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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Quito, 20 de abril del 2018
Informe sobre la auditoria de los estados financieros

QOpinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan del Fideicomise Casa Club La
Hacienda Manzana Pinsaqui que comprenden el estado de situacian financiera al 31 de
diciembre del 2017 v los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios
en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminadso en esa fecha, asi como un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso Casa Club La Haciends
Manzana Pinsaqui al 31 de diciembre del 2017, el resultado de sus operaciones ¥ SUs
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha de acuerds con Normas
Intenacionales de Informacién Financiera - NIIF.

Fundamento de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerde con Normas Internacionales de Auditoria -
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion “Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros” de nuastro informe.,

Somos independientes de la Adrninistracién del Fideicomiso de acuerdo con el Cédigo de
etica para Profesionales de la Contabilidad emitidas per el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los
reguerimientos de etica que son aplicables a nuestra auditoria de los estados finarcieros
en Ecuador y hemos cumplido las demas responsabilidades de etica de acuerdo con
esos requerimientos y con el cédigo de ética de IESBA. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficients y adecuada para
nuestra apinian.
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Al Representante Legal de
Fiducia $.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

Aszuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos que, a nuestro juicio profesional, fusron
los de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
correspondientes al afio terminade el 31 de diciembre del 2017. Estos asuntos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria y para formarnos nuestra opinion sobre los
estados financieros en su conjunts, v no expresamos una apinion por separado sobre
estos asuntos,

Asuntos significativos | Enfoque del alcance en la auditoria

Reconocimiento de costos en los

nventarios en construccicn

El Fideicomiso desarrolla un proyecto | Nuestros  procedimientos de  auditoria
inmobiliario en la ciudad de Quito, en el consistieron, entre ofros:

cual, al 31 de diciembre del 2017, se

incluyen inventarios disponibles parala | - Entender el procese v los  controles

venta por USS37.376 y construcciones
en curso por USS51.217.798. Dichos
costos se consideran un drea relevante
debide a su significatividad y por los
resultades que genera el proceso de
sL reconocimiento segln los
parametros establecidas en la NIC 2 =

asociados al registro y aprobacién de los
costos de construccidn del proyecto
inmobiliario.

Efectuar el movimiento de los rubros de
construcciones en curse reconocidos an el
ana y cotejarlos con registros contables,

nventarios.

- Lecturza y entendimiento de los contratos
suscritos con los principales proveedores
contratados para el desarrolle del proyecto
inmaokiliario,

- Prueba selectiva de detalle para validar |a
documentacion soporte que sustentan los
distintos costos de construceidn reconocidos
en el afio, asi como su adecuado registro en
los estados financieros segin o establecido
en la MIC 2 — Inventarias.

Otros asuntos y otra informacion

Otros asuntos

® De acuerdo a |o descrito en [a Nota 1, log estados financieros del Fideicomiso, que
se preparan por requerimiento de la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros, deben ser incorperados en Ios estados financieros de su Controladora oor
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
{auito, 20 de abril del 2018

ser quien mantieng el poder, derecho v capacidad de influir en sus rendimientos
variablas,

o Los estados financieros de Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana Pinsaqui,
por el afio terminade al 31 de diciembre del 20168 fueron auditados por otros
auditores, quienes con fecha 17 de abril del 2017 emitieron una opinidn sin
salvedades.

CHra infonmmacion

La Administracion del Fideicomiso es |la responsable por |a preparacién del informe de
rendicion de cuentas de los Administradores a los Constituyentes, que no incluye estadeos
financieros completos y nuestro informe de auditoria sobre los mismos: la referida
informacién fue obtenida antes de |a fecha de emisidn de nuestro informe de auditoria.

Nuestra opinion sobre los estados financieros dal Fideicomise, no incluye dicha
informacion ¥ no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la
misrma.

En conexion con la auditoria de los estados financieros, nuestra respansabilidad ez leer
dicha informacion adicional, y considerar si esta informacion contigne inconsistencias
materiales en relacion con los estados financieros con nuestro conocimiento obtenido
durante el desarrollo de nuestra auditoria y que deban ser reportadas.

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

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros

La Administracion del Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana FPinsagui es
responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF. y del control
interno que considers necesario para permitir la preparacian de los estados financieras
libres de errares materiales, debido a fraude o error,

En la preparacion de los estados financieros adjurtos, la Administracion es responsable
de evaluar la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponds, los asuntos relacionados con empresa en marcha ¥
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracion
tenga la intencidn de liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista
alguna otra alternativa realista.

La Administracién del Fideicomiso Casa Club La Haciends Manzanz Pinsaqui es
responsable de la supervision del proceso de informacion financiera del Fideicomisa,
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

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

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales. debido a fraude o arror, y
emitir un informe de auditoria que incluye 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 detecte siempre un error material cuando existe.
Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones
economicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

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

e Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos vy aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas slevado que en el casa de un
error material debide a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacian
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas o a
vulneracion de control interno,

s Obtenemas conocimiento del contral interno relevante para la auditcria con gl fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del
control interno de la Administracién de Fideicomiso,

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas ¥ la razonabilidad de
las estimaciones contables v |a correspondiente informacion revelada por la
Administracian del Fideicomiso.

= Caoneluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha v, determinamos scbre la base de |a
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una inceridumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre |a capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos |a
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacian
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en Iz
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestra informe de auditaria. Sin
embargo, hechos o condiciones futures pueden ser causa de que el Fideicomisc
teje de ser una emprasa en marcha,
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

® Evaluamos la presentacion global, la estructura v el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, ¥ s los estados financieros
representan |as transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del Fideicomiso en relacion con,
entre ofras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados
y los hallazgos significativos de la auditoria, asi coma cualquier deficiencia significativa
del control interne que identificamos en el transcurso de la auditaria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracion del Fideicomisa una
declaracion de que hemos cumplido Ios requerimientos de ética aplicables en relacién
con la independencia y comunicade con ellos acerca de todas las relaciones y demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente gue puedan afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas,

Entre los asuntos que han sido objete de comunicacién con los respensables de Ia
Administracién del Fideicomise, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo gue las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente estos asuntos 0, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes. determinemos gue un asunto no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar gue las
consecuencias adversas superaran |os beneficios de interés pablico del misma.

Informe sobre cfros requerimientos legales v reglamentarios

Nuestras opiniones por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2017, sobre: i)
informacion financiera suplementaria, y i) cumplimiento de las obligaciones tributarias
como agente de retencion y percepcion del Fidsicomiso Casa Club La HaciendaWanzans
Pinsaqui, se emiten por separado. '

MNumero de Registro en Ia ;
Superintendencia de Representante Legal
Compafiias, Valores y MNo. de Registro: 36169
Seguros; SC-RNAE-2-7680
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FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Activo
Activa corrienta
Efectivo y equivalentes da efectivo

Inversiones mantanidas hasta su venaimiento

Anticioos

Total activos comientes

Activo no cormente
Imventario disponible para la venta
Irventana en construccion
Impugsta diferido

Total activos no corrientes

Total activos

Pasivo
Pasivo corriente
Cuenias por pagar
Impuestos por pagar
Total pasives corientas

Pasivo ne corriente
Anticipo de promitentes compradores
Total pasivos no comentes

Total pasivos

Patrimonio
Aportes
Resutades acumulados

Total patrimonio
Total del pasiva y patrimonio

Referencia a
MNetas 017 2016
& 210,878 81,881
7 112,681 -

- 820

323.5687 32601

g 37376 37375
g 1.217.758 1.184.728
10 14,547 2787
1.262.721 1,224,851

__1.583.288 1.307 452

1.544 5

36 &9

2.180 116

11 282 335 75.572
282,335 T5.572

284 515 75638

12 1.354 118 1,241,718
13 {45.343) (9.912)
1,308,773 1.231.804

1.593.288 1,207 482

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

LY =
Pedro Oriz
Gerente General

Fiducia S A Administradora de
Fondos y Fideicomisos

Mercantiles

Veranica Gallardo
Contadora Fiduciaria
Fideicomiso Casa Club La
Hacienda Manzana Pinsagui
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FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

ESTADO DE RESULTADOS POR EL ARO TERMINADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Feferencia 3
Notas
Ingresos
Intereses y rendimientos
Gastos
Gastos de wentas 14
Gastos administrativos 14
Otros gastos

Gastos financieros
Perdida cperacional
Otros Ingresos
Pérdida antes de impuestos
Impuesto a la renta diferide

Férdida neta del anfo

2017 2016
7.819 128
(48,760 (4.768)
(8.471) (7.975)
(1.671) :
(217) (50)
{51.400) {12.669)
4.210 !
(47.190) (12.669)
11.760 2.787
(35.430) (9.882)

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

Pedro Ortiz o
Gerente Genaral
Fiducia S.A. Administradora de
Fandos y Fideicomisos
Mercantiles

Veronica Gallardo
Contadora Fiduciaria
Fideicomiso Casa Club La
Hacienda Manzana Pinsaqui
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FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Aporta Resultados
Departamento
Efectiv Tereno Modelg acumulados Total
Saldo al 1 de enero del 2015 45,000 - 30377 (300 83.347
Apartes efectuados 37500 1120838 - - 1,158,238
Pérdidz neta del afa - - - (2.882) (9.882)
Saldo &l 21 de diciemnbre dal 2015 83.500 11208238 I (B812) 1231804
Aportes efectuados 112,400 - - - 112,400
Utilidad neta del afp - - - (35.430) (35,430)
Saldo sl 31 de diciembre del 2017 185,800 1,720.83% 33T [45.342)  1.308.773

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

Pedro Crtiz
Gerente General Contadora Fiduciaria
Fiducia S A. Administradora de Fideicomiso Casa Club La
Fondos y Fideicomisos Hacienda Manzanza Pinsaqui
Mercantiles



FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAGQUI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Motas 2017 2015
Flujos de efective de actividades de operacion:

Efective pagado a proveedores [B7.818) §7T. Al

Efectiva recibide de promitentes compradones 206.TE3 75572

Intereses pagados (1.5988) (50

Interes ganade y otros ingresos 11. 738 124
Efectivo neto provisto por (utilizado en) [2s actividades de operacian 128,895 (.48}
Flujos de efectivo de actividades de inversién:

Inverzicnes mantenicas hasta su wencimienta {112,400 -
Efectivo nate wilizado en las activdades de inversidn (112.400) -
Flujos de efectivo de actividades de financiamiznto:

Aportes efectuades por el Constitiyrente 12 112400 37.6500
Efsctivo neto provist por las activdades de financiamisnta 112,400 37.500
Incrementc neto durante =l ade 128,885 36.071
Efectivc v equivalentes de efectivo al inicio del afie 21.981 45,970
Efectiva v equivalentes de efectivo al final del afia & 210,878 21.981
Conciliacién entre la Pérdida neta del afio ¥ los
Flujos utilizade en actividades de operacion
Perdida neza del afo (354300 (9.882%
Impuesta a la renta diferido [11.780) (2. 787
Cambiog en activos y pasivas:

Cuentas per cobrar 206,472 TE.573

Cuertas por pagar (30,387 (54, 3893)
Efective neta provisto por (Utilizada en) las actividades de operacidn 125.895 {1.452)

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

Pedro Ortiz
Gerente General
Fiducia S.A. Administradora de
Fondos y Fideicomisos
MMercantiles

_—“1\? Lt T E P
Verdnica Gallardo

Contadora Fiduciaria
Fideicomiso Casa Club La
Hacienda Manzana Pinsacui



1.1.

1.2.

FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2017
{Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucidn y objeto socizl

El Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana Pinsaqui es administrado por Fiducia
S.A. Administradora de Fondos v Fideicomisos Mercartiles v fue constituido mediante
escrifura plblica en la ciudad de Quito del 25 de noviembre del 2015. Los
Constituyentes iniciales son el Fideicomise Mercantil Global, Fideicomisa Mercantil La
Balvina, y el Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana Siste.

El objeto del Fideicomiso es el desarrallo del proyecto en el inmueble aportade a la
constitucion del presente contrato, con el dinero entregado por los Constituyentes v, una
vez alcanzado el punto de equililbrio también con el dinero entregado por los promitentes
compradores, en cumplimiento de las promesas de compraventa.

El proyecto inmobiliarioc comprende la construccion de 178 departamentos distibuidos
en 19 torres de 4 pisos y 4 torres de 3 pisos.

A la fecha de presentacién de los estados financieros. el constituyente mantiene el
100% de participacién del Fideicomiso.

Disposiciones aprobadas por la Junta del Fideicomiso

Con fecha 7 de septiembre de 2017, Ia Junta del Fideicomiso, aprobd la ampliacién del
plazo en 20 meses adicionales 2 partir de noviembre de 2017 para gl cumplimisnto del
punte de equilibrio, que consiste en el momento en que el Fideicomiso ha cumplido las
condiciones técnicas, legales v financieras requisitos indispensables para iniciar la
construceion

Mediante acta de Junta de Fideicomiso del 7 de septiembre de 2017 se autoriza el
aporte del departamento modelo ubicado en la Mz, 4 de propiedad el Fideicomiso Casa
Club Manzana 4-6 al Fideicomiso Casa Club La Haciends Manzana Pinsaqui con la
comespondiente cesién de derechos Fiduciarios.

Mediante acta de Junta de Fideicomiso de fecha 31 de enero de 2017 se aprobd el
estudio de pre-factibilidad del proyecto para la construccién de 178 departamentos
distribuidos en 19 torres de 4 pisos y 4 torres de 3 pisos, autorizandose el iniciar Ia
suscripcion de las respectivas promesas de compra venta.,

Con fecha 25 de naviembre de 2015, mediante escritura publica se celebro la cesidn de

derechos fiduciarios otorgada por el Fideicomiso Mercantil La Balvina a favor del
Fideicomiso Mercantil Glabal,

(10)



1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQU|

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERCS
31 DE DICIEMBERE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Con fecha 29 de diciembre de 2015, mediante escritura publica se celebrd la cesién da
derechos fiduciarios otorgada por el Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana Siete
a favor del Fideicomiso Mercantil Glabal.

Terreno donde se desarrolla el provecto inmobiliario

El proyecto inmobiliaric se desarrollara sobre el inmueble situado en la avenida Liira Nan
y calle Nusta, en el lote de terreno signado como MZ 1 producto del fraccionamiento del
Lote signado con [a letra A, de la manzana Dos, Sector 1-3, del Plan Quitumbe, paroquia
Chillegallo, canton Quita. provincia de Pichincha.

Inscripcion en el mercado de valores

De acuerde con el reglamento sobre Negocios Fiduciarios ¥ la resolucién CNV-004-
2011 del 18 de abril del 2011, la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros
mediante Resolucién SCVS.IRQ.DRMY.2016.3098 del 20 de diciembre del 2018,
inseribic el Fideicomiso en el Registro de Mercado de Valores con el Nao.
2017.Q.13.001948 el 26 de enero del 2017.

Punto de equilibrio

Conforme lo establecido en la nota 1.2, al 31 de diciembre dal 2017, el Fideicomiso no
ha alcanzado el punto de equilibrio,

Instrucciones fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera cumplir con
las siguientes instrucciones Fiduciarias, las cuales son instruidas en esta fecha da
manera expresa e irrevocable, por los Constituyentes:

® Fecibir y registrar contablemante como de propiedad del Fideicomiso, el dinero que
transfieren los Constituyentes iniciales a |a suscripcion del presente instrumento o
que aporten en el future para el desamollo de su objeto.

] Suscribir, en representacion del Fideicomisc, los convenios de adhesidn con los
Constituyentes Adherentes designados por la Junta del Fideicomiso,

a Suscribir con el Gerente de proyecto, Fiscalizador y el Comercializador, los
respectivos contratos de Gerencia de Proyecto, Fiscalizacion ¥y Comercializacion, en
los formatos aprobados por la Junta del Fideicomiso, pero sujetos a la siguients
condicion resolutoria: que la Fiduciaria declare que no se ha cumplide con el punto
de equilibrio del proyecto. Los honorarios del Gerente del Prayecto, Fiscalizador y
del Comercializador pravic a la certificacién del punto de equilibrie solo podran ser
pagados con los recursos entregados por les Constituyentes; v, de ninguna manera,
con [os recursos entregados al Fideicomiso por los Prormitentes compradores. For o

{11}



FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMEBRE DE 2017
{Expresado en délares estadounidenses)

tante en casc de no alcanzarse el punto de equilibrio sera de exclusiva
responsabilidad de los Beneficiarios el cubrir los honorarios pendientes de pago del
Gerente de Proyecto, Fiscalizadar v del Comereializador,

. Una vez que la Junta del Fideicomiso haya establecido las especificaciones del
proyecto. v una vez que se cuente con el inmueble derfro dal patrimonic autdnomo
¥ Una vez gue se cuente con el presupuesto econdmico del proyecto debidamente
aprobado por la Junta del Fideicomiso que evidencie la viabilidad del mismo; la
Fiduciaria podra iniciar la comercializacién de los bienes individualizados del
proyecto; realizar publicidad sobre éstos o invitar al publico a participar en el
proyecto, asi como proceder a celebrar con los promitentes compradoras
designados por el Comercializador o por quien éste determine y bajo las
condiciones sefialadas por la Junta del fideicomiso, contratos de promesa de
compraventa, sobre bienes determinados e individualizades dentro del proyecto. El
Fideicomiso celebrara tantos contratos de promesa de compraventa cuantos la
Junta del Fideicomiso le faculte celebrar, pero nunca menos gue los necesarios
para que con el dinero gue 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 entreguen los Constituyentes, se
concluya en su totalidad el proyecto. Los contratos de promesa de compraventa
deberan estar sujetos a la siguiente condician resolutoria: Que la Fiduciaria declare
que no se ha cumplido con el punto de equilibrio. En tal sentido dichos contratos se
resclveran de pleno derecho en el evento de que |a Fiduciaria declare que no se ha
cumplide con el punto de equilibric, La Fiduciaria =n representacion del Fideicomiso
no podra suscribir promesas de compraventa sobre bienes gue va hayan sido
objeto de promesas de compraventa suscritas con anterioridad ¥ que se hallen
vigentes o que hayan sido prometidos en venta a otros promitentes cormnpradores. Al
respecto se aclara que cualquier publicidad o propaganda que se efectte con
relacion al proyecto, debera cumplir con las normas previstas en la Ley de Defensa
del Consumidor y su Reglaments, sin que la misma pueda inducir al plhlico a
emores, equivocos o confusiones. Se aclara ademas que en los programas de
difusion, campafias publicitarias v la papeleria que se utilice para promaocionar el
proyecto, se hard constar de manera expresa v en forma destacada gque éste se
desarrollara a través del presente Fideicomiso, representado por la Fiduciaria, Sera
responsabilidad solidaria del Comercializador, Gerents de Proyecto, Constituyentes
y Beneficiarios verificar que cualquier publicidad o propaganda que se efectie con
relacion al proyecto, cumpla con las aclaraciones antes sefialadas, por lo gue
deberan responder ante el Fideicomiso, la 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 podra
abstenerse de cancelar, con los recursos del Fideicomiso, cualquier gasto de
publicidad que ne cumpla con estas disposiciones. Se aclara que antes de alcanzar
el punto de equilibrio, la Fiduciaria debera martener aislados los resursos
entregados por los Promitentes Compradores de bienes del Proyecto, del resto de
recursos del Fideicomiso, sin embargo una vez alcarzado el punto de equilibrio los
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recursos recibidos por parte de los Promitentes Compradores formaran parie de Iz
caja comun del Fideicomiso y podran ser utilizados para el desamolle de todo el
proyecto en conjunto. Se aclara también que los inmuebles aportados segun
constan del numeral 4.3 del contrato de constitucion, seran utilizados como casa
modelo del proyecte o el destino que la Junta del Fideicomiso defina
postenormente.

® Recibir de |los Promitentes Compradares el dinero gue estos se comprometieron a
entregar, en los mortos y condiciones sefialados en las promesas de compraventa,
La Fiduciaria, en nombre del Fideicomiso v previa autorizacién de la Junta del
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, debiende tales personas  entregar
inmediatamente al Fideicomiso la totalidad de los recursos gue efectivameante
llegaren a recaudar. La Fiduciaria debera verificar permanentements el efectivo
cumplimiento de las obligaciones de los referidos recaudadores e informar
inmediatamente de cualquisr novedad a la Junta del Fideicomiso.

® Aperturar las cuentas corrientes o de ahomos gue sean necesarios para la
adecuada administracion 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 iqual o superior g AA para el caso de
instituciones financieras del pais y A- para el caso de instituciones financieras del
exterior,

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

] Suscribir todos los documentos necesarios para que el proyecto obtenga los
permisos necesarios para dar inicio a su desamolle de acuardo a las
especificaciones aprobadas por la Junta del Fideicomiso. La obligacion de obtener
dichos permisos serd de los Constituyentes a través del Gerente de Proyecto.
Adicionalmente realizar los gastos preliminares de acuerdo al presupuesto
aprobado por la Junta del Fideicomiso o la persona gque ésta determine. Estos
gastos, hasta que se alcance el punto de equilibrio, (nicamente podran ser
realizados con los recursos fransferidos al Fideicomise por los Constituyentes, v, de
ninguna manera, con |os recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes
Compradores.

s Verificar y certificar si s ha cumplido o no el punto de equilibrio, dentro del plazo
sefalado en la cladusula octava del contrato de constitucian.
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En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que no se ha cumplido el punto de
equilibrie, |la Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso,
debera:

-

Informar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador v al Comercializador ¥ a
cualguier otro provesdor, que los contratos suscritos con ellos han dejado de
tener vigencia en virtud de la condicion resclutoria de los mismos.

Transferir a los Promitentes Compradores de bienes del proyecto, el dinero
transferido por estos al Fideicomise en cumplimienta de las promesas de
compraventa, mas los intereses, netos de impuestos ¥ gastos que se hayan
generado por la inversion de tal dinero, a prorrata del monto transferido al
Fideicomiso,

Transferir a los Beneficiarios, a prorrata de sus derechos fiduciarios sobre el
Fideicomiso, &l inmueble y cualquier remanerte que existiere en el
Fideicomiso una vez cancelados todos los costos, gastos, honorarios y
tnbutos generades por la constitucion, cumplimiente de instrucciones
fiduciarias y liquidacion del Fideicomiso. Los costos gastos, honorarios v
tributes que demande esta transferencia seran de cuenta de os Bensficiarios
a favor de los cuales se realicen las mismas.

Iniciar y culminar las labores de liguidacion del Fidesicomiso.

En caso de que |a Fiduciaria verifique y certifigue que si se ha cumplido el punto de
equilibrio, lz Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso
debera;

Contratar al Constructor y demas profesionales, personal y proveedores de
bienes y servicios que se requieran para el desarrolle del proyecto, que
hubferen sido designados por la Junta del Fideicomiso o por el Gerente de
Proyecto de asi haberlo autorizado la Junta del Fideicomiso. La contratacian
de los profesionales y personal para el desarrollo del proyecto podra, si asi lo
autoriza la Junta del Fideicomiso, ser efectuada 2 través del Gererte de
Proyecto. Los contratos que se celebren con tales profesionales, personal v
proveedares deberan ser aprobados por la Junta del Fideicomiso o por &l
Gerente de Proyecto si la Junta del Fideicomiso asi lo autoriza. La Jura del
Fideicomniso podrd eximir a la Fiduciaria o al Gerente de Provecto de tal
requisito para ciertas contrataciones, Los referidos contratos, con condicion
resolutoria, podran ser suscritos antes que se certifigue que si se ha cumplido
el punto de equilibrio, si asi lo decide la Junta del Fideicomisa, sin embargo en
este caso y hasta que se alcance el punto de equilibrio solo podran utilizarse
para la efecucion de estos contratos los recursos transferidos al Fideicomiso
por los Constituyentes; y, de ninguna manera, los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradores.
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Entregar, previo visto bueno del correspondiente Fiscalizador v dentro del
presupuesto v flujo de caja aprobados por Iz Junta dal Fideicomiso, los
recursos necesarios para el pago de los costos directos del proyecto; v, previo
visto buenc del correspondiente Gerente de Proyecto, y dentro del
presupuesto y flujo de caja aprobados por |z Junta del Fideicomiso. los
recursos necesaries para el page de los costos indirectos del proyecto;
siempre y cuando hubieren dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para
hacerla. En caso de& gue no existan dentro de las cuentas del Fideicomiso los
recursos disponibles necesarios para el desarrollo y terminacian del Prayecto,
los Beneficiarios estaran obligados a proveerdos en un plazo maximo de
guince {15) dias calendario, contados desde que la Fiduciaria le hubiers
requerido por escrito la entrega de los fondos.

Si asi |o decide la Junta del Fideicomiso, contratar directamente o a través del
Gerente de Proyecto o Constructor, un seguro contra todo riesgo sobre la
construccion y materiales del proyecto, en las condiciones v con Ia compafiia
de seguros que escoja la Junta del Fideicomiso.

Verificar a través del Fiscalizador que los fondos entregados por el
Fideicomiso al Gerente de Proyecto o a los correspandiertes profesionales
contratados para el desarrollo del proyecto, han side v astan siendo
debidamente utilizados y han sido plenamente justificados con las facturas,
recibos o comprobantes originales. De existir alguna observacién o duda,
respecto de |a utilizacion de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a
consideracion de la Junta del Fideicomiso para que se resuelva lo
conveniente. La Fiduciaria podra suspender |z entrega de los fondos hasta
que se subsane la observacion o duda surgida respecto de la utilizacion de los
fondeos del proyacto.

Verificar a traves del Fiscalizador que el cronograma de obra v el presupuesto
del proyecto aprobados por la Junta del Fideicomiso, estén siendo cumplidos.
De existir retrasos en el cronograma de obra o en caso de que gl presupuasto
no este siendo cumplido, la Fiduciaria informara sobre estos aspectos a la
Junta del Fideicomiso para que ésta tome las medidas que correspondan.

Registrar |as cesiones de derechos que los Promitentes Compradores hayan
hecha a favor de terceros, de sus derechos y obligaciones surgidas de las
promesas de compraventa, Las cesiones sobre los contratos de promesa de
compraventa serén aceptadas y registradas por la Fiduciaria si cuenta con |2
autorizacion previa del Comercializador o de quien éste designe, caso
contrario no sera oponible para el Fideicomiso o la Fidugiaria.

En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores, de las

obligaciones que asumisron en las promesas de com praventa, dar por
terminados tales contratos en la forma establecida en los mismos ¥ calebrar
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en su resmplazo nuevas promesas de compraventa, de acuerdo a lo que
defina la Junta del Fideicomiso, con las personas que designe &l
Comercializador o quien éste determine y en las condiciones que file la Junta
del Fideicomiso.

2 Previo informe del correspondiente Fiscalizador, suscribir con el Constructor,
Fiscalizador y Gerente de Proyecto el acta de entrega recepcion provisional y
el acta de recepcion definitiva del Proyecto.

= Celebrar con los Promitentes Compradores que hayan cumplido en su
totalidad las obligaciones que asumieron a la fima de las promesas de
compraventa, una escritura de compraventa de los bienes determinados e
individualizados del proyecto que prometieron comprar: ¥y, a ftfravés del
Gerente de Proyecto haga la entrega recepcidn de la consfruccion de |os
mismos, de ser aplicable tal situacién. La celebracién de las escrituras de
compraventa se efectuara una vez gue los Promitentes Compradoras hayan
cumplido en su totalidad las obligaciones que asumiercn a Ia firma de los
contratos de Promesa de Compraventa, se haya obtenido e inscrito en los
registros pablicos correspondientes todas las  autorizaciones  oficiales
necesarias para tal efecto. La entrega recepcidn de la construccion se
efectuard una vez que, adernas de los requisitos antes sefialados. se haya
terminado la construccién del Proyecto, de ser aplicable tal situacion, a menos
que la Junta del Fideicomiso autorice hacer la entrega antes, par ser esto
técnica y legaimente posible. Los costos, gastos, honorarios v 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
autorizacion en contra de |la Junta del Fideicomiso. Una vez que los inmuebles
del proyecto estén terminados e individualizados y se hayan obtenide e
inscrito las autorizaciones plblicas necesarias para la transferencia de los
bienes determinados & individualizados del proyecte. la Junta de Fideicomiso
o el Comercializador si asi lo ha decidido la Junta, podra instruir que no se
reguiera suscribir Promesas de Compraventa en los casos en que o8 clientes
puedan suscribir directamente las escrituras de compraventa, por ser esto
factible por el plan de pagoes planteado por &l cliente.

® Transferir a favor de los Beneficiarios. a titulo fiduciario, a prorrata de sus
derechos fiduciarios, cualguier resultade que exista en el patrimonio del
Fideicomiso, una vez que: (i) Se haya terminado la construccion del proyecto
0 se hallen provisionados en las cuentas del Fideicomiso los recursos
monetarios suficientes para hacerly; (i) Se hayan obtenido e inscrito las
autorizaciones v documentos legales necesarios gue permitan |a transferencia
de bienes determinados e individualizados del proyecto; (i) Se hayan
cumplido tedas las obligaciones del Fideicomiso para con los Promitertes
Compradores del proyecto, o existan provisionados en las cuentas del
proyecto en el Fideicomiso los fondos o actives necesarios para tal efecto: Y.
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{tv) Se hayan cancelado todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y
tributos que se hayan generado generarse por la ejecucidn del proyecto, asi
coma por la constitucion, administracion, cumplimiento de las instrucciones
fiduciarias y liguidacion del Fideicomiso, inclusive los honorarios de la
Fiduciaria, o existan provisionados en las cuentas del Fideicomiso los fondos
0 activos necesarios para tal efecto. En caso de ro existir recursos en efectivo
suficientes dentro del Fideicomiso para tales transferencias. el Fideicomiso
podra realizar las mismas mediante la entrega de bienes del provecto que no
se hayan comprometido a favor de los Promitentes Compradores o terceros,
para [o cual se tomard como valor de los mismos el que fiie la Junta del
Fideicomise, o el valor del avallo que realice un perito contratado por el
Fideicomiso para tal fin, de asi decidirlo la Junta del Fideicomise o el
Comercializador si asi lo ha decidido la Junta. contratacién que se hara con
los recursos con los que el Fideicomiso cuente o con los que para tal efecto
deberan proveer los Benaficianos en proporcion a los porcentajes de su
participacion en el Fideicomise. De existir bienes gue no pueden ser divididos
y cuya transferencia corresponda a més de un Beneficiario en conjunto, Ia
transferencia se hara, en derechos y acciones, a favor de los respectivos
Beneficiarios. a prorrata de su participacién en el Fideicomise, Los costos,
gastos, honorarios vy tributos que demandan las referidas transferencias seran
de cuenta y cargo del comespondiente Beneficiario a favor del cual se realicen
lag mismas.

s Previa autorizacién de la Junta del Fideicomiso, contratar préstamos o créditos por
parte del Fideicomise a fin de que el producto de los mismos sea destinado al
desarrollo del Proyecto, y de ser necesario v legalmente factible, gravar las bienes
del Fideicomiso en garantia de tales préstamos o créditos. Se aclara que antes de
la certificacion del punto de equilibrio, dicha contratacion podra realizarse solamente
en caso de que los creditos fueran oforgados al patrimonio autdnome por
instituciones del sistemna financiero © por los Constituyentes,

@ Vigilar y verificar en cada Junta de Fideicomiso, hasta gue se cerlifigue &l punto de
equilibrio conforme los términos de este contrato, el estade del financiamiento para
cubnr el cien por ciento de los costos directos e indirectos del praoyecto.

) Una vez cumplido el punto de equilibrio y previa autorizacién de la Junta del
Fideicomiso, y conforme a los términos y condiciones que ésta determine, constituir
fideicomisos mercantiles con o sin fines de titularizacion, pudienda transferir a los
mismos cualquier active de propiedad del Fideicomiso no comprometido con los
Promitentes Compradores o terceros; sea a titulo oneroso ¢ a titulo de fideicomizo
mercantil irevocable, segln lo defina la Junta del Fideicomiso.

» Celebrar todos los actos contratos necesarios para el fiel cumplimisnto del ohjeto &
instrucciones del presents Fideicomiso, de tal manera que no sea una falta de
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instruccion expresa gque de alguna manera impida, dificulte o retrase sy
cumplimiento.

. Durante los arios 2017 y 20168, la Administracién del Fideicomiso ha cumplido can las

instrucciones aplicables de acuerdo 3 como se han presentado en el desamollo del
proyecto inmobiliario.

Situacién financiera del pais

La economia ecuatoriana fuvo un mejor desempefo durante el afio 2017, con
previsiones de crecimiento mayores a las proyectadas (1.5% del PIB seqgun [a fuente oficial
del Banco Central del Ecuador), fomentado en buena parte por Ia mejora continua de los
precios referenciales de petrdleo, el incremento de Iz exportaciongs a raiz de la firma
del Tratado de Libre Comercio con la Unién Europea vy |a eliminacion prevista de las
sobretasas arancelarias y los 2 puntos de disminucién del IVA que generaron un mayaor
dinamismo en la economia. Adicionalmente, estas situaciones, mas las estrategias
Gubernamentales de reordenamiento de las finanzas publicas, la priorizacion de las
inversiones estatales, el fornento de la inversion extranjera, la emision de bonos del
estado y obtencién de financiamiento a través de arganismos intemacionales v otros
gobiernos, han influido positivamente en [a reduccién del riesgo pais y la mejora de las
condiciones econdmicas que se presentaron en afios anteriores,

La Administracién del Fideicomiso considera que cuenta con las herramientas i
controles necesarios que le permiten aprovechar este nuevo impulso econdmico v gue
las situaciones antes indicadas no han originado efectos significativos en las
operaciones del Fideicomise,

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminade el 31 de diciembre dal 2017, han sido
emitidos con |a autorizacion de fecha 18 de abril del 2018 de |a Administracion de la
Fiduciaria.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como lo requiers la Norma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a Ia NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos |og gjercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presenies estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2018
han side preparados de acuerdo con las Normas Internacionasles de |nformacisn
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Financiera (NIIF} emitidas por el Consgjo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASE), las que han sido adoptadas en Ecuader, v representan la adopecién integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los gjercicios que se presentan.

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerds con el
principio del costo histdrico. La preparacién de los estados financieres de acuerdo con
NIIF requiers el uso de ciertos estimados contables crificos. También requigre que la
Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las paliticas contables dal
Fideicomiso. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable. los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Muevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros. se han publicado nuevas normas,
enmigndas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes gue no han entrado 2n
vigencia. Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados
financieros del Fideicomiso a partir de las fechas indicadas a corfinuacion:

Aplicasion abligatona para
Bersisios iniciadss a patic

Harma Tama de
NI 28 Mejora. Medizidn de las pariciazdas alvalor razonable: 1de gnemdel 2348
MK 40 Enmiends, Translercncias de propiedades de inversian, 1de enecde! 2018
MIIF 1 Meicra, Supresidn de exenciznas a corte plaze gam o3 adoptantes por primerz tde eners del 2018
ez,
MIFE 2 Enmienda: Clasificacion y medizién de las opemciones de page bassdes en 1deensra del 2018
aaciznes,
MIF 4 Enmizndas relativas 2 la aplicacién de Iz MIF 9 (nstrumentos Financiers h 1de grero del2018
MIF & Mejora. Revisidr: final a la MIF S {nstrumertos financierss) que rmemplaza alas 1de enerc del 2218
Aublicacadas anteromente ya la NIG 39 y sus guias de aplicacian.
MNIIF 15 Mejora. Requerimientos para reconacimicnic de ingreses cue aplican a tedos ‘deenercdel 2018
las cantrates con clientes (sxceplo per cantmios de leasing, contratos de
seguros & nstumentes financieros). Esta Noma reerplaza 2 la NIC 11y NIC 18
CIMIF 22 Interpretacion: Efectos de laz vanaciones de los tipgs de camain, 1de ensrm del 2018
MIE 18 Fublicaciin dela nerma: "Amenda mienios” esta noma reempiazars a la NIC 7, 1de anera del 2019
MIF 2y Enmiznda, La MIF 5 clarfica guando una entidad obtiene coatral de un 1de anara del 2015
MIF 1% negocid que & un jaint venture, Vuelve a medic los intereses previamente
mantenidas en dicho negacio. La MIF 11 aclara que guando una entidad
abtiene elcontrel conjunta de una empresa que &5 una ooemcitn canjunta, la
erntidad novuelve a medic les intersses oreviamende conocidos 8nesa empreass
Mz 12 Enmignda. Clarnfica que todas las sonsecuenciasdel imauesic a la renta delos ide eners del 2019
gividendas deben reconoserse en resultadas, independientemente de camo
sufja elimpuesto
MG 23 Enmienda, Aclara que s un préstamc espesifico permanece pendiante 1de anaera del 2019
despues de que el activo relacianadg esté listo pam su wso o venta pravista,
asz endeudamiento se conviate en parte de los fondes cue o entidad toma
generalments en préstama a3l caloular '8 tasa de capitalizacian de |es
préstamas ganarales.
CINIE 23 Interpretacion que clanfica el reconacimienta y medigidn de los incertidurmbres
sabre cienas tratamicrissde impuesto ala renta.
MIFg Enmienda a la NIF 5 relacionada con las compensacionas negativas de cietas
candicicnes de pagos adelantados.
MIF 17 Fublizacidn de la nama; "Centratos de seguras” que reemplazard a lz NIF 4 Tde anero del 2027
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FIDEICOMISO CASA CLUB LA HACIENDA MANZANA PINSAQUI

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2017
{Expresado en délares estadounidenses)

La Administracion del Fideicomiso considera que la adopcion de las nuevas normas,
enmigndas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, no generaran un impacto
significative en los estados financiercs de la Compania en el gjercicio de su aplicacion
inicial,

En relacién a la NIIF 8 v 15 la Administracién del Fideicomiso informa que basada en
una evaluacion general no se esperan impactos significatives en la aplicacidon de las
mencionadas normas debido a:

a NIIF 15 — Las operaciones del Fidsicomiso no son complejas, v en un futuro
proxime comprenderan |la venta de unidades inmoebiliarias; por lo que existira una
sola obligacion de desemperic que serd claramente identificable y el precio de la
transaccién no tendra componentes variables g los previamente pactados en las
promesas de compra venta; tampoco existen costos incurridos para obtener y
cumplir con la generacion de sus ingresos, por o tanto. no se esperan efectos en
la aplicacion de esta norma.

s NIIF 8 — El Fideicomisc no tendra instrumentos financieras provenientes de la
venta de unidades inmobiliarias (cuentas por cobrar) debido a que Unicamente
recibira anticipos de promitentes compradores, los cuales se liquidan al momento
de la transferencia de riesgos y beneficios y una institucién financiera otorgue un
crédito hipotecario al comprador con lo cual se liquida la obligacién. En este
sentido no se espera existan perdidas esperadas futuras y tampoco un impacto
importanta sobre esta norma.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las parfidas en los estados financieros del Fideicomiso se expresan en |a moneda del
ambignte econdmico primarie donde opera la entidad (moneda funcional), Los estados
financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional vy la
moeneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo ¥y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efective comprenden el efectivo disponible y depésitos a la
vista en bancos y otras inversiones de corto plazo de alta liquidez con vencimientos
originales de tres meses 0 menos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.
Activos y pasivos financieros

Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financiercs en las siguientes categorias; “activos

financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”®, “préstamos y cuentas
por cobrar®, "activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2017
{Expresado en dolares estadounidenses)

disponibles para la venta®. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: "pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” vy
‘otros pasivos financieros” La clasificacion depende del propésite para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién
determina la clasificacion de sus activos v pasivos financieros 3 la fecha de su
reconocimiento inicial,

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso mantuve activos financieros en las
categorias de “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento”, y mantuva
Unicamente pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financierns'. Las
caracteristicas de |os referidos instrumentos financieros se explican a continuacion,

(a} Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables vy
vencimiento fijo que la Administracion tiene la intencién y capacidad de mantener
hasta su vencimiento.

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se incluyen como parte de los
activos corrientes, debido a que cuenta con un vencimiento inferior 2 12 meses a
partir de la fecha del estado de situacion financiera,

(b} Oftros pasivos financieros

Representados en el estado de situacidn financiera por las cuentas por pagar. Se
incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados a partir de |a fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconecimiento

El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion
financiera a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a
comprar o vender €| activo o pagar el pasiva,

Medicidn inicial

Los actives y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier coste atribuible a la transaccidn, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de ganancias y perdidas” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial el Fideicomiso valoriza lps mismos como se
describe a cantinuacicn:

Medicion posterior

{véase pagina siguiente)
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31 DE DICIEMERE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

(@) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento:

Corresponden a inversiones en titulos valores con vencimientos originales de més
de 3 meses. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado
aplicando el método del interés efectivo; los intereses se reconocen en el estado
de resultados integrales en la cuenta intereses ganados del rubro “intereses v
rendimientos” cuando se ha establecido el derecho del Fideicomiso a percibir su

pago.
(b)  Oftros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando =l
metado de interés efectivo. La Administracién considera la siguiente cuenta dentro
de esta categoria:

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de operaciones del Fideicomiso. Se reconocen a
sU valor nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias,

2.5.3 Deterioro de actives financieros

El Fideicomiso establece una provisién para pérdidas por deterioro cuando existe
evidencia objetiva de que el Fideicomiso no serd capaz de cobrar todos los importes
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas. La existencia
de dificultades financieras significativas por parte del deuder, la probabilidad de que el
deudor entre en quiebra o reorganizacién financiera vy la falta o mora en los pagos se
consideran indicadores de gue la cuenta a cobrar se ha deteriorado.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Administracién ha determinado que no existen
activos financieros que deban reconocer pérdidas por deterioro.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectiva
del active o si el Fideicomiso transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del active. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liguidado.

Inventario disponible para |z venta
Los inventarios disponibles para la venta se registran a su costo o a su valor neto de
realizacién, el que resulte menar. El valor neto realizable es el precio de venta estimado

en el curso normal de los negocios, menor los gastos de comercializacion, distribucion ¥
ofros relacionadoes directamente con la venta.
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Inventario en Construccion

Los inventarios en construccién se componen del terreno y las construcciones en curso.
El terreno fue registrado inicialmente al valor aportade por los constituyentes que surge
en un avalud tecnico practicado por un profesional independiente.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como materiales i
mano de obra directa, entre otros. Los costos indirectos incluyen Ios honorarios de
Gerencia Tecnica y Administrativa del Proyecto, del Canstructor, entre ofros; costos v
legales. Las partidas de construcciones en curso seran clasificadas como inventarios
disponibles para la venta una vez que se haya completado |a construccion.

Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores ¥
condiciones establecidas en las reservas o promeasas de compraventa, los cuales serdn
liquidados cuando se efectlen las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a la renta del afic comprende el Impuesto a la renta comiente y el
diferido, El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se frata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto tambien se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimanic.

() Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las Utilidades gravables v se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

(i) Impuesto a |a renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el metede del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre |as bases tributarias de actives y pasivos y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta
diferide se determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la
fecha del estado de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando
el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se
pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos
sobre las ganancias a recuperar en perodos futuros. relacionadas con:

(i} las diferencias temporarias deducibles;
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(il) la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos antericres que todavia no
hayan sido objeto de deduccian fiscal;

(i) la compensacién de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucion arte el Servicio de
Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras,
para su utilizacidn,

Los impuestos a |a renta diferidos activos solo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzean beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias tempararias.

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

Provisiones

El Fideicomiso registra provisiones cuando (i) tiene una obligacién presente, ¥a sea
legal o implicita, como resultade de eventos pasados, (i) es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y (i) el monto se ha
estimade de forma fiable. Los montos reconocidos como provision son la mejor
estimacion de la Administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los
desembaolsos necesarios para liquidar la obligacion.

Patrimonio del Fideicomiso

Esta constituido por los aportes recibidos del Constituyente, estos seran restituidos al
momento de la liquidacion del Fideicomiso. De acuerdo a las NIIF, los aportes que deben
ser reconocidos como patrimonio en los estados financieros corresponden a los activos
aportados por el Constituyente siempre y cuando no exista la obligacién contractual de
restituir los activos recibidos del Constituyents, sino hasta cuandc se realice |a
liguidacidn del Fideicomisa.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden los intereses ganados en las inversiones de corto plazo
mantenidas en instituciones financieras.

Costos y Gastos
Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de la fecha en que se realiza el pago de acuerdo a los

lineamientos de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de
Estados Financieros”.
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{(Expresado en délares estadounidenses)

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiera

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros:
nesgos de mercado (que comprende a los riesgos de precio v tasa de interés), 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 dal
Fideicomiso.

La administracidn de riesgos se efectlla a través del analisis que realiza el modelo de
negocio v factibilidad (MNF) desarrollado internaments, el mismo no solo permite
minimizar &l riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe
invertir y que retorno se alcanzaria, todo esto acompafnado de politicas, procedimientos
internos de credito. cuentas por pagar y una serie de convenios realizados con
proveedores de materia prima, gerencia de proyecto, comercializador entre otros, en |a
busgueda de beneficios de las condiciones de precios que los hacen mas competitivos
en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismaos,

(a) Riesgos de mercada:

(i}  Riesgo de valor razohable por tipo de interés:

Debido a que el Fideicoriso no registra pasivos que generen intereses a
tasas variables no esta expuesta al riesgo de valor razonable por tipo de
interés.

(il Rissgo de precio y concentracion;

La exposicion a la variacidn de precios del Fideicomiso esta relacionada con
gl componente del sector de la construccion y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre |a actividad, que podrian llegar a convertirse en un
compenente importante del costo de los servicios proporcionados por el
Fideicomiso.

Su principal riesgo en este sentido esta relacionado con el rigsgo de precio,
el cual esta influide por variables, como el indice de precios de la
construccion (IPCQ) correlacionado con la inflacion, gue afectaria al
consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliaric v a los
materiales relacionadas con |la construccicn.

La Administracion reduce su exposicion al riesgo de mercado al constituirse
exclusivamente como un instrumento para la adguisicién de inmusbles,
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(b)

urbanizacian, construccion, promocion y venta de los proyectos inmabiliarios
abjeto del Fideicomisa.

Riesqo de crédito

El riesgo de credito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso
si un proveedor o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus
abligaciones contractuales, y se origina principalmente en los instrumentos de
inversion del Fideicomiso v el efectivo en bancos.

Efective v Equivalentes de Efectivo

El Fideicomiso limita su exposicién al riesge de crédito invirtiende Unicamente en
instrumentos liguidos y con contrapartes cuyas calificaciones de riesgo
independientes determinen niveles de sclvencia gue garanticen estabilidad,
dinamica y respaldo de las inversiones efectuadas: dichas calificaciones en
general superan |a calificacion AA,

El efectivo en bancos se mantiene en las instituciones financieras descritas a
continuacion:

Calificacion {1}
Entidad financiera 2017 2016

Eanco Pichincha C.A, AAN- A -

(1) Calificaciones de Riesgo emitidas por la Agencia Calificadora PCR Pacific
5.A. y Bank Watch Ratings S.A.

Cuenitas por cobrar

Respecto a sus clientes las politicas de crédito del Fideicomiso estan intimamente
relacionadas con el nivel de riesgo que esta dispuesta a aceptar en el curso
normal de los negocios,

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesge inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falla de pago o page fuera de tiempo. La
Administracion del Fideicomiso considera que el riesgo de crédito es menor
puesto gque una vez se transfieren los riesgos vy beneficios v propiedad de las
unidades de vivienda, una institucion financiera otorga un crédito hipotecario al
comprador con &l cual se cancela la obligacidn con el Fideicomiso, de esta forma
el riesgo craditicio es administrado directamente por dicha institucion.

En la actualidad se han suscrito 65 promesas de compra venta (2018: 39) con

Promitentes Compradores, los cuales han cumplide los plazos para cancelar los
anticipos necesarios gue perfeccionar la venta al término del provecto inrmobiliario.
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(e} Rigsgo de liguidez

El riesgo de liquidez consiste en que el Fideicomiso no posea los recursos liquidos
para atender sus exigibilidades en el corte plazo v que dependa de créditos
bancarios que se obtengan y/o de los recursos econémicos provenientes de los
contratos de compraventa de inmuesbles gue se suscriban.

Este riesgo se controla manteniendo los valores que se transfieren por el pago de
la compraventa de las unidades inmobiliarias en la cuenta bancaria aperturada por
el Fideicomiso para dicha recaudacion, segiin las instrucciones impartidas por la
Junta del Fideicomiso. Ademas dicha Junta evalla periddicamente las
proyecciones del flujo de efactivo & instruye a la Administracion del Fideicomiso gl
solicitar la extension en el plazo de vencimiento de los documentos por pagar a fin
de mantener la liquidez necesaria para el cumplimiento de sus obligaciones.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que &l Fideicomiso realice estimaciones
y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros v sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el
Fideicomiso se encuentran basadas en |la experiencia histdrica, cambios en la industria
e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultades
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aguellas gue
san importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion,
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha reguerido estimaciones
contables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.
INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGCRIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos

financieros al cierre de cada ejercicio:

(WVéase pagina siguizsnte)
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2017 2076

Cormiente Corniente
Actives financieros medidos al costo;
Efectivo v equivalenie de efectin (Nota &) 210,876 81,581
Activos financierss 2| ¢osto amortizado:
Imeersiones meantenides hasta su vencimients (MNota 7 112.581 5
Total activos financieros 325.587 21,981
Pasivos financieros medidosal costo amorizade:
Cuentas por pagar 1,644 a7
Tatal pasivos finandieros 1,544 &Y

Valor razonable de instrumentes financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede

aplicarse algunas de |as siguientes jerarguias de medicion;

@ Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

identicos (nivel 1).

s Informacién distinta a precios de cotizacidn incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el active o pasivo, ya que sea directamente (precios). o

indirectamente {gue se deriven de precios) (nivel 2).

s Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda

confirmar en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no existen elementos en los estados financierns
medidos a walor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior. Los
intrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de corto

plazo de los mismos.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion;
2017 2018
Bance Pichincha CUA, G0.088 £1.981
Inversiones (1) 150,808 -
210878 21.981
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{1)  Ver su composicidn a continuacidn:

G5 Fecha de
tasa vencimiento 2077
Certificade da depasito
Banco General Rumifiahui 3.4, 3.75% 25-2ne-18 34.337
Banco General Rumifiahui 5.4, 3.75% 23-mar-18 T18.110
150,447
Intereses por cobrar 361
180,808
INVERSIONES MANTENIDAS HASTA SU VENCIMIENTO
Compaosicion;
I Fechs de
tasa wencimients 207
Cerificade de deposito
Banco General Rumifizhui 5.4, 5.58% 14-jun-18 112.400
112.400
Imtereses por cobrar 291
112,691
INVENTARIO DISPCNIBLE PARA LA VENTA
Movimiento:
27 2018
Departamento (1) 31.882 31.882
Parqueadera {1) 5304 5,354
37.378 37.378

(1) Corresponde al departamento nimero 102, planta baja, y el parqueadero nlmero
30 que forman parte del Conjunto Habitacional Casa Club La Hacienda Manzana
Siete y gue fueron aportados al Fideicomiso Casa Club La Hacienda Manzana

Finsaqui. (Ver nata 1.2)

CONSTRUCCIONES EN CURSO

(Véase pagina siguiente)
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Compasician:

2017 2018
Terrena (1) 1.120.839 1.120.839
Costos indirectos (2) 96 959 53.689
1.217.793 1.184.728

{1) Corresponde al lote de terreno aportado por los constituyentes del Fideicomiso.
Esta ubicado en la parroquia de Chillogallo, cantén Quito, avenida Llira Nan y calle

Nusta, sobre el cual se desamollara el proyecto inmabiliario.

(2} Un detalle de los costos indirectos para los afios 2017 vy 2016 se detalla a

continuacian:

Descripcian 2017 2018
Disefos arguitectonicos 45,732 43 312
Tasas & impuestos 26,333 7.492
CHros 15,604 10,234
Motariales 7435 1.8495
Calculos wllmenes - presupussto B5S 556
85, 059 63.839

El movimiente de las construcciones en curso al 31 de diciembre del 2017 v 2016

25 COMmo sigus:;

2017 2018
Saldo inicial 1.184.728 -
Aporte de terreno - 1.120.839
Adiciones 33.070 63,5589
Salde al 31 de diciembra 1.217.788 1.184.728

IMPUESTO A LA RENTA

Situacion fiscal

A la fecha de emision de log estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado por
las autoridades tributarias. De acuerdo con |a normativa tributaria vigente, los afos 2016

al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.
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Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta corriente de los afios 2017 v 2016 se determing coma sigue:

2017 2016
Feérdida antes de impuestos (47,189} (12.869)
Mas: Gastos no deducibles 1.671 -
Ease imponible total de impuesto a la renta (45.518) (12.863)
Tasa de impuesto a la rents 22% 22%

Impuesio a la renta somente = =

Total impuesto a la renta del afio - -

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las
utilidades gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por g
contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un
"anticipo minimo de impuesto a la renta”. La referida norma establecié que en caso de
gue el impuesto a la renta causado sea menor que el monte del anticipo minimo, este
ultimo se convertira en impuesto a |a renta definitivo, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion., lo cual podria ser aplicable, en
limitadas circunstancias descritas n la norma que rige este anticipo.

El Codigo de la Produccion aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, establecid que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas
reconocidas de acuerdo al Codigo de la Producceién, las personas naturales obligadas a
llevar contabilidad vy las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, qua iniciaren
actividades, estaran sujetas al pago del anticipo de impuesto a la renta después del guinto
afio de operacion efectiva, entendiendose por tal la iniciacion de su proceso productivo y
comercial. En caso de que el proceso productivo asi lo requiera, este plaze podra ser
ampliade, previa autorizacion de |a Secretaria Técnica del Consejo Sectorial de |a
Produccion y el Servicio de Rentas Intemas.

Asi mismo, para efectos de aplicacion del anticipo, en el caso de los Fideicomisos
mercantiles inmobiliarios, para determinar el momento de inicie de |a operacidn efectiva,
se tendra en cuenta el cumplimiento del punto de equilibric del proyvecto inmobiliario o de
cualguiera de sus atapas.

Durante los afios 2017 v 2018, el Fideicomiso en base a Io anterisrmente expuesto, no
determiné anticipo minimo de impueste a la renta.
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impuesto a la Renta Diferido

El analisis de impuesto diferido pasivo es el siguients:

2017 2016

Impuesios diferides activos;

Impuesto diferido active que se liquidara después de 12 mases (14.547) (2787)
El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente;
Al 1 deenerc de 2016 -
Credite a resultadas porimpuestos diferides 2787
Al 31 de diciembre del 2018 2787
Cradito a resultados por impuestos diferidos 11.760
Al 31 de diciembre del 2017 14,547

El movimiento del impuesto a la renta diferido sin considerar compensacién es el

siguiente:
Actio
Amortizacion de pérdidas
tributarias
Impuestos diferidos:
Al 1 de engro de 2016
Cradito a resultados por
impuestos diferidos 2787
Al 31 de diciembre del 2016 2787
Credito 2 resultados por
impusstos diferidos 11.760
Al 31 de diciembre del 2017 14.547

Legislacion vigente

El Codigo de |la Produccion aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, se incorpord a la Ley de Régimen Tributario Interno el Art. 42,1, donde se aclara
sobre el impuesto a la renta que los Fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades
empresarniales u operen negocios en marcha, deberan declarar y pagar el correspondiente
impuesto a |a renta por las utilidades obtenidas, de la misma manera que Io realiza el

132)
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resto de sociedades. También se indica que los Fideicomisos mercantiles que no
desarrollen actividades empresariales u operen negocios en marcha, estan exentos del
pago de impueste a la renta. Sin perjuicio de ello, deberan presentar Unicamente una
declaracion informativa de impussto a la renta, en la que debera constar &l estado de
situacidn del Fideicomiso mercantil,

Para efectos tributarios se entendera que un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales U opera un negocie en marcha, cuando su objeto yio la actividad que
realiza es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacidn de servicios, asi como
cualguier otra gue tenga animo de lucro, v que regularmente sea realizada a través de
otro fipo de sociedades.

Otros asuntos - Reformas Tributarias

“Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Plblicas”: El 29 de abril del 2016
se aprebd la "Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Plblicas™ publicado en el
Registro Oficial No. 744 donde, entre ofros aspectos, se efectian las siguientes
reformas detalladas a continuacion:

° Devolucion del Impuesto al Valor Agregade (IVA) por un equivalente entre 1% vy
2% del IVA pagado. cuando las transacciones son realizadas con dinero
electronico, tarjetas de debito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito.

= Pagos efectuados por medios electrénicos soportaran deducibilidad de gastos
para efectos de Impuesto a la Renta y crédito tributario de IVA.

° Para efectos del calculo de anticipo de Impuesto a la Renta correspondiente z los
ejercicios fiscales 2017 al 2019, se excluird de la parte de los ingresos, costos y
gastos, aquellos aobtenidos y realizados con dinero electrdnico.

= Deduccion del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en la contratacion de servicios de telefonia fija v movil

avanzada.

o No sujecién al page de Impueste a2 los Consumos Especiales sobre las
adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismos del
sector puablico.

- Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a |os servicios
de telefonia fija y planes que comercialicen unicamente voz, o en conjunto voz,
datos y sus prestados a sociedades,

. Exencion de un monto anual de US35.000 cuande el hecho generador del

Impuesta a la Salida de Divisas se produzca mediante la utilizacion de tarjetas de
credito o débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior.

(33)
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“Ley Organica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para I[a
Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de
abril del 2016": E|l 20 de mayo se aprobd la "Ley Organica Solidaria v de
Corresponsabilidad Ciudadana para |la Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas
afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2018" publicado en el Registro Oficial Na.
58 donde, entre ofros aspectos, se efectian las siguientes reformas detalladas =
continuacion:

= Contribucion Solidaria sobre las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto a ia renta (incluyendo Fideicomisos que paguen o no
impuesto) y personas naturales sujetas al pago del impuesto a la renta con una
base imponible superior a US512.000.

. Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir del 1 de junio del 2016
por un periodo de 12 meses,

a Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existerte al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un millén de dolares dentro v fusra del pais, se
gravara el 0,20% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de
influencia y que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos.

© Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonioc existente al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un millén de délares dentro del pais, se gravarad al
0,90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de influencia y
que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos.

. Gravar el 1.8% sobre el avallo catastral del afic 2016 en caso de bienes
inmuebles v sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos
representatives de capital, las sociedades residentes en e Ecuador que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un paraiso
fiscal o jurisdiccion de menor imposicién o no se conozea su residencia.

® Gravar el 0.890% sobre &l avallo catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derechos
representatives de capital las sociedades residentes en el FEcuador que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en el Ecuador,
paraiso fiscal o jurisdiccion de menor imposicién o na se conozea suU residencia,

“Ley Organica para la Reactivacién de la Economia, Fortalecimients de la
Dolarizacion y Modernizacion de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacién de la
Economia}” El 29 de diciembre del 2017 se publicd la referida Ley en el Segundo
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectian las
siguientes reformas detalladas a continuacion;
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Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades.. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
|urisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en I3 parte
correspondiente a dicha participacion.

Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por ka reinversion de
utilidades. Las sociedades expartadoras habituales, asi como las que se dediguen
a la produccion de kienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean
50% o mas de componente nacional y aguellas sociedades de turismo receptivo
que reinviertan sus utilidades en el pais, podrén obtener una reduccién de 10% de
la tarifa del impuesto a la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos,
Cambios en los criterios para la reduccidn de tarifa de IR por la reinversion de
utiidades. La reduccion de |a tarifa de impuesto a |a renta del 10% sobre &l monto
de utiidades reinvertidas, aplicaria Unicamente a: i) sociedades exportadoras
habituales; ii) a las que se dediquen a la produccién de bienes, incluidas las del
sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional, y; i)
aguellas sociedades de turismo receptivo,

Exoneracion del pago de impuesto a la renta para micro ¥ peguefia empresa
durante tres afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en &l que genesren
ingresos operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara
siempre que en el comespondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente &l
emplao,

Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro ¥ pedquefias empresas o
exportadoras habituales,

El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente
entre &l anticipo de Impuesto a la Renta pagadoe y el impuesto a la renta causado,
siempre gue se verifique que se ha mantenido o incrementado el empleo neto, Asi
tambigén para el cdleulo del anticipo del Impuests a la Renta se excluiria los
pasivos relacionados con sueldos por pagar, 13° v 14° remuneracién, asi como
aportes patronales al seguro social abligatorio.

>¢ establece la devolucion Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en [a parte que no sea utilizada como crédito tributario,

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

Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del
Sistema Financiero de US35.000 a US$1.000 el monto determinado para la
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abligateriedad de utilizar a cualguier institucion del sistema financiero para realizar
el pago, a traves de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito v débito,
cheques o cualguier ctro medio de pago electrénico.

De acuerdo con la Administracion del Fideicomise, la principal reforma gue fendra un
impacto significativo es el Incremento en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% al
25%.

ANTICIPC PROMINENTES COMPRADORES

Al 31 de diciembre del 2017 corresponde a US$282.335 recibides de los Prominenies
Compradores (2016: US$75.572) en cumplimiento de los establecido en las respectivas
promesas de compra venta firmadas.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

El Patrimonio se conforma de la siguiente manera: i) US$1.000 correspondiente al
aporte inicial en efectivo, i) aporte de terreno por US$1.120.839, i) aporte de

departamento modelo por un valor de US$37.377, iv) aportes adicionales de efectiva
por US$194.900; v, v} los resultados de la operacién.

RESULTADOS ACUMULADOCS

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
rmanteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen, cumpliendo las
disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a
reservas, mientras que las pérdidas se mantienen en Resultados acumulados,

GASTOS DE VENTAS Y ADMINISTRATIVOS

Composicién:

{Vease pagina siguiente)

{36}
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2017
Desarinaian Sastos de zastos
P ventas administrativos
FProemocién v publicidad 48.760 -
Administracién fiduciaria - 5.921
Honorarios - 21258
Papeleria y varios - 335
Guardiania = 89
48 760 3.471
2016
Descripcion Gastos de. _(_'.—is_nstr::s_
ventas administrativos
Promocion vy publicidad 4768 ;
Administracién fiduciaria - T.338
Honararios - B3
4,768 7979

CONTRATCS

Con fecha 18 de diciembre de 2015 se suscribid el contrato de Disefio
Arquitecténico con el sefior Christian Albornoz Cevallos, por un valor de
LUS546.872 incluido el IVA vy una duracidn de 120 dias.

Con fecha 30 de diciembre de 2015 se suscribid el contrato de Disefio estructural
con la compania Binproc Build Ingenieria & Proyectos de Construceion Cia. Ltda.
por un valor de US$16.421 incluido el IVA y una duracidon de 80 dias.

Con fecha 18 de abril de 2016 se suscribic el contrato Tramite de regularizacién
de area excedente con el Estudio Juridico GBondcorp Lex & Litigum S.A.

Con fecha 1 de junio de 2016 se suscribio el contrato de Volumetria arquitecténica
y analisis de pracios unitarios con la seficra Gabriela Fernanda Alban Paredes por
un periodo de 20 dias y por el valor de US%2.850 incluido el VA,
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& Con fecha 1 de febrero de 2017 se aprobo el contrato de comercializacidn por [a
Junta del Fideicomiso, sin embargo al 31 de diciembre de 2017 no se ha realizado
la suscripcién del contrato.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 vy la fecha de preparacion de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinidn de la Administracién del Fideicomiso,
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan
revelado en los mismos y gue ameriten una mayor exposicion.
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