.

Marco Resulatorio

Las actividades del Fideicomiso estén regidas por la Ley de Mercado de Valores y su Reglamento,
por las disposiciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores, el Cédigo de Comercio y
controlada por la Superintendencia de Compariias del Ecuador.

ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO

Durante la existencia del Fideicomiso y de acuerdo al contrato del Fideicomiso, La 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:

Ejercer todas las acciones, derechos y obligaciones inherentes a la calidad de
representante legal del Fideicomiso. ‘

. Registrar como propiedad del Fideicomiso los Bienes aportados por los constituyentes
al patrimonio auténomo del Fideicomiso a la suscripeion de este instrumento y los que
llegue a ser aportados en el futurc para o1 desarrollo de su objeto. Asimismo, registrara
todos los activos, pasivos y contingentes que s¢ aporten al Fideicomiso o se generen
durante el desarrollo de su objete

. Registrar la trasferencia de los inmugbles a favor del F_ideicomiso. en el registro de la
propiedad correspondiente directamentc © a través de terceros contratados para el efecto
y designados por la Mulualista, ‘
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Celebrar con los Promitentes Compradores o Reservantes designados por la Mutualista y
bajo las condiciones sefialadas por la Junta del Fideicomiso. Contratos de Promesa de
Compraventa o Contratos de Reserva sobre bienes inmuebles determinados e
individualizados dentro del Proyecto. El Fideicomiso celebrara tantos contratos de
Promesa de Compraventa o ‘Contratos de reserva 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 o Reservantes, en cumplimiento de
las obligaciones que asumen a la firma de las Promesas de Compraventa o Contratos de
Reserva, mas dinero que aporten los Constituyentes, se incluyan en su totalidad el
Proyecto. Y BT o :

Recibir de los Promitentes Compradores o de los Reservantes el dinero que estos se
comprometieron a entregar- ent'los miontos y condiciones sefialados en las promesas de
Compraventa o en los Contratos de reserva o T Sl ¥ S

Invertir hasta que se alcance el punto de equilibrio y alcanzado este, mientras el flujo de
caja lo permita, los recursos trasferidos al Fideicomiso por los Promitentes Compradores
o Reservantes y por los Constituyentes, en las instituciones y productos de inversion que
escoja la junta del Fideicomiso y bajo la direccion y coordinacién del Gerente del
Proyecto

Suscribir todos los documentos necesarios para obtener los permisos municipales
necesarios para dar inicio al desarrollo del Proyecto de acuerdo a las especificaciones
aprobadas por la Junta del Fideicomiso. La obligacién de obtener dichos permisos serd
de la mutualista. Adicionalmente realizar bajo la direccién del Gerente del Proyecto, los
gastos preliminares que apruebe fa junta del Fideicomiso. Estos gastos hasta que ese
alcance el Punto de Equilibrio, unicamente podran ser realizados con los recursos
trasferidos al Fideicomiso por los constituyentes y de ninguna manera, con los recursos
entregados al Fideicomiso por. los Promitentes Compradores o Reservantes.

Verificar y certificar si se ha cumplido 0.no"el Punto de Equilibrio dentro del plazo
sefialado en la clausula décima del presente instrumento:

Restituir a los promitentes compradores 0 Reservantes el dinero trasferido por estos al
Fideicomiso en cumplimiento. de las Promesas de Compraventa o Contratos de Reserva,
més los intereses, netos de impuestos y. gastos que se hayan generado por la inversién de
tal dinero o prorrata del monto transferido al Fideicomiso.

Restituir a la Beneficiarios a prorrata de sus derechos fiduciarios sobre el Fideicomiso,
los Inmueble y el remanente de! Fideicomiso que exista una vez cancelados todos los
pasivos, . costos, - gastos, - honorarios .y tributos_gencrados por la constitucion,
administracién, cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacion del Fideicomiso.
La restitucién de los Inmuebles se hara de la manera que permita hacerlo el estatus
juridico de los mismos, esto ¢s derechos y acciones, alicuota, lotes individuales, etc., ¥
conforme lo establezca la Junta del Fideicomiso. De existir bienes que no pueden ser
divididos. y cuya restitucién se hard. en derechos y acciones, a favor de tales
Beneficiarios a favor de los cuales se realizan las mismas. Al efecto se deja expresa
constancia de que los derechos fiduciarios sobre ¢l Fideicomiso que corresponde a cada
Beneficiario seran establecidos por la Fiduciaria de acuerdo a la siguiente formula: (i) El
producto de la division del inanic total de los aportes efectivamente realizados por tal
Beneficiario al Fideicomiso. que consten, registrados . en la contabilidad del Fideicomiso
para la totalidad de aportes raalizados en la contabilidad del mismo; Mas, (ii) El
porcentaje de. derechos fiduciarios scbre el Fideicomiso cedidos a favor de tal
Beneficiario por un tercero: y Menos. (iii) El porcentaje de derechos fiduciarios sobre el
Fideicomiso cedidos por tal heneficiario por un tercero;
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Iniciar'y culminar las labores de liquidacién del Fideicomiso

Contratar al Constructor, al Gerente de Proyecto, al Fiscalizador y al Comercializador;
asi como a los demas profesionales, personal y proveedores de bienes y servicios que se
requieran para el desarrollo’del Proyecto; que hubieren sido designados por la Junta del
Fideicomiso. La coordinacién de los profesionales y personal para el desarrollo del
proyectopodra, si asi 1o ‘autoriza la’Junta del Fideicomiso. La coordinacién de los
profesionales’y: personal para ¢l desarrollo del Proyecto podrd, si asi lo autoriza la Junta
del Fideicomiso; 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' podra eximir a la Fiduciaria o al
Gerente de Proyecto’de tal requisitc para ciertas contrataciones. Los referidos contratos
podran ser suscritos antes que se certifigue que, si se ha cumplido el punto de Equilibrio.
si asf lo decide la Junta del Fideicomiso, sin embargo, en este caso v hasta que se alcance
el Punto de Equilibrio solo podran utilizarse para la Ejecucién de estos contratos los
recursos trasferidos al Fideicomisc por los constituyentes; y, de ninguna manera, los
recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes compradores o Reservantes

Destinar, previo visto bueno dei Gerente del Proyecto y 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
Gerente de 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 hubieran dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para hacerlo.

Si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, contratar directamente .0 a través del Gerente
del Proyecto o constructor, a.costo del F ideicomiso. un seguro contra todo riesgo del
Proyecto y sobre los materiales adquiridos para el desarrollo de este. en las condiciones y
con la compaiifa de seguros que escoja la Junta del Fideicomiso ;

Verificar a través del Gerentg de Proyecto v Fiscalizador que los fondos entregados para
cubrir.los costos directos del Proyecto. ban sido y estdn siento debidamente utilizados y
han sido plenamente justificados con Jas facturas y recibos originales y validos. De
existir alguna gbservacién o duda, respecto de la utilizacién de los 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 Jos fondos hasta que
se subsane la observacién o duda surgida respecto de la utilizacién de los fondos del
Proyecto

Verificar a través del Gerente d¢ Proyecto y Fiscalizador que Gerente de Proyecto y
Fiscalizador que el cronograma de obra y el presupuesto aprobados por la Junta del
Fideicomiso. estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el cronograma de obra en
caso de que el presupuesto no es16 siendo cumplido. la Fiduciaria informara sobre estos
aspectos a la Junta del Fideicomize pard que esta tome. las medidas que correspondan. En
caso de que esta tome las medidas que corresponden. En caso de que la Junta Del
Fideicomiso no se haya reunido para ¢onocer de éstos temas, la Fiduciaria podrd.  en
conocimiento de los Beneficiasios tales situaciones

Registrar las cesiones que los Promitentes Compradores o Reservantes hayan efectuado a
favor de terceros- de. sus derechos u obligaciones surgidos de las Promesas de
Compraventa o Contratos de Reserva. Esta cesidn sera aceptada y registrada por la
Fiduciaria si cuenta con la autorizacién previa de la Junta del Fideicomiso o de quien

designe caso contrario no serd oponitie.para el Fideicomiso o la Fiduciaria. .
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En caso de incumplimiento de-los Promitentes c‘fompradores o Reservantes de las
obligaciones que asumieron en ids ‘promesas de  compraventa o en los contratos de
Reserva, dar por ‘terminados' tales comiratos en-la“forma establecida en los mismos y
celebrar ‘en su'reemplazo nuevas Promesas de’ Compraventa o nuevos Contratos de
Reserva con las' personas’ dmmmmdas por la N‘utuahsta y en las condu:lones que
deswne y ﬁ;e la Junta del Fldetcomlco i
! ‘ N . N ' .

Registrar-las cesiones-de derechm ﬁduciarias que hagan los beneficiarios a favor de
terceros, siempre y cuando se¢ hagan los beneﬁc:arios a favor de terceros, sxempre y
cuando se cumplan las f‘ondmmnm eqtlpuiadas en e ste mstrumento

Previo i-nforme del Fiscalizador y cohjuntamente-con un ‘d'elegado'nomb}adb'por la Junta
del Fideicomiso, suscribir con el Constructory Gerente de Proyecto el acta de entrega
recepcion prov1.~,10nal y definitiva del Proyecto ' '

Celebrar con los Promitentes Compradores o Reservados que hayan cumplido en su
totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de las promesas de compraventa o en
los Contratos de Reserva, una escritura de compraventa de los bienes inmuebles
determinados e individualizados prometidos en venta a través del Gerente del Proyecto
haga entrega recepcion de la construccion de los mismo. La celebracién de las escrituras
de los mismos. La celebracién de las escrituras de compraventa y la entrega recepcion
indicadas se efectuaran una vez que los Promitentes Compradores o Reservantes hayan
cumplido en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma.de los contratos de
Promesa de Compravema o Reservantes hayan cumplido.en su totalidad las obligaciones
que asumieron ‘a la firma de jos contratos de Promesa de: Compraventa o Contratos de
Reserva, ‘se haya oblemdo o «inscrito ‘en. los, registros publicos correspondlentes las
aprobaciones que asumieron. a la firma de los contratos de Promesa de Compraventa o
Contratos. .de . Reserva,  se haya obtenido e inscrito. en los  registros publicos
correspondientes las aprobaciones piblicas del Proyecto necesarias para tal efecto y se
haya terminado la construccién del Proyvecto, a.menos que la Junta del Fidecomiso
apruebe hacer la entrega antes, por ser esto técnica y legalmente posible. Los costos,
gastos, honorarios y: trlbutos que.se generen por id: celebracwn de tales escrituras seran
de cuenta de los Promitentes Compradores o Reservantes, salvo el impuesto.de plusvalia,
que en caso de haberlo sera de cuenta del Fideicomiso..

Una vez que los bleneb 111m¢t.bl\,~ determmados e mdmdua]lzados del Proyecto estén
terminados e individualizados y se hayan Obtenido € inscrito las autorizaciones publicas
necesarias para la transferencia de fos mismos. la Junta del Fideicomiso podra instruir
gue no se requiera suscribir Promesas de Compraventa o Contratos de Reservas en los
casos en que los clientes puedan suscribir directamente las escrituras de compraventa,
por ser esto facuble por el plan de pagos planteado por.el cliente

Transferir a favor de los Beneficiarios a 2 titulo de l,'l.btltLlClOD fiduciaria en los términos o
montos o porcentajes y en orden de la prelacion det allados a continuacion en lo que
alcanzare, cualquier remanepie que exista en el patrimonio del Fideicomiso una vez
terminado. la construccién del Proyecto  satisfechas todas las obligaciones con los
Promitentes. Compradorex o R;sc. vanies |y cancelado:. ‘todos los costos, crastos
honorarios y tributos genérados ¢ por generarse por la constitucién, administracion y
11qu1clao1on del Fideicomiso, inclusive jos honorarios y tributos oenerados 0 por ganarse
por la constitucion, admrwh“.un y liquidacion. del Fideicomiso, inclusive los
honoranos de la Fiduciaria. Estas n,\u‘ruuone:» poma ser realizadas .antes de que se
cumplan las referidas condiciones si-asi lo decide la Junta del F1de1c0m1so es
1ur1dlcamente royble hacerle y sl gy cuzando; (i) Se hayan obtenido e inscrito las
autorizaciones publicas mc:m:&r as. para. " trasferencia de los bienes determinados e
individualizados del. Proyecio:. y {1.. Existan nrowsmnadm dentro del Fideicomiso los
fondos © acﬁv.os-‘tjqcasaﬁqs' pais cubrir todos los gastos y rnbutoq que se hayan generado
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0 vayan a generarse ‘por lagjecucion o terminacion del Proyecto vy la constitucion,
administracion, cumplimiento del “h}eto e instrucciones fiduciarias y liquidacion del
Fideicomiso, asi como los mecesarios para satisfacer todas las oblwamoneq ‘con 1os
Prormtentu: Compradoreso Resc,mu-.r: O lerceros. <

R&Htltuu' e‘ refemdo remanen‘re a favor de los Beneﬁmarm a’ pror"ata de las de los
derechos fiduciarios-sobre el Fideicomiso que corresponde a cada Beneficiario serdn
establecidos por la Fiduciaria de acuerdo-a‘la siguiente’ formula: (i) El' producto de'la
divisién del monto total de los apories efectivamente realizados por tal Beneficiario al
Fideicomis6 que consten registrados eh la contabilidad del Fideicomiso- para la totalidad
del mismo: Mas (ii) El porcentaje de derechos fiduciarios sobre el Fideicomiso “cedidos a
favor ‘de tal Beneficiario sobre un tercero o Menos (iii) El porcentaje - de derechos
fiduciarios sobre el Fideicomiso cedidos por tal Beneficiario-a favor de un tercero; en
caso-de’ no existir - récurso-en ‘efectivo suficientes - dentro del Fideicomiso para tales
restituciones el Fideicomiso podra realizar las mismas mediante la restituciones . El
Fideicomiso podra realizar las mismas mediante la restitucién de bienes que ni se hayan
comprometido a favor de los Promitentes Compradores o Reservantes para lo cual se
tomara como valor-de los mismos.que se fije la Junta del Fideicomiso o el valor del
avalu6 que realice un perito contratado por el Fideicomiso para tal fin de asi decidirlo la
Junta del Fideicomiso , contratacién que se hard con los recursos con los que el
fideicomiso cuente o con los que para tal efecto deberdn proveer los Beneficiarios en
proporcion a los porcentajes fi nales de su participacion en el fideicomiso. De existir
bienes que no. pueden ser divididos cuya. restitucidn corresponda o més de Beneficiario
en conjunto, la restitucion se hard,-en derechos y acciones, a favor de los respectivos
Beneﬂc;a‘rl‘o a prorrata dc su partic '.pa.c'on en el fid e1comlso

Una vez 'cu{n'pliho el Pusto de. Cquilibio y ' previa autorizacion de la Junta del
fideicomiso, contratar. présiames.-o créditos por parte. del Fideicomiso,.a fin de que el

producto de los nnsmoe sea destinadp a mplmuento del Objeto del Fideicomiso.y de
ser necesario el gravamen de los bienes del fideicomiso en garantia. de. tales préstamos o
credltos ; - - i e

Celebrar todos los act0' ¥ cunmies m.cesaﬂos para el fiel cumpllmlento del objeto e
instrucciones del presente fideicomiso de tal manera que no sea una falta de instruccién
expresa que: de alguna ruanera gue nossea una.falta de mbtrucc:lones e\presa que alouna
manera me1da. dlﬁculte o ren.mb su cmﬂplnmlemo. ; e

3. POLITICAS CONTABLES _.‘SxGr:;IFI'cﬁ.TIVAs

3.1

3.4

Declaracion de cumplimiciifo - Los estados financieros han -sido preparados de
confonmdad con las Normas Internacionales 'de Informacion Financiera (NIIF)
emltldas porel Comejo de Vor-mq Iml.mgcmn jes de Contabilidad (IASB).

‘ Monea‘a funcwnal La mo eda, funci ional del F\d"lCOmISO es el Do!ar de loﬁ IZQtados
: Umdos de Amerlcaf us. d j el cual esla mon*da de circulacién en el Ecuador.

" Bases de preﬁaraciv'h Los estad os ‘? nancieros ‘ﬂan b]dO preparados sobre las bases del
'costo histérico, tal como s¢ ¢ n' 2 enlas fsohmas contables incluidas més abajo. El

costo. hlstonco estd basado generelmente en. el \a1or razmuble de la contraprestac:on
_entlcﬂada ) Lamblo (‘e bv"\cs i serviciosl

o \ £k

7
"“r..

‘Efecnvo ¥y eqmva!{"n"\ de. L_}rc.‘mw - Tnclu\e aquﬂlm actwos f nzmc:uelos hqmdm
depositos o inversiones finangieras ‘.qu'daq gue se pueden tramfonnar rapidameﬁte en
efectivo en un plazo: inferior u, .-\ﬂ meses Y, sobregvos bancarios. Los’ sobreglros
, -bancarlos son Dresentados com'c .‘" ASivos corr ientes el el estado de situacion ﬁnanmera
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3.5

3.6

3.7

3.8

Inventario de Inmuebles e Inversiones en inmuebles en construccion - El inventario

de inmuebles y las inversiones en inmuebles en construccion son presentadas al costo

de adquisicion o valor neto realizable. el menor. El valor neto realizable representa el
precio de venta estimado en base a los presupuestos de venta aprobados menos todos
los costos necesarios para la VEnLAL SR b

Paszvos financieros - Loq ‘pasivos ﬁnan(:leros (mc uyendo los prestamos v las cuéntas
por pagar comerciales'y otras) aplican ‘un‘reconocimiento inicial por su valor razonable,

"y se miden postenormente al! costo amomzado usando ¢l método de la tasa de interés

efectwa

Los paswos financieros se clamhcan en *paswos comentes e‘ccepto los vencimmntos
superiores a 12 meses desde la fecha del’ e,stado de sutuacmn financiera, que se
clasrf' ican como paswos no corncr’fes

3.6.1. Me’todo de la tasa de inrerév efectiva - El método de la tasa de interés efectiva
es un método de calculo del costo amortizado de un instrumento financiero y de
imputacion del gasto financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de
interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de
efectivo por pagar estimados (incluyendo comisién, puntos basicos de intereses
pagados o recibidos, costos de transaccién y otras primas o descuentos que
estén incluidos en el céiculo de la tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida
esperada del instrumento financiero o, cuando sea adecuado, en un periodo mas
corto, con el importe neto en libros en el reconocimiento inicial.

3.6.2. Baja en cuentas de un pasivoe financiero - El Fideicomiso dard de baja en

- _cuentas un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las
obligaciones del Fideicomiso. La diferencia entre el importe en libros del
pasivo financiero dado.de baja y la contraprestacmn pagada y por paca: se
reconoce en el resultado del periodo. : ,

Costos por préstamas - Los costos por prestamos atrlbmdos d1rectamente a la
adquisicion, construcmén o produccion de activos calificados, los cuales ‘constituyen
activos que requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son
sumados al costo de estos activos hasta el momento en que esten listos para su uso. o
venta.. ‘ . i i

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta
por pagar corriente y el impuesto diferido.

3.8.1. Impuesto corriente - Es calculado sobre la utilidad gravable en base de las
leyes tributarias vigentes a la fecha de cierre de los estados financieros. La
utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables 0
deducibles.

3.8.2. Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros, de los activos y pasivos incluidos en los
estados financieros, y sus’ bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles. Un
activo por impuesto diferido se reconoce por todas las diferencias temporarias
deducibles. en la medida en que resulte probable que la Fideicomiso disponga
de utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas diferencias
temporarias deducibles.



4.

3.9 Cost_os ¥y Gastos.- Se registran al costo historico. 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.

INVENTARIOS

Un detalle de inventarios es como sigue:

Casa7
Casa 73
Casa 20

Total

INGRESOS DIFERIDOS

Un movimiento de ingresos diferidos es como sigue:

Ingresos diferidos al cierre del afio anterior

Anticipos recibidos
(-) Ingresos devengados en el afio

Ingresos diferidos al cierre del afio

Octubre 31, Diciembre 31,

2017 2016
...(en U.S. dolares)...

- 96,716
- 116,988
- 140,188
- 353.892

2017 2016

...(en U.S. délares)...

355,534 1,264,166
1,007 8
(356,541) (908.640)
- 355.534

Al 31 de diciembre del 2016, corresponde a valores recibidos en efectivo de parte de los
promitentes compradores para el financiamiento del proyecto. En el momento de la entrega de
los inmuebles. los anticipos son reclasificados a los ingresos en el estado de resuitados.

IMPUESTOS

6.1. Conciliacién tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliacion
entre Ja pérdida del ejercicio segin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta

corriente, s como sigue:

o



Octubre 31, Diciembre 31,

2017 2016
...(en U.S. ddlares)...
Pérdida segiin estados financieros antes de impuesto a ;
la renta (4,561) (224,959)
Gastos no deducibles 35 156
Pérdida amortizable (4,526) (224,803)
Impuesto a la renta causado (1) - -
Anticipo calculado (2) 7314 21,508
Impuesto a la renta corriente cargado a resultados
g 2
(mayor entre 1y 2) AI1E 21208
(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula

@

&)

6.2.

en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién y del 12% sobre las utilidades sujetas
a capitalizacion. No obstante, la tarifa impositiva seréd dei 25% cuando la sociedad tenga
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o
establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion con una participacion
directa o indirecta. individual o conjunta, 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 basc imponible que corresponda a dicha participacion,
de acuerdo a lo indicado en el reglamento.

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 ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Para el afio 2017, la Compaiiia determind como anticipo de impuesto a la renta un valor
que asciende a US$7 mil, neto del descuento sobre fa @ltima cuota del anticipo establecida
en el Decreto Ejecutivo No. 210 del 20 de noviembre de 2017. No se determin6 impuesto
a la renta causado. Consecueniemente, la Compafia registré en resultados US$7 mil
equivalentes al impuesto a la renta minimo.

De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas con
las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos impositivos

siguientes sin que exceda, en cada perfode. del 25% de las utilidades gravables.

Las declaraciones de impuestos no han-sido revisadas por las autoridades tributarias y por
tanto son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2009 al 2017.

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

-]5-



2017 2016
..(en U.S. ddlares)...
Saldo inicial AR R L I =
Provisiones del afio S A L e : 21.508
Pagqs efectuados (0708 Iy _ - (7.314) (21.508)

Saldo final ” . ' -

(1) Pagos efectuados - Corresponde 2l anticipo pagado.

6.3. Cambios tributarios relevantes para el periodo 2018 - Con fecha 29 de diciembre de
2017, mediante Registro Oficial 150, se promulgé la Ley Orgénica para la Reactivacion de
la Economia y Fortalecimiento de la Dolarizaciéon y Modemizacion de la Gestidn

Financiera; en la cual se establece, entre lo mds relevante:

- Un incremento a la tasa impositiva 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.

- 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 produccion de bienes; incluidas las de sector manufacturero, que incluyan mas de
50% de componentes nacionales en su proceso de produccion.

Se permiten ciertas deducciones en las bases para el cdlculo del anticipo de impuesto a la
renta. .

7. PATRIMONIO

7.1. Aportes- Al 31 de octubre del 2017 y 31 de diciembre del 2016, el fondo patrimonial del
Fideicomiso se encuentra constituido principalmente por un aporte en terrenos. de parte del
constituyente Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda “Pichincha”, por
un valor de US$1,057.346.

8. INGRESOS
Al 31 de octubre del 2017 y 31 de diciembre del 2016 el Fideicomiso presenta ingresos por
US$356 mil y US$909 mil respectivamente, provenientes de la venta de unidades habitacionales.
En el afio 2017 v 2016 se vendieron 3 v 8 unidades habitacionales, a un precio de venta promedio

de US$114 mil. Las unidades inmobiliarias vendidas se encuentran inscritas en el Registro de la
Propiedad y facturadas en la fecha de regisiro.

9. GASTOS ADMINISTRATIVOS

Un detalle de gastos administrativos es como sigue:
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10.

11.

12,

Octubre 31, Diciembre 31,
2017 2016
...(en U.S. dolares)...

Honorarios ER: ot - 6,778 7.839
Impuestos y contribuciones R ! 352 6.850
Otros gastos ' ' e 35 21,631
Total e g | 7,165 36,320
CONTINGENCIAS

Al 31 de octubre del 2017 y 31 de diciembre del 2016, a criterio de la Administracién del
Fideicomiso y de sus asesores legales, no mantiene vigentes contingentes tributarios, societarios,
laborales o de otra indole significativa; que deban ser consideradas como un activo o pasivo
contingente.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de octubre del 2017 y la fecha de emisién de los estados financieros (febrero 16, 2018)
no se produjeron eventos que en opinién de la Administracion pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de octubre del 2017 han sido aprobados por la
Administracion de la Fideicomiso y seran presentados a la Junta del Fideicomiso para su
aprobacion. En opinion de la Administracion de la Fideicomiso, los estados financieros seran
aprobados por la Junta del Fideicomiso sin modificaciones.
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