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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

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

Opinién

Hemaos auditado los estados financieros que se adjuntan del Fideicomiso Valle Cartago ||
que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2017 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un resumen de las
paoliticas contables significativas ¥ otras notas explicativas.

En nuestra opinidn, los estadas financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso Valle Cartago ll al 31 de
diciembre del 2017, el resultado de sus aperaciones v sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Inforrnacion
Financiera - NIIF.

Fundamento de la opinién

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

Somos independientes de I3 Administracion del Fideicomiso de acuerdo con el Codigo de
etica para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) Junta con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
en Ecuador vy hemos cumplide las demas responsabilidades de ética de acuerdo coan
8305 requerimientos y con el cadigo de ética de IESEA. Consideramos que [a evidencia
de auditeria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.
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Al Representante Legal de
Fiducia 8.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quite, 20 de abril del 2018

Asuntos 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 arfio terminade el 31 de diciembre del 2017 Estos asuntos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria ¥ para formamos nuestra opinion sobre los
estados financieros en su conjunts, Y No expresamos una opinidn por separado sobre
estos asuntos.

|_ Asuntos significativos Enfoque del alcance en la auditoria

Reconocimiento _de costos en los

inventarios en construccidn

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

cual, al 31 de diciembre del 2017 se

incluyen inventarios disponibles parala | - Entender el proceso ¥y los controles

Se consideran un drea relevante
debido a su significatividad ¥ por los
resultados que genera el proceso de
su reconacimiento segun los
parametros establecidos en la NIC 2 —
Inventarios

vents por US$1.381.517 y asociados al registro y aprobacidn de las
construcciones en curso por US$ costos  de  construccidn  de| proyecto
3.209.292. Los costos de estos activos inmeobiliario,

Efectuar el movimiento de los rubros de
construcciones en curso reconocidos en al
afio y cotejarlos con registros contables.

Lectura y entendimiento de |os contratos
suscritos con los principales proveedores
contratados para el desarrollo del proyecto
inmobiliario.

Prueba selectiva de detalle para validar la
documentacion soporte que sustentan los
distintos costos de construccion reconocidos
en el afio, asf como su adecuads registro en
los estados financieros segun lo establecido
enla NIC 2 - Inventarios.




MOORE STEPHENS
_—

Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

Asuntos significativos | Enfoque del alcance en la auditoria

Reconocimiento del [noreso por los
inmuebles vendidas

Nuestros procedimientos de auditoria consisten,
El Fideicomise durante el afio 2017, |entre otros:

reconocié  ingresos por venta de
unidades inmobiliarias por . ,
US$5.755.295. Dichos ingresos se! - Entende_r r_al proceso asociado al registro y
consideran un drea relevante debido a,  econocimiento de ingresos.

su significatividad v por los criterios
utiizados en el proceso de sy
reconocimiento segun los parametros
establecidos en la NIC 18 - Ingresos.

- Efectuar el movimiento de los rubros de
inventarios vendidos en &l afio ¥ cotejarlos
con registros contables.

- Prueba selectiva de detalle para validar |z
documentacion soporte que sustentan las
distintas ventas del afia, asi como su
adecuado reconocimiento en los estados
financieros segin lo establecido en la NIC
18 — Ingresos,

- Lectura y entendimiento de los contratos. de
compra-venta, actas de Junta vy rendiciones
de cuentas, suscritas durante el afio,

Otros asuntos y otra informacion
Otros asuntos

o De acuerdo a lo descrito en la Nota 1, los estados financieros del Fideicomiso. guie
Se preparan por requerimiente de la Superintendencia de Companfiias, Valores y
Seguros, deben ser incorporados en los estados financieros de su Controladora
(Constituyente) por ser quien mantiene s poder, derecho v capacidad de influir en
los rendimientos variables del Fideicomiza.

@ Los estados financieros de Fideicomiso Valle Cartago 11, por el afio terminado al 31
de diciembre del 2016 fueron auditados por otros auditores, quienes con fecha 17
de abril de 2017, emitieron una opinién sin salvedades.

Otra informacidn

La Administracion de! Fideicomiso es Ia responsable por la preparacidn del informe de
rendicion de cuentas de los Administradores a los Constituyentes, que no incluye los
estados financieros completos y nuestro informe de auditoria sobra los mismos; la
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Al Representarte Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos ¥ Fideicomisocs Mercantiles
Quito, 20 de abril de| 2018

referida informacién fue obtenida antes de la fecha de emision de nuestro informe de
auditoria,

Nuestra opinién sobre los estados financieros del Fideicomiso, no incluye dicha
informacién y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre I3
rmisma.

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

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

Responsabilidad de la Administracién sobre los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso Valle Cartago |l es responsable de Ia preparacion y
presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, ¥ del control intemo que considere
necesario para permitir la preparacion de los estados financieros libres de errcres
materiales. debido a fraude o error.

En la preparacidn de los estados financieros adjuntos, la Administracién es responsable
de evaluar la capacidad del Fideicomiso para continuar come negocio en marcha,
revelando, segin comesponda, los asuntos relacionados con empresa en rarcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracién
tenga la intencién de liquidar el Fideicomiso o de Cesar sus operacionas, o bien no exista
alguna otra alternativa realista.

La Administracién del Fideicomisa Valle Cartago Il es responsable de |a supervision del
proceso de infarmacion financiera del Fideicomiso,

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

Los abjetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debide a fraude o error, i
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 siem pre 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 Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Ademas comao parte de nuestra auditoria;
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arupa Foore Steotoas atslizeng s aurg ol dess snala irisresaril, -




MOORE STEPHENS
——

Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos ¥ Fideicomisos Mercantiles
Quito. 20 de abril del 2018

. Identificamos y valoramos los rigsgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamas ¥ aplicamos procedimientos de auditoria parz
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente vy
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién, El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado gue en el caso de un
error material debido a error, ya que ¢l fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestacionss intencionadamente errdneas o la
vulneracion de control interno,

. Obtenemos conocimiento del contral interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuades en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del
control interno de la Administracién de Fidefcomiso.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables vy |a correspondierte informacion revelada por Ia
Administracion del Fideicomisa.

s Coneluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, del
principio contable de empresa en marcha ¥, determinamos sobre la base de [z
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en marcha. Si
cancluimos gue existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos |a
atencidn en nuestro informe de auditoria sohre la comespondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos Una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en |2
evidencia de auditoria obtenida hasta |a fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embarga. hechos o condiciones futuros pueden ser causa de yue el Fideicomiso
deje de ser una empresa en marcha.

s Evaluamos la presentacién global, la estructura ¥ el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada. y sl los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo gue logran su
presentacian razonable,

Comunicamos a los responsables de la Administracidn del Fideicomisa en relacidn con,
entre otras cuestiones, el alcance y &l momento de realizacion de la auditoria planificados
y los hallazgos significativas de Iz auditoria, asi comao cualguier deficiencia significativa
del control interno gue identificamos en el transcurso de la auditaria.

Tambien proporcionamos a los responsables de la Administracion del Fideicomiss una
declaracion de que hemos cumplida los requerimientos de ética aplicables en relacién
con la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demss
cuestiones de las que se puede esperar razonablementa que puedan afectar a nuestra
independancia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

(S)
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Al Reprasentante Legal de
Fiducia S.A. Administradera de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacion con los responsables de la
Administracion del Fideicomiso, determinamos los mas significatives en Ia auditoria de |os
estados financieros del periodo actual v que son, en consecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro infoarme de auditoria salve que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se
deberia comunicar en nuestro infarme porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran los benaficios de interés publico del misme.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestras opinicnes por el gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2017, sobre; 1)
informacion financiera suplementaria, y i) cumplirmiento de las obligaciones tributarias
como agente de retencidn y percepcicn del Fideicomiso Valle Cartago I, se emiten por

separado. — \

S a2 :97%«

[t -
Numero de Registro en g hdo Castellanos
Superintendencia de epresentante Legal

Compafiias, Valores y No. de Registro: 36169
Seguros; SC-RNAE-2-760 ;
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FIDEICOMISO VALLE CARTAGOII

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBERE DE 2017
(Expresado en dalares estadounidenses)

Activo

Active comiente
Efective y equivalentes de efestivo
Cuertas por cobrar
Anticipo proveedoras
Inventario disponible para |a venta
Impuestos por reguperar

Total actives corrientes

Activo no comiente
invenisrio en construccion
impuesto diferido

Tota! activos no corientes

Tatal actives

Pasivo

Fasivo corriente
Obligaciones financieras
Ciuentas por pagar
Impuestos por pagar
Otras cuentas por pagar

Total pasives corrientas

Fasive no comiente

Cbligaciones financieras

Anticipe de promitentes compradaores
Total pasivos no cormientas

Total pasivos

Aportes

Patrimanic

Resultados acumulados

Tatal patrimanio
Total del pasivo y patimaonio

Referencia a

Metas 2017 2018
g 204,715 495 T3z
7 425 930 -
8 - 270,485
) 1.381.517 -
- 2,536
2716192 TBE.804
10 3.208.242 4371571
14 31.514 BE. 435
3.240.808 4.840.007
5.956 998 5.608.811
M 1,208,965 815618
12 90.074 90.053
13 133,243 §.782
15 107,991 21.518
1.534 277 236549
1 - E00.000
18 1,955 GBS 2225 493
1.206.665 2825402
3.530.943 3.7B2 442
17 2.080.000 2.090.000
18 336,055 (243821
2.426 055 1,846,269
£.056 5498 8508811

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

Pedro Crtiz
Gerente General
Fiducia S.A. Administradara de
Fondaos y Fideicomisos
Mercantiles

e Do

PaolaManosalvas
Comadora Fiduciaria
Fideicomiso Valle Cartago Il

{7}



FIDEICOMISO VALLE CARTAGOI

ESTADO DE RESULTADOS
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMEBRE DE
(Expresado en délares estadounidenses)

2017

Referencia a
MNotas
17 2018
Ingresos operacionales 19 5.755.205
Costo de wentas <] 4. 73E.080)

Litilidad Brnta 1.019.215 -
Gastos de ventas 20 (104,120 (233.301)
Gastos administrativos 20 (240.708) (54.490)

Utilidad Operacional 674,357 (297.791)
Otros Ingresos financieras, netos 2,520 15.048
Ctros Ingresos, netos £1.811 27.554

Utilidad (Pérdida) antes de impuesto a la renta TIB.T18 {255 191}

Impueste a la renta 14 {122,110% -
Impuesto a la renta diferido 14 (38.522) 56.102
Utilidad (FPérdida) neta del afo 575 6886 $189.089)

Las notas explicativas anexas son parte infegrante de los estados financieros

-‘\I
— & ==
Fedro Crtiz

Gerente General
Fiducia 8 A. Administradora de
Foendos y Fideicomisos
Mercantiles

(:)] QE'QE 3[:} b
a Marnosalvas

Contadora Fidugiaria
Fideicomiso Valle Cartago ||
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FIDEICOMISO VALLE CARTAGO I

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMERE DEL 2017
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Aporte Resultados
Efective Temenn acimulados Total
Saldo al 1 d= enero del 2015 242,000 1.848.000 (44.542)  2.045.458
Perdida neta del afo - - {195,088 {199,088
Saldo al 31 de diciembre del 2016 242.000 1.848.000 (243637 1.848.280
Rasultados acumulados = £
Litilidad neta del 2o - £70.68A 579 685
Saldo al 31 de diciembre dal 2047 242,000 1.848.000 336.055 24250585

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

11 =

o Mougedlun,

Pedro Ortiz “Paota Manosalvas

Gerente General Caontadora Fiduciaria
Fiducia S.A. Administradora de Fideicomiso Valle Cartago |l

Fondos y Fideicomisos
Mercantilas

{®)



FIDEICOMISO VALLE CARTAGO Il

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

{(Expresado en ddlares estadounidenses)

Feferencia
a Motas 2017 2016
Flujos de efectivo de actividades de operacion:

Efectivo pagado a provesdores [4.545. 250 (3172738

Efective recibido de promitentes compradores 5,086 508 1,237 .287

Otros ingresos financieros, netos 2,520 15048

Otros ingresos, netos a1.811 27554
Efectivo neta provista por (utilizado en) las actividades de operacian 615,580 (1.902, 349}
Flujos de efective de actividades de financiamiente:

Obligaciones financizsras 12065 647) 1.415.618
Efective neto (Uilizado en) provisto por las actividades de financiarniento 20B.647) 1.415.616
Inzrementa (Disminucidn) neto durante el afa 408 833 (487,233
Efective y equivalentes de efective al inicio del afa 495,782 983.018
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afa =] a4 715 485 752
Conciliacion entre 1a Wilidad (Pérdida) neta del afio y los
Flujos utilizado en actividades de operacion
Utilidad (pérdida) neta del afia 57 B85 (195.084)
Impuests a la rerta 122,110 -
Impuests a Ia renta diferida 35.522 56,102
Cambios en activos v pasivos:

Cuentas por cobrar (558.787) 1.227.287

Cuentas por pagar 1.217.165 (2.874,945)

Invertario disponible para la venta (1.381.517) <
Efectivo neto provista por iutilizado en) las actividades de operacion G15.580 (1.790.845)

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

Pedro Ortiz
Gerente General
Fiducia S.A. Administradora de Fideicomiso Valle Cartago I
Fondos y Fideicomisos
Mercantiles

CRdq Daesalie

Fadlg Tlanosalvas

Contadora Fiduciaria
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1.3.

1.4,

FIDEICOMISO VALLE CARTAGO ||

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

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El Fideicomiso Valle Cartago 1l es administrado por Fiducia 8.A. Administradora de
Fondos v Fideicomisos Mercantiles v fue eonstituide mediante escritura publica en |a
Ciucad de Quito del 2 de febrere de 201 5. Los Constituyentes san: i) el Fideicomiso
Glebal, y; i) la2 Sra. Maria del Carmen Laso Chiriboga, v el Beneficiario es el
Fideicomiso Global. .

El Fideicomiso tiene por objeto el desarrollo dal prayecto en el inmueble aportado a3 Ia
constitucion, con el dinero entregado por los Constituyentes v. una vez alcanzado el

punto de equilibrio también con el dinero enmtregado por los Prominentes Compradores,
en cumplimiento de las promesas de com praventa,

El proyecto inmobiliaric comprende la construccidn de 132 casas desarrolladas en
clatro etapas, siendo [a primera efapa de 32 casas de dos pisos vy 4 casas de tres
pisos, la segunda etapa 20 casas de dos pisos ¥ 10 casa de un tres pisos, la tercera
etapa 42 casas de tres pisos v [a cuarta efapa 24 casas de tres pisos.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, el constifuyente mantiene el
100% de participacion del Fideicomiso.

Disposicion aprobada por la Junta del Fideicomiso

Con fecha 2 de febrero de 2015, mediante escritura plblica se celebrd I3 cesion e
derechos fiduciarios otorgada por la sefiora Maria del Carmen Laso Chiriboga a favor
del Fideicomiso Global sabre |a totalidad de sus derechos fiduciarios.

Terreno donde se desarrolla el proyecto inmobiliario

El proyecto inmaobiliario se desarrollara en |a parte sobrante del lote de terreno nimerg 4
situado en Ia parroquia Conocoto, cantén Quito, provincia de Pichincha.

Inscripcion en el mercade de valores

De acuerdo con el reglamento sobre Negocios Fiduciarios y la resolucién CNV-004-
2011 del 18 de abril del 2011, la Superintendencia de Compafiias, Valores ¥ Seguros
mediante Resoclucidn SCVB.IRQ.DRMV.2015.1011 del 21 de mayo del 2015, inscribié el
Fideicomiso en &l Registro de Mercado de Valores con el Nao. 2015.00.13.001596 & 30
de junio del 2015,

{11)
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1.6.

1.7

1.B.

FIDEICOMISO VALLE CARTAGO ||

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

Situacion financiera del pais

La economia ecuatoriana tuve un mejor desempefo durante el afio 2017, con
previsiones de crecimiento mayores a las proyectadas {1,5% del PIB segln la fuente oficial
del Banco Central del Ecuador), fomentado en buena parte por la mejora continua de los
precios referenciales de petraleo, el incremento de la exportaciones a raiz de la firma
del Tratado de Libre Comercio con la Unidn Europea y la eliminacitn prevista de las
sobretasas arancelarias v los 2 puntos de disminucion del VA que generaron un mayor
dinamismo en la economia. Adicionalmente, estas situaciones, mas las estrategias
Gubernamentales de reordenamiento de las finanzas plblicas, la priorizacién de las
inversiones estatales, el fomento de la inversian extranjera, la emisién de bonos del
estado y obtencién de financiamiento a través de organismos internacionales y otros
gobiernos, han influido positivamente en la reduccién del riesgo pais y la mejora de las
condiciones econdmicas que se presentaron en afios anterores.

La Administracion del Fideicomiso considera que cuenta con las herramientas v
controles necesarios que le permiten aprovechar este nueve impulso econdmico y que
las situaciones antes indicadas no han originado efectos significatives en las
operaciones del Fideicomisa.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido
emitidos con la autorizacion de fecha 18 de abril del 2018 de |3 Administracion de la
Fiduciaria.

Punto de equilibrio

Mediante acta de Junta de Fideicomiso de fecha 5 de enero de 2018, la Junta del
Fideicomiso declara como alcanzado el punto de equilibrio del proyecto, permitiendo el
Inicio de esta construccién.

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 de
manera expresa e irrevocable, por los Constituyentes:

. Recibir y registrar contablemente como de propiedad del Fideicomise, el dinero v el
inmueble que transfieren los Constituyentes [niciales a la suscripeion del contrato de
constitucion o que aporten en el futuro para el desarrolio de su ohjeto.

& Suscribir, en representacion del Fideicomiso, los convenios de adhesidn con los
Constituyentes Adherentes designados por la Junta del Fideicomiso.
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Suscribir con el Gerente de Provecto. Fiscalizador y el Comercializador, los
respectivos confratos de Gerencia de Provecto, Fiscalizacidn v Comercializacion, en
los formatos aprobados por la Junta del Fideicomiso, pero sujetos a la siguiente
condicion resolutoria: que la Fiduciaria declare que no se ha cumplido con el punto
de equilibrio del proyecto. Los honorarios del Gerente dal Proyecto, Fiscalizador y
del Comercializador previc a la certificacion del punte de equilibrio solo podran ser
pagados con los recursos entregados por los Constituyentes; y, de ninguna manera,
con los recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes Compradores. Por
lo tanto en caso de no alcanzarse &l putto de equilibrio serd de exclusiva
responsabilidad de los Beneficiarios el cubrir los honararios pendientes de pago del
Gerente de Proyecto, Fiscalizador y del Comercializador,

Una vez que la Junta del Fideicomiso haya establecido las especificaciones dal
proyecto, y una vez que se cuente con el Inmueble dentra del patrimonio autonomo
y una vez que se cuente con el presupuesto econdmico del provecto debidarmente
aprebado 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 2 participar en &l
Proyecto, asi como proceder a celebrar con los Promitentes Compradores
designados por el Comercializador o por quien éste determine y bajo las
condiciones sefialadas por la Junta del Fideicomiso, contratos de Promesa de
Compraventa, sobre bienes determinados e individualizades dentro del Proyecto. El
Fideicomiso celebrara tantos confratos de Promesa de Compraventa cuantos la
Junta del Fideicomiso le faculte celebrar, PErQ nunca menos que los necesarios
para dque con el dinero que deben entregar al Fideicomiso los Promitentes
Compradares, en cumplimiento de las obligaciones que asumen a la firma de |as
Promesas de Comnpraventa, mas el dinero que entreguen los Constituyentes v mas
los credites que obtenga el Fideicomiso, se concluya en su fotalidad el Proyecto.
Los contratos de Promesa de Compraventa deberan estar sujetos a la siguiente
condicion resolutoria: Que |a Fiduciaria declare que no se ha cumplido con el punto
de equilibrio, En tal sentido dichos contratos resolveran de plenc derecho en el
evento de que la Fiduciaria declare que no se ha cumplido con el Punto de
Equilibric.

La Fiduciaria en representacion del Fideicomiso no podra suscribir promesas de
compraventa sobre bienes que ya hayan sido objeto de promesas de compraventa
suscritas con anterioridad y que se hallen vigentes o que hayan sido prometidos en
venta a ofros promitentes compradores.

Al respecto se aclara que cualquier publicidad o propaganda que se efectiie con
relacion al proyecto, deberd cumplir con las normas previstas en la Ley de Defansa
del Consumidor ¥ su Reglamento, sin que la misma pueda inducir al publico a
errores, equivecos o confusiones. Se aclara ademas que en los programas de
difusion, campafias publicitarias y la papeleria que se utilice para promocionar el
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proyecto, se hara constar de manera expresa vy en forma destacada que éste se
desarrollara a través del presente Fideicomiso, representads por la Fiduciaria.

Sera responsabilidad solidaria del Comercializador, Gerente de Proyecto,
Caonstituyentes y Beneficiarios verificar cualguier publicidad o propaganda gque se
efectue en relacion al proyecto, cumpla con las aclaraciones antes sefialadas. porlo
que deberan responder ante el Fideicomiso, la Fiduciaria, sus representantes, los
Prominentes Compradores v terceras, por todos |os dafios v perjuicios que lleguen a
producirse por su incumplimiento. Sin perjuicio de lo cual, la Fiduciaria podra
abstenerse de cancelar, con los recursos del Fideicomisos, cualguier gaste de
publicidad gue no cumpla con estas disposiciones.

Ze aclara que antes de alcanzar el punto de equilibrio, la Fiduciaria debera
mantener aislados los recursos entregados por los Promitentes Compradores de
bienes del provecto, del resto de recursos dal Fideicomiso; sin embarge una vez
alcanzado el punto de equilibrio los recursos recibidos por parte de los Promitentes
Compradores formaran parte de la caja comin del Fideicamiso ¥ podran ser
uiilizados para el desarrollo de toda el proyecto en conjunto,

s Recibir de los Promitentes Compradores el dinero que éstos se comprometieron a
entregar, en los montos y condiciones sefalados en |as promesas de compraventa,
La Fiduciaria, en nombre del Fideicomiso ¥ previa auiorizacion de la Junta del
Fideicomiso, podra contratar al Comercializador o a terceras personas para que
realicen las labores de cobranza y recaudacion de los valores pendientes de pago
de los Promitentes Compradores, debiendo tales personas  entregar
inmediatamente al Fideicomiso |a totalidad de Ios recursos que efectivamente
llegaren & recaudar, La Fiduciaria deberd verificar permansntemente el efectivo
cumplimiento de las obligaciones de los referidos recaudadores e infarmar
inmediatamente de cualguisr novedad a la Junta del Fideicomiso,

) Aperturar las cuentas corrientes o de ahorros que sedn necesanos para la
adecuada administracion de los recursos dinerarios del Fideicorniso, en
instituciones financieras que escoja la Junta Fideicomiso. siempre y cuando las
mismas tengan una calificacion de riesgo igual o superior a AA para el caso de
instituciones financieras del pais y A- para el caso de instituciones financieras del
exterior.

o Siempre y cuando la legislacién no lo impida, invertir mientras el flujc de caja lo
permita, los recursos dinerarios del Fideicomiso, en los fondos de inversion o en las
instituciones financieras y productos de inversién de renta fija que escoja la Jurta
del Fideicomiso, de conformidad con las disposicionss y limitaciones legales o
reglarmentarias vigentes sobrs [a materia,

. Suseribir todos los documentos necesarios para que el proyecto obtenga los
permisos  necesarios para dar inicic 2 su desamollo de acugrdo a2 las
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especificaciones aprobadas por la Junta del Fideicomiso, La obligacion de obtener
dichos permisos serd de los Constituyentes a traves del Gerente de Proyecto.
Adicicnalmente realizar los gastos preliminares de acuerdo al presupuesto
aprobado por |a Junta del Fideicamiso o la persona que ésta determine. Estos
gastos, hasta gue se aleance el punto de equilibrio, Unicamente podran ser
realizados con los recursos transferidos al Fideicomiso por les Constituyentes; v, de
ninguna manera, con los recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes
Compradores.

s Verificar y certificar si se ha cumplido @ ne el punto de equilibric, dentro del plazo
sefialado en la cldusula octava del contrato de constitucion,

® En caso de que la Fiduciaria verifique v certifique que no se ha cumplido el punto de
equilibrio, la Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso,
debera:

) Informar al Gerente de Provecto, Fisecalizador ¥ al Comercializador v =
cualquier ofro proveedor, que los contratos suseritos con ellas han dejado de
tener vigencia en virtud de Ia condicion resolutaria de los mismos.

& Transferir a los Promitentes Compradores de bienes del proyecto, el dinera
transferido por éstos al Fideicomiso en cumplimiento de las Promesas de
Compraventa, mas los intereses, netos de impuestos y gastos que se hayan
generado por la inversién de tal dinero, a prorrata del monto transferido al
Fideicomiso,

s Transferir a los Beneficiarios, a promata de sus derechos fiduciarias sabre el
Fideicomiso, &l Inmueble y cualquier remanente que existiere en e
Fideicomiso una vez cancelados todos los costos, gastos, honorarios y
tributos generados por la constitucian, cumplimientod de instrucciones
fiducianias y liquidacién del Fidelcomiso. Los costos, gastos, honorarios y
tributes que demande esta transferencia seran de cuenta de los Beneficiarios
a favor de los cuales se realicen las mismas.

. Iniciar y culminar las labores de liquidacion del Fideicomiso.

. En caso de que |a Fiduciaria verifique y certifigue que si se ha cumplido &l punto de
equilibrio, la Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso
debers:

® Confratar al Constructor v demas profesionales, personal v provesdores de
bienes y servicios que se para el desarrollo del provects, gue hubieren sido
designados por la Junta del Fideicomiso o por el Gerente de Proyecto de asi
haberlc autorizado la Junta del Fidelcomiso. La contratacion de los
profesionales y personal para el desarrollo del Froyecto podra, si asi lo

{15}



FIDEICOMISO VALLE CARTAGO II

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

autoriza la Junta del Fideicomiso, ser efectuada a través del Gerente de
Proyecto. Los contratos que se celebren con tales profesionales, perscnal y
proveedores deberan ser aprobados por la Junta del Fideicormiso o por &l
Gerente de Proyecto si la Junta del Fideicomiso asi |o autoriza. La Junta del
Fideicomiso podra eximir a la Fiduciaria o al Gerente de Frovecto de tal
requisito para ciertas contrataciones. Los referidos contratos, con condicion
resolutoria, podran ser suscritos antes que se certifique que si se ha cumplide
el punto de equilibrio, si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, sin embargo en
este caso y hasta que se alcance el punto de equilibrio solo podran utilizarse
para la ejecucion de estos contratos los recursos transferidos al Fideicomiso
por los Constituyentes; vy, de ninguna manera. los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradoras.

) Entregar, previo visto bueno del correspondiente Fiscalizador y dentro del
presupuesto v flujo de caja aprobades por la Junta del Fideicomiso, los
recursos necesarios para el pago de los costos directos del proyecto; v, previo
visto buene del correspondiente Gererte de Proyecto, y dentro del
presupueste y flujo de caja aprobados por la Junta del Fideicomiso, los
recursos necesanos para &l pago de los costos indirectos del proyecto;
siempre y cuando hubieren dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para
hacetlo. En caso de que no existan dentro de las cuentas del Fideicomizo las
recurscs disponibles necesarios para el desarrollo y terminacian del proyecto,
los Beneficiarios estaran obligados a proveerlos en un plazo maximo de
quince (15) dias calendario, contados desde gue la Fiduciaria le hubiere
requerido por escrito [a entrega de los fondos.

o S asi lo decide la Junta del Fideicomiso, contratar directamente o a través del
Gerente de Proyecto o Construstar, un seguro contra todo riesgo sobre |a
construccion ¥ materiales del Proyecto, en las condiciones ¥ con la compania
de seguros que escoja la Junta del Fideicomiso.

- Verificar a fraves del Fiscalizador que los fondos entregados por el
Fideicomiso al Gerente de Proyecto o a los correspondientes profesionales
contratados para el desarrollo del proyecto, han sido y estan siends
debidaments utilizados y han sido plenamente Justificados con las facturas,
recibos o comprobantes originales. De existir alguna observacion o duda,
respecto de la utilizacion de tales fondos. tales circunstancias seran puestas a
consideracion de la Junta del Fideicomiso para que se resuslva lo
conveniente. La Fiduciaria podra suspender Ia entrega de los fondos hasts
que se subsane la observacion o duda surgida respecto de la utilizacisn de los
fondaos del Proyecto,

® Verificar a través del Fiscalizador que el cronograma de obra y el presupuesto

del proyecto aprobados por la Junta del Fideicomiso. estén siendo cumplidos.
De existir retragos en &l cronograma de obra o en caso de gue el presupuesto
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no esté siendo cumplido, |a Fiduciaria informara sobre estos aspectos a lg
Junta del Fideicomiso para que ésta tome las medidas que correspondan.

s Registrar las cesionas de derechos que los Promitentes Compradores hayan
hecho a favor de terceros, de sus derechos v obligaciones surgidas de las
promesas de compraventa. Las cesiones sobre los contratos de promesa de
compraventa seran aceptadas y registradas por la Fiduciaria si cuenta con [E]
autorizacion previa del Comercializador o de quien éste designe, caso
contrario no serd oponible para el Fideicomiso o la Fiduciaria,

2 En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores, de las
obligaciones gue asumieron en la promesa de compraventas, dar por
terminades tales confratos en la forma establecida en los mismos y celebrar
en su reemplazo nuevas promesas de compraventa, de scuerdo a lo que
defina la, Junta del Fideicomiso, con las personas que designe el
Comercializador o quien éste determine y en las condiciones gue fije Iz Junta
del Fideicomiso.

. Previo informe del comrespondiente Fiscalizador, suscribir con el Constructar,
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 firma de las promeasas de
compraventa, una escritura de compraventa de los bienes determinados e
individualizacios del proyecto que prometieron comprar; y, a través del
Gerente de Proyecto haga la entrega recepcion de la construccion de los
mismos, de ser aplicable tal situacién. La celebracion de las escrituras de
compraventa se efectuard una vez que los Promitentes Compradores hayan
curnplido en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de los
contratos de promesa de compraventa, se haya obtenido & inscrito en los
registros publicos correspondientes todas las  autorizaciones oficiales
necesarias para tal efecto. La entrega recepcion de la construccien se
efectuara una vez que, ademas de los requisitos antes sefialados, se haya
terminado la construccian del proyects, de ser aplicable tal situacién, 2 menos
que |la Junta del Fideicomiso autorice hacer la entrega antes, por ser esto
técnica v legalmente posible. Los costos. gastos, honorarios v tributos que se
generen por la celebracion de tales escrituras seran de cuenta de |os
Fromitentes Compradores, inclusive el impuesto de plusvalia de existir, salvo
autorizacion en contra de la Junta del Fideicomiso. Una vez gue los inmuebles
del proyecto estén terminados e individualizados y se& hayan obtenido e
inscrito las autorizaciones publicas necesarias para [a transferencia de los
bienes determinados e individualizados del proyects, la Junta del Fideicomiso
o el Comercializador si asi decidido [a junta, podra instruir que no se requiera
suscribir promesas de compraventa en los casos que los clientes puedan
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suscnibir directamente las escrituras de compraventa. por ser esto factible por
el plan de pagos planteado por &l clientes

® Transferir a favor de los Beneficiarios, a titulo fiduciario, a prorrata de sus
derechos fiduciarios, cualguier resultado que exista en e 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 hacerlo; (i) Se hayan obtenido e inscrito |as
autorizaciones y documentos legales necesarios que permitan la transferencia
de biengs determinados e individualizados del proyecte; (i) Se hayan
cumplido todas las obligaciones del fideicomiso para con los Promitentes
Compradores del proyecto, o existan provisionados en las cuentas del
proyecto en el Fideicomiso los fondos o activos necesarios para tal efecto; y,
(iv) Se hayan cancelado todos los pasivos, costos. gastos, honorarios y
tributos que se hayan generado o vayan a generarse por la gjecucidn del
prayecto, asi como por la constitucidn, administracion, cumplimiento de las
instrucciones fiduciarias v liguidacion del Fideicomise, inclusive los honorarios
de la Fiduciaria, o existan provisionados en las cuentas del Fideicomise log
fondos o activos necesarics para tal efecto. En caso de no existir recursos en
efectivo suficientes dentro del Fideicomiso para tales fransferencias, el
Fideicomiso podra realizar las mismas mediante la entrega de bienes del
proyecto que no se hayan comprometido a favor de los Promiteries
Compradores o terceros, para lo cual se tomara come valor de los mismaos &l
que fije la Junta del Fideicomiso, o el valor del avallo gue realice un pearito
confratado por el Fidelcorniso para tal fin, de asi desidido la Junta del
Fideicomiso o el Comercializador si asi Io ha decidido |a junta, contratacion
gue se hara con los recursos con los que el Fideicomiso cuente o con los que
para- tal efecto deberan proveer los Beneficiarios en proporcian a los
porcentajes de su participacion en el Fideicomiso. De existir bienes que no
pueden ser divididos vy cuya transferencia corresponda 2 mas de un
Beneficiario en conjunto, la transferencia se hara, en derechos ¥ acciones, a
favor de los respectivos Beneficiarios. a prorrata de su participacion en el
Fideicomiso. Los costos, gastos, heonerarios y tributos gue demanden las
referidas transferencias seran de cuenta ¥ cargo del comespondients
Beneficiario a favor del cual se realicen las mismas.

5 Previa autorizacién de la Junta del Fideicomise, contratar préstamaos o créditos por
parte del Fideicormniso a fin de que el products de los mismos sea destinado al
cumplimiento del objeto del Fideicomiso, v de ser necesario y legalimente factible,
gravar los 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 créditos fueran atorgados al patrimonio
autonome por instituciones del sistema financiers o por los Constituyentes.
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* Vigilar y verificar en cada Junta de Fideicomiso, hasta que se cerifique el punte de
equilibric  conforme los términos del contrato de constitucion, el estado del
financiamiento para cubrir el cien por ciento de los costos directos e indirectos del
prayecto.

8 Una vez cumplide el punto de equilibrio ¥ previa autorizacién de la Junts del
Fideicomise, y confarme a los términos ¥ condicianes que ésta determing, constituir
fideicomisos mercantiles con o sin fines de titularizacidn, pudiendo transferir a los
mismos cualquier activo de propiedad del Fideicomiso no comprometido con los
Promitentes Compradoras o terceros, sea a titulo oneroso o a titulo de fideicomiso
mercantil irevocable, lo defina |a Junta del Fideicamisa.

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

Durante los afios 2017 y 2016, la Administracién del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo a como se han presentade en el desarrollo del
proyecto inmobiliario.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PGLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacidn de estos estados financieros, Tal como lo requiera la Norma Internacicnal de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion z |a MNIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los gjercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembra de 2017 y 2016
han sido preparados de acuerdo con las MNomas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) emitidas por &l Consejo de Mormas Infernacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de |as referidas normas internacionales aplicadas de manera
unifarme en los ejercicios que se presentan,

Los estados financieros del Fideicomise han sido preparados de acuerda con el
principio del costo histérico. La preparacion de los estados financieros de acuerdo con
NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que (g
Administracion ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables del
Fideicomiso. Debido a |a subjetividad inherente en aste proceso contable, los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.
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Muevas narmas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

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

Marmmz
Mis 28
MG AT
MIF 1
MIF 2

MIIF 4
HMIF g

MIIF 15

CINIF 22
MIF 18

MIF 3y
MIF 11

[ Lol e

NS 23

CINIF 23
MIF 4

MEIF 17

Tema
Mejara, Medicidn delas padisipadas alvalorrazonable:
Edmicnida. Transfercneias de propiedades de inversion,
Mejorz. Supresion de exenciones s corta plaza para los adogtanies gorprimer
YBEZ,
Epmiendz; Clasificacion v medician de las dperaciones de ozgo basadas en
acciones,
Enmiendas relativas a lz aplicacién de la MIF 2 tnstrumentos Financizrasg).
higjora. Revisidn final ala NIF & linstrimentes finanziems) que reemplaza @ lazs
publizacadas anteriorments yala NG 39y Uz guiasde aslicacitn.
Mejora. Reguedmientos para recanocimients de ingrescs que aplican atadas
los cantrates cen clientos (excepta por contratos de |ea zing, contratos de
saguras e nstrumentas finansiems). Esta Mema resmalara 3 13 NG 1 YIS 8.
IMterpratacidn; Bfectos de las variaciones de las fiposde cambio.
Publizacidn de la nama; "Arendamientos” asta noma reermplazard a laNIC 17,

Enmigndz. Le MIF 3 zlanfza cuanda una entdad abtione coriel de un
Negocio GUe 85 LN joiat ventune, Yoelve 2 medir las intareses areviaments
mantenides er dicho negecio, La NIF M aclara cue cuando una entidad
cbtiens elcontral canjunte de Lna empresa Guees una operacion cohjunta, la
enticad no vaele 3 mediclos intereses previamente conocidos en 53 EMpress
Enmignda. Clarfica gue todaslas consacusncias def impuestc a la renta delas
dividendes deban regonocerse: en resultadas, independizntemante de camg
surfa elimpuesto

Enmisnda, Aclamm gque s un préstamo esgecifico permanece pendicnte
despuds de gue 2| activo relzcionade esté ligte para su us0 0 varta previste,
2se endeudamiznto s¢ canvierte en pare de los fordas que fa entidad toma
generalments en préstamo al galcular la taza de capitalizagidn de los
prstamos genemaias.

Interpretacian que clafca &l recoaosimienta y medicizn de las ineatidumb s
sobre cigrtos tratamientos de impuesta & la renta,

Enmiendz d [a MiF 9 relagichada con las cormpenzaciones nagativas de cierlas
condicionesde pagos adelzntadas,

Fublicacion de fa norma: "Contratos de segures” gue ree mplazasd ala MIF 4

1de anaero dal 2012
1¢e enemdel 2555
1de enemdel 2018
ldeensro del 2012

ldeenemnodel 228
Tde enerodel 2018
1de enara dal 2018

1de gnemn del 2018
ldeenerzdel 2018

Tdeenaro dal 2019

1deenaro del 2018

Tde enemdel 2019

1decrnero del 2021

Aplicacion ablgatoria Carg
giprcicios iniciades a partic

La Administracion del Fideicomiso considera que [a adopcién de las nuevas normas,

enmiendas a las NIIF e interprataciones antes descritas, no
significativo en los estados financieros de la Com

inicial,

generaran un impacto
pafiia en el gjercicio de su aplicacion

En relacion a la NIIF 8 y 15 la Administracién del Fideicomiso informa gue basada en
una evaluacion general no se esperan Impactos significativos en la aplicacion de las
mencionadas normas debido a;

(\Véase pagina siguiente)



2.3

2.4

2.5

2.51

FIDEICOMISO VALLE CARTAGO I

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

. NIIF 15 — Las operaciones del Fideicomiso no son complejas y comprenden la
venta de unidades inmaobiliarias; existe una saola chligacion de desempefio que es
claramente identificable y el precio de la transaccién no contiene componentes
variables a los previamente pactados: fampoco existen costos incurridos para
obtener y cumplir con la generacién de sus ingresocs, por lo tanto, no se esperan
efectos en la aplicacion de esta norma.

* NIIF 8 — Su principal instrumento financiero es Ia cartera compuesta por cuentas
por cobrar a clientes provenientes de la venta de unidades inmobiliarias (cuentas
por cobrar). No se espera existan pérdidas esperadas futuras v tampoco un
impacto importante sobre esta norma, debido a gque poco tiempo después de s
entrega de la unidad inmobiliaria, una institucién financiera otorga el desembolso
al cliente para liquidar la obligacién con el Fideicomiso. :

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en |os estados financieros del Fideicomiso se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional ¥ la
moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo ¥ equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectiva comprenden el efectivo disponible v depositos a |a
vista en bancos y ofras inversiones de corto plazo de alta liguidez con vencimientos
originales de tres meses o menos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en ias siguientes categorias: “activos
financiercs a valor razonable a través de ganancias y perdidas”, “préstamos y cuentas
por cobrar’, “activos financieros mantenidos hasta su vencimients” y “activos financieros
disponibles para la venta". Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: "pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidag” v
“otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del proposito para el cual se
adauirieron los actives o contrataron los pasivos financieros. La Administracion
determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a |a fecha de su
reconocimiento inicial,

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, el Fideicomiso mantuvo activos financieros en las

categorias de “préstamos y cuentas por cobrar” ¥ “actives financieros mantenidos hasta
su vencimiento”, y mantuvo Unicamente pasivos financieros en la categoria de "otros

(21)
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pasivos financiercs”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se
explican a continuacian:

{a) Cuentas por cobrar comerciales:

Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus clientes por la venta
de las unidades inmobiliarias, Si ze esperan cobrar en uUn afo o menas se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no
corrientes. Se reconocen a su valor nominal Que es equivalente a su costo
amortizado pugs no generan intereses y san exigibles hasta en 80 dias, menos |a
provision por deterioro correspondiente.

()  Activos financleros mantenidos hasta su vencimiento

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

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se incluyen como parte de
efectivo v equivalentes de efective debido a gue cuenta con un vencimiento
inferior a 3 meses a partir de la fecha del estado de situacion financiera,

(c) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera por las Obligaciones
financieras, cuentas por pagar v otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayar a 12 meses corfados a partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.5.Z Reconocimiente y medicién inicial y posterior
Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un active o pasivo financiero en el estado de situacién
financiera a la fecha de la negociacion y se reconocen cuandoe se comprometen a
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidas inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaceion, que de ser significativo, es reconocido coma
parte del active o pasive, siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de ganancias y perdidas” y este as significativa. Gon
posterioridad al reconocimiento inicial el Fideicoriso valoriza las mismos como se
describe a continuacion:
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Medicion posterior

(a)

(b)

(c)

Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando &l
metodo de interés efectivo. En especifico, el Fideicomiso presenta la siguiente
cuenta dentra de esta categoria:

Cuentas por cobrar: Estas cuentas corresponden a los montas adeudados por sus
clientes por la venta de unidades inmobiliarias en el curso normal de los negocios.
Si se esperan cobrar en un afic 0 menas se clasifican como actives corrientes, de
lo contrario se presentan como activos no corrientes, Se reconoccen a su valor
nominal que es eguivalents a su costo amortizada pues no generan intereses vy
son exigibles hasta en 90 dias, meros la provision por deterioro correspondiente.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Corresponden a inversiones en titulos valores con vencimientos originales
menores a 3 meses. Son valorizados al costo amortizado de acuerdo con el
metodo de interés efective, menos una provisién por deterioro.

Las inversicnes se dejan de reconhocer cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo de las inversiones expiran o se transfieren y el Fideicomisa ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de su propiedad.

Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costa amortizado aplicando el
método de interés efective, La Administracion considera las siguientes cuentas
dentro de esta categoria;

()  Obligaciones bancarias' Se registran inicialmente a su valor nominal gue no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes
en el mercado. Mo existen costos de transacciones significativas incurridos
al momento de su contratacion. Los intereses devengados en estas
obligaciones se presentan en el estado de situacion financieras bajo el rubro
{invertarios en construccién). los intereses pendientes de pago se
presentan en el estado de situacion financiera. bajo el rubro "Obligacicnes
financieras”.

(if Cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adguiridos de proveedores en el cursc normal de cperaciones  del
Fideicomiso. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado va que no gensran intereses ¥ son pagaderas en plazos
menores a 80 dias.

(23}
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(i) Otfras cuentas por pagar Corresponden a obligaciones por servicios
recibidos de terceros. Sa reconocen a su valor nominal {ue es equivalente a
su costo amortizado ya que son pagaderas en plazos menores a 90 dias,

2.5.3 Deterioro de actives financieros

El Fideicomiso establece una provisién para pérdidas por deterioro cuandc existe
evidencia objetiva de que el Fideicomiso no sera capaz de cobrar todos los importes
que se |e adeudan de acuerdo con |os términos originales de las mismas. La existenciz
de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre en quiebra o reorganizacién financiera y la falta 0 mora en los pagos se
consideran indicadores de que la cuents a cobrar se ha deteriorado.

Al 31 de diciembre del 2017 v 2016, la Administracién no ha determinado pérdidas por
deteriore de sus activos financieros.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.8

2.7

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

Inventario disponible para la venta

Los inventarios disponibles para I3 venta se registran a su costo o a su valor neto de
realizacion, el que resulte menor. El valor neto realizable es &l precio de venta estimado
en el curso normal de los negocios, menos los gastos de comercializacion, distribucién y
otros relacionados directamente con la venta.

Inventario en Construccién

Los inventarios en construceidn se componen del terreno y las construceciones en curso.
El terreno fue registrado inicialmente al valor aportada por los constituyentes que surge
&N un avaluo tecnico practicado por un profesional independiente.

Las construcciones &n curso commesponden a los costos directos como materiales y
mano de obra directa, entre otros. Los costos indirectos incluyen los honorarios de
(Gerencia Técnica y Administrativa del Proyecto, del Constructor, entre otros; costos y
legales. Las partidas de construcciones en curse seran clasificadas como inventarios
disponibles para la venta una vez que se haya completade la construccién.

(24)
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Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibide de los promitentes compradores, en los valores W
condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liguidados cuando se efectien las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor & 12 meses cortados a parir de |a
fecha del estado de situacién financiera.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a la renta del afio comprende el mpuesto a la renta corrigrte v el
diferido. El impuesto se recanoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se frata de partidas que se reconocen diractamente en el patrimonio. En este caso el
impuesto también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimeoniao,

(Il Impuesto a la renta comiente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables v s& carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

{i}  Impuesto a la renta diferide: El Impuesto a la renta diferide se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporanas que surgen
entre las bases fributarias de activos v pasivos ¥ sus respectivos valores
rmostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta
diferido se determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la
fecha del estado de situacidn financiera ¥ gue se espera seran aplicables cuando
el impuesto a |a renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se
pague.

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

(i) las diferencias temporarias deducibles:

{ii la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia no
hayan sido objeto de deduccion fiscal:

(fii) la compensacion de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, siempre v cuando no se solicite su devolucién ante el Servicio de
Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras,
para su utilizacion,

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en Iz medida que ses

probable que se produzean beneficios tributarios futuros contra los gue se puscdan
usar las diferencias temporarias.

(25)
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Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos ¥ pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes
con impuestos pasivos corrientes v 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 obligacidén presente, ya seag
legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (i) es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién v (i) el monto se ha
estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como provision son la mejor
estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de los estades financieros, de los
desembolsos necesarios para liquidar la obligacion,

Patrimonio del Fideicomiso

Esta constituido por los aportes recibidos del Constituyente, estos seran restituidos al
momento de |a liquidacién del Fideicomiso. De acuerdo a las NIIF, los aportes que deben
ser reconccidos como patrimenio en los estados financieros, vy, corresponden a los
activos aportados por el Constituyente siempre ¥y cuande no exista la obligacian
contractual de restituir los activos recibidos del Constituyente, sino hasta cuando se
realice |a liquidacidn del Fideicomiso.

Recenocimiento de ingresos

Ventas de inmuebles: Corresponde principalments a la verta de las Lnidades
habitacionales las mismas que se reconocen cuando =l Fideicomiso transfiere a los
compradares los rigsgos, beneficios y propiedad de dichos inmuebles ¥ ha suscrito las
escrituras de compra venta correspondientes.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de |a fecha en que se realiza el pago de acuerdo a los
lineamientos de la base contable de acumulacidn (devengo) en la NIC 1 *Presentacién de
Estados Financieros™.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros:

riesgos de mercado (que comprende a |os riesgos de precio y tasa de interés). riesgo de
crédito y riesgo de liquidez, El programa general de administracion de riesgos del
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Fideicomiso se concentra principalimente en Jo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fidaicomiso.

La administracion de riesgos se efectla a través del andlisis gue realiza el models de
negocie y factibilidad (MNF) desarrollade internamente, el mismo no solo permite
minimizar el riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe
invertir y que retorno se alcanzaria, todo esto acompafiado de politicas, procedimientos
internos de crédita, cuentas por pagar y uha serie de convenios realizados con
proveedores de materia prima, gerencia de proyecto, comercializador entre otros. en |a
busqueda de beneficios de las condiciones de precios que los hacen méas competitivos
en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

(a) Riesgos de mercado:

(I}  Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El rizsgo de tasa de interés para el Fideicomiso surge de su endeudamiento.
El endeudamiento a tasas variables expane al Fideicomiso al riesgo de tasa
de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embarge, el endeudamiento a
tasas fijas expone al Fideicomiso al riesgo de tasa de interés sabre ol valor
razonable de sus pasivos.

El Fideicomiso analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipoteticas tomando en cuenta: i)
cambios vy ajustes de tasas banecarias segln los movimientos y
publicaciones del Banco Central del Ecuador y i} las posiciones respecto de
refinanciamientos, renovacion de las posiciones existentes, financiamiento
alternativo y cobertura, El Fideicomiso ha estimado gue &l impacto en |a
utilidad después de impuestos por el maovimiento, variacion wo duracién de
tasas, no es significativo, considerando la baja volatiidad de las tasas
pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriang. Por este motivo
ademas no se realiza analisis de sensibilidad al respecto;

(i) Riesgo de precio v concentracién:

La exposicion a la variacidn de precios del Fideicomiso esta relacionada con
el companente del sector de la construceidn y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre la actividad, que podrian llegar a convertirse en un
componente importante del costo de Ins servicios proporcionados por &l
Fideicomiso,

Su principal riesgo en este sentido esta relacionade con &l riesgo de precio,

el cual esta influido por variables, como el indice de precios de la
construccion (IPCO) correlacionado con la inflacion, que afectaria al
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consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliaro ¥ a los
materiales relacionados con la construccién.

La Administracion reduce su exposicion al riesgo de mercado al constituirse
exclusivamente como un instrumento para la adquisicion de inmuebles
urbanizacion, construccion, promocién y venta de los proyectos inmobiliarios
abjeto del Fideicomisao.

Rissgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera gue enfrenta el Fideicomiso
si un proveedor o contraparte en un instrumerto financiero no cumple con sus
obligaciones contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar ¥
los instrumentos de inversidn del Fideicomiso y &l efectivo en bancos.

Lfectivo v Equivalentes de Efectiva

El Fideicomiso limita su exposicién al desgo de crédito invirtiendo Gnicarnente an
instrumentos liquidos v con contrapartes cuyas calficaciones de riesgo
independientes determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad,
dindmica y respalde de las inversiones efactuadas; dichas calificaciones en
general superan la calificacian A4,

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

Calficacian {1}
Entidad financiera 2017 2016

Banco Pickincha & A Al
Banoo de la Preduccidén S.A Frodubanoo - Srups Promerica Al
Banco General Rumifiahui 5.4 B

23

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

Cuentas por cobrar

Respecto a sus clientes las politicas de crédito del Fideicomise estan infimamente
relacionadas con el nivel de riesgo que esta dispuesta 3 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 falta de rpage o pago fuera de tiempo. La
Administracion del Fideicomiso considera que el riesgo de crédito es menor,
pussto gue si bien se transfieren los riesgos y beneficios y propiedad de las
unidades de vivienda generando una cuenta por cobrar al clients, poco tiempo
después una institucidn financiera realiza el desembolso, para liquidar la
obligacién con el Fideicomiso.
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En la actualidad se han suscritc 67 promesas de compra venta (2016: 52) con
Promitentes Compradores, los cuales han cumplido los plazos para cancelar los
anticipos necesarios que perfeccionar la venta al término del proyecto inmohiliario.

{c) Riesgo de liguidez

El riesgo de liguidez consiste en que el Fideicomisa ro posea los recursos liquidos
para atender sus exigibilidades en el corto plazo y que dependa de créditos
bancarios que se obtengan vio de los recursos BConamicos provenientes de los
contratos de compraventa de inmuebles gue se suscriban.

Este riesgo se controla manteniendo los valares que se fransfieren por el pago de
la compraventa de las unidades inmobiliarias en Ia cuenta bancaria aperiurada por
el Fideicomiso para dicha recaudacian, segun las instrucciones impartidas por |a
Junta del Fideicomiso. Ademas dicha Juntz evalias perigdicamente  las
proyecciones del flujo de efectivo e instruye a la Administracion del Fideicomiso el
solicitar |a extensidn 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 el Fideicomiso realice estimaciones
y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus
notas relacionadas. Las estimaciones realizadas ¥ supuestos utilizados por el
Fideicomiso se encuenfran basadas en Iz experiencia histérica, cambios en la industria
& informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo. los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

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

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
centables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2,

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA
Categorias de instrumentos financieros

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

(Vease pagina siguiente)
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Activos financierss medidos al costo:
Efective v aquialente de efective (Nota 5)

Actives financieros medidos al coste amortizado:
Imersiones mantenidss hasta su wencimiento (Mots 6)
Cuertas por cobrar ¢clisntes {Mota 77

Tatal actives financieros

Pasives financieros medides al costo amortizado:

Dhligaciones Financieras (Mata 11)
Cuentes porpagar (Mota 12)
Otres cuentas por pager (Nota 15!

Total pasivos financisros

Valor razonable de instrumentos financieros

2077

Comente Carriente Mo Comernte

204715 134,718 -

- 301,054 -

425 850 - u

1,334,875 408 TEE -
1,208,550 B15.616 GO0.000

A0.074 20,052 -

107,581 21512 -
1.401,084 LET 187 EO0.000

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes Jerarquias de medicidn:

® Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

identicos (nivel 1),

s Informacién distinta a precios de cotizaclén incluido

s en el nivel 1 que se pueds

confirmar para el activo o pasivo, va que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios}) (nivel 2).

s Informacion sobre el active o pasivo que no se basa en data que s& pueds

confirmar en el mercade (informacion no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, no existen elementas en los estados financieros
medidos a wvalor razonable de acuerde 2 |a jerarquia del parrafo anterior. Los
intrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de los

mismaos,

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

{(Véase pagina siguiente)
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2017 2018
Caja 300 545
Banco Pichincha C.A. 287.818 136.764
EBanco General Rumifiahui S.4. 315228 55.835
Banco de [a Produceion S.4. Produbanco - Srupo Promerica 1.368 1.370
Inversiones (1) - 301.064

04715~ 495782

(1) Comprenden:

: g Fecha de
o o —
Péliza de acumulacian % Tasa ENGIFTIERta 2018
Bance General Bumifiahui S.4 4.25% ene=17 200.000
Intereses por cobrar 1.064

201.064

CUENTAS POR COBRAR

Comprenden US$419.960 que los proeminentes compradores adeudan al Fideicomiso
por la venta de las casas en la etapa correspondiente, el valor de [a cuenta por cobrar
resulta del valor del ingreso descontade el valor de anticipos de prominentes
compradores. Diche valor se liquida una vez que la institucion financiera haya
desembolsado al Fideicomiso el crédito solicitado por el cliente.

ANTICIPC A PROVEEDORES

Al 31 de diciembre de 2018, comesponde principalmente a USS270.486 de anticipos
entregados a Construgcuador S.A. Dichos anticipos fueron liguidados en el afo 2017

con la certificacién de los avances de obra en el proyecto y la presentacion de las
facturas que formalizan el mismao.

INVENTARIO DISPONIBLE PARA LA VENTA

Composicion:

(Vease pagina siguiente)
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2017 2018

Saldo inicial - -
Transferencia al inventario (1) B.117 597 -
Venta de unidades inmobiliarias (2) (4.736.080) -
1.381.517 -

(1) Corresponde a la activacion de |as siguientes casas con sU costo promedio
unitario:

Casas Costo Promedio CostoTotal

1 128.251 129.251
1 118.537 118.537
2 109.101 218.202
2 106.905 855.240
5 104.566 522.830
2 095234 190.468
@ 87.542 350.168
27 84.107 2.270.889
4 77.263 308.452
16 72.035 1.152.560

Total 6.117.597

(2) Corresponde a la venta de las siguientes casas:

Casas Costo Promedio Costo Total

1 118.552 118.552
G 107.298 B43.788
3 105.068 315.204
2 85.234 180.468
3 87.348 262.044
25 84,137 2.187.562
2 77.021 154.042
12 F2.035 864.420
Total 4.736.080
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CONSTRUCCIONES EN CURSO

Composicion:
2017 2018
Temeno (1) 882,394 1.848.000
Costos directos (2) 1.843.186 2.273.452
Costos indirectos (2) 373.712 B50.119
3,209,202 4.771.571

(1} Corresponde al lote de terreno aportado por los constituyentes sobre el cual se
desarrolla el proyecto inmobiliario. Esta ubicado en la parroguia Conocoto, cantén
Quito, provincia de Pichincha, con una superficie de 23.844 m=

(2)  Un detalle de los costos directos e indirectos para los afios 2017 y 2016 se detalla
a continuacion:

2017
Costo Costo
Cescripcidn directo indirecto Total

Costo materiales 1.875.384 - 1.875.384
Honorarios de gerencia - 189,478 189.478
Honorarios de disefio - T100.308 100.3086
Heonorarios de construccion 54.238 - 64.235
Legales e impuestos - 53,947 53.847
Seguros - 15.008 15.009
Otros - 14,972 14.972
Henorarios de fiscalizacion 3.584 = 3.584

1.943.188 373712 2.316.598
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2016
Costo Costo
Descripcion directo indirecto Total

Costo materiales 1.969 469 - 1.869 469
Heonorario de disefio - 207.718 207. 718
Heneorarios de construcaion 204 283 - 204 288
Honorario de gerencia - 160.853 160.853
Legales e impuestos % £69.127 £9.127
Otros menores - 52,228 52,226
Alguiler de equipo 56.515 56.518
IWano de obra B3.263 - 53,263
Costo financiere - 52.510 £2.510
Honorarios de fiscalizacion 38,432 - 36.432
CHros honorarios - 26.280 36.280
Seguros - 4 888 4.888

2273.452 550.119 2.823.571

El movimiento de las construcciones en curso al 31 de diciembre del 2017 y 2016 es &

siguisnte:

Saldo inicial
Adiciones
Transferencia al inventario disponible para la venta (1)

saldo al 31 de diciembre

{1) Correspande a la acfivacién de 70 casas.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composician:

{Véase pagina siguiente)

2017 201
4771572 2.324.053
4.588.013 2.447 519
(6.117.597) s
3,041,988 4771572
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Interes anual Al 31 de disiembre
i3] Comignte Largo plaso
2017
Banco General Rumifahui 8.4, (1) 875% ~11,25% 1.183.218 -
Interes por pagar 15.7583 -
1.208 5589 -
2016
Banco General Rumifiahui 3.4, (2) 9.76% 500,000 E00.000
Interes par pagar 15,616 -
B15.615 S00.0040

(1)  Comprende a tres lineas de crédito otorgade por el Banco General Rumifiahui
S.A. por un valor de US$600.000, USS395.998 y USS193.218, a 15 meses plazo
cada una. Dichas operaciones incluyen US$48.449 de intereses devengados al 31
de diciembre de 2017.

{2) Comprende a dos lineas de crédito otorgado por el Banco General Rumifiahui
S.A. por un valor de US3$800.000 y US$E00.000, a 15 meses plazo cada una.
Dichas operaciones incluyen US$15.616 de intereses devengados al 31 de
diciembre de 2018, Dichos créditos fueron pre-cancelados durante el afc 2017,

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2017 corresponde a cuentas por padar a la Constructora e
Inmobiliaria Construecuador S.A, por US$80.074 (2016: US$90.053) por concepto de
honorarios de gerencia de proyecto v comercializacion.

IMPUESTOS POR PAGAR

Composicion:

2017 2016
Retencion en la fuente impuesto a la renta 7.707 8,470
Retenciones en la fuenta VA 3.850 3.282
Impuesto a la renta 121.586 -

133.243 0.762
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IMPUESTO A LA RENTA

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fidei
las autoridades tributarias. De acuerdo con
al 2017 se encuentran abiertos a revisién por parte de las autoridades fiscales,

Impuesto a la renta

comiso no ha sido fiscalizado por

la normativa tributaria vigente, los afios 2015

La composicién del impuesto a la renta es la siguients:

Impuesto 2 la renta cordente
Impuesto a la renta diferideo

(Cargo) crédito a los resultados integrales del afo

2017 2016
{12211 -

(36.922) 56.102
(159.052) 56.102

Conciliacién del resultade contable-tributario

El impuesto a [a renta corriente de los afios 2017 ¥ 2018 se determiné como sigus;

Utilidad (Pérdida) antes de impuestos

Mas: Gastos no deducibles
Menos: Amortizacion perdidas tributaras

Base imponible total de impuesto a la renta
Tasa de impuesto a la renta
Impueste a la renta comiente

Tatal impuesto a |a renta del afio

Al 31 de diciembre de 2017 v 2016 la determinacion del

fue comao sigue:

Impuesto a la renta causado

Menos
Refenciones en la fuente efectuadas

Salde por pagar (Ver nota 13)

2017 2018
738.718  (255.191)
1.342 183

(185.015) :
555,045  (255.008)
22% 20%,
122.110 .
122.110 s

2017
122110

(524)

impuesto a la renta por pagar

018

121.586
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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 &
contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entra en vigor la norma que exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta”. La referida norma establecis gque en caso de
que el impuesto a la renta causado sea menor que &l monto del anticipe minimo, este
uitimo se convertird en impuesto a la renta definitive, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en
limitadas circunstancias descritas en la norma que rige este anticipa.

El Codige de la Produccion aprobade por la Asamblea Nacional e 28 de diciembre de
2010, establecio que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas
reconocidas de acuerdo al Cédigo de la Produceisn, las personas naturales cbligadas a
llevar contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que iniciaren
actividades, estaran sujetas al pago del anticipo de impuesto a la renta después del quinto
afic de operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacién de su proceso productivo y
comercial. En caso de que el procesc productivo asi lo requiera, este plazo podra ser
ampliado, previa autorizacién de la Secretaria Técnica dal Consegjo Sectorial de la
Produccidn y el Servicio de Rentas Internas.

Asi mismo, para efectos de aplicacion del anticipo, &n el caso de los Fideicomisos
mercantiles inmaobiliarios, para determinar el momento de inicio de |a aperacion efectiva,
se tendra en cuenta el cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto inmaobiliardo o de
cualquiera de sus etapas.

Durante los afios 2017 y 2018, el Fideicomisa en base a lo anteriorments expussto, no
determinéd anticipo minimo de impuesto a la renta,

Reconciliacion de la tasa efectiva

La relacion entre el gasto por impuesto v |a utilidad antes de impuestos de los afios
2017 y 2016 se muestra a continuacion:

2017 2018
Utilidad (Pérdida) antes de impussto a la renta 738.718 (255.190)
Tasa impositiva vigente 22.00% 22,00%
162.518 [56.142)
Efecto fiscal de |os gastos no deducibles
al caleular fa ganancia fiscal (40.408) =
Impuesto a la renta 122,110 -
Tasa efectiva 17% 0%
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Impuesto a la renta diferido

El analisis de impuesto diferido pasivo es 2l siguiente:

2017 2018
Impuestos diferidos activos:
Impuesta diferide activo qua se liquidars después de 12 mesas 31.514 58.436
41,514 53436
El mavimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:
Al 1 de enero de 2016 12334
(Cargo} / Crédito a resultados porimpuestos diferidos S8.102
Al 31 de diciembre del 2016 55 438
{Cargo) f Crédite a resultados por impuestos diferidos (56.922)
Al 31 de diciembre del 2017 31.514

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

siguiente:

Activos

Amorizacion de pérdidas

tributanas
Impuestos diferfdos:

Al 1 de enerp de 2016 12.334
(Carga) crédito a resultados por

impuestos diferidos 56,102
Al 31 de diciembre de 2018 B8.438
{Cargo) crédito a resultados par

impuestos diferidos (36.922)
Al 31 de diciembre del 2047 31.514

Legislacion vigente

El Codigo de la Produccion aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, se incorporé a la Ley de Régimen Tributario Interno el Art, 42.1, donde se aclara
sobre el impuesto a |a renta que los Fideicomisos mereantiles que desarrollen actividades
empresariales u operen negocios en marcha, deberan declarar ¥ pagar el correspondiente
impuesto a la renta por las utiidades obtenidas, de la misrma manera que lo realiza &l

(58)
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resto de sociedades. También se indica que los Fideicomisos mercanties que no
desarrollen actividades empresariales u operen negocios en marcha, estan exentos del
pago de impuesto a la renta. Sin perjuicio de ello, deberan presentar Unicamente una
declaracion informativa de impuesto a la renta, en la que debera constar el estado de
situacion del Fideicomiso mercantil.

Para efectos tributarios se entenderd que un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales U opera un negocio en marcha, cuando su ohieto yfo la actividad que
realiza es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacién de servicios, asi como
cualquier ofra que tenga animo de lucro, ¥ que regularmente sea realizada a través de
otro tipo de sociedades,

Otros asuntos - Reformas Tributarias

“Ley Crganica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas”: E| 28 de abril del 2018
se aproba la "Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Plblicas” publicade en el
Registrc Oficial No. 744 donde, entre otros aspectos, se efectlan las siguientes
reformas detalladas a continuacion:

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

e Pagos efectuados por medios electronicos soportaran deducibilidad de gastos
para efectos de Impuesto a la Renta y crédito tributario de [VA.

s Para efectos del calculo de anticipo de Impuesto a la Renta correspondiente a los
gjercicios fiscales 2017 al 2019, se excluira de |a parte de |os ingresos, costos y
gastos, aguellos obtenidos y realizados con dinero electrénico.

. Deduccion del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en la contratacidn de servicios de telefonia fijla v movil
avanzada.

. No sujecion al pago de Impuestc a los Consumos Especiales sobre las
adquisiciones vy donaciones de bienss entregados a entidades y organismos del
secter plblico.

e Gravar con tarifa de Impueste a los Gonsumaos Especiales del 15% a los servicios
de telefonia fija v planes que comercialicen Gnicamente ¥OZ, 0 &N conjunto voz,
datos y sus prestados a sociedades.

o Exencion de un monto anual de US$5.000 cuando el hecho genarador del

Impuesto a la Salida de Divisas se produzea mediante la utilizacién de tarjetas de
crédito o débito por consumos o retiros efectuados desde ol exterior,
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“Ley Organica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para la
Reconstruccion y Reacfivacion de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de
abril del 2016": El 20 de mayo se aprobd la “Ley Organica Solidaria ¥ de
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccion ¥ Reactivacion de las Zonas
afectadas por el terremoto del 16 de abril del 2016” publicado en el Registre Oficial No.
759 donde, entre otros aspectos, se efectian las siguientes reformas detalladas a
cortinuaciarn:

® Contribucién Solidaria sobre las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto a la renta (incluyende Fideicomisos gue paguen o no
impuesto) y personas naturales sujetas al pago del impuesto a la renta con una
base imponible superior a US$12.000.

» Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir del 1 de junio del 2018
por un periodo de 12 meses.

® Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enerc del 2016 igual o mayor a un millén de délares dentro y fuera del pais, se
gravara el 0.90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de
influencia y que hayan sufrido una afectacién directa en sus activos.

® Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enero del 2018 igual o mayor a un millén de délares dentra del pais, se gravara el
0,80% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de influencia y
que hayan sufride una afectacién directa en sus activos.

= Gravar el 1.8% sobre el avaluo catastral del afio 2018 en caso de bienes
inmuebles v sobre el valor patrimonial proporcional en el casoc de derechos
representativos de capital, las sociedades residentes en el Ecuadaor gque
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador v derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un paraiso
fiscal o jurisdiccion de menar imposicion o no se conozea su residencia.

. Gravar el 0,90% sobre el avaliio catastral del afio 2018 en case de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimaonial proporcional en case de derechos
representativos de capital las sociedades residentes en el Ecuador que
mantengan bienes inmusbles en el Ecuador y derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en el Ecuadar,
paraiso fiscal o jurisdiccidn de menor imposicion o no se conozea su residencia

“Ley Organica para la Reactivacién de Ia Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacion y Modernizacién de la Gestion 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 efectiian las
siguientes reformas detalladas a continuacion:
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L]

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
jurisdicciones de menor imposicion, la tarifa pasaria del 25% al 28% en |3 parte
caorrespondiente a dicha participacin.

Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversién de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediguen
a la produccidn de bienes, incluidas las del sectar manufacturerg, que posean
20% o mas de componente nacional v aquellas sociedades de turismo receptivo
que reinviertan sus utilidades en el pais, podran obtener una reduccion de 10% de
la tarifa del impuesto a la renta sobre &l monto reinvertido en activos productivos,

Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por la reinversian de
utilidades. La reduccion de |a tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre gl monta
de utilidades reinvertidas, aplicaria Gnicamente a: i} sociedades exportadoras
habituales; i} a las que se dediquen a la produccion de bienes, incluidas las dal
sector manufacturero, que posean 50% o mas de compenente nacional, v; fii)
aguellas sociedades de turismo receptivo.

Exoneracion del pago de impuesto a la renta para micro y pequefia empresa
durante tres afios contados a partir del primer gjercicio fiscal en el que generen
ingresos operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicard
siempre que en &l correspondiente egjercicio fiscal se mantenga o incremente e
Emplea.

Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro ¥ peqguefas empresas o
exporiadoras habituales.

El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente
entre el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a [a renta causado.
siempre que se verfigue que se ha mantenido o incrementado el emplec neta. Asi
tambien para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los
pasivos relacionados con sueldos por pagar, 13° ¥ 14° remuneracion, asi como
aportes patronales al seguro social obligatorio.

Se esfablece la devolucién Impuesto a [a Salida de Divisas para exportadores
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario

Eliminacion de la obligacion de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacion patronal v desahucio sélo seran deducibles los
pagos por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones deaclaradas
en gjercicios anteriores.
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® Disminucion del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a traves del
Sistema Financiero de USS$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la
obligatoriedad de utilizar a cualguier institucisn del sistema financiero para realizar
el pago, a través de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito,
cheques o cualquier otro medio de pago electrénico.

De acuerdo con la Administracién del Fideicomiso la principal reforma que tendra un

impacte significativo es el Incremento en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% gz
25%.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composician:
2017 2016
Fonde de Garantia (1) 54.388 21.518
Provisiones (2) 47605 -
101.991 21518

{1)  Corresponde al 2% de garantia que se retiene a proveedores y contratistas como
lo estipulan los respetivos contratos de construccion.

(2) Corresponde a las provisiones de proveedores por servicios recibidos.

ANTICIPO PROMINENTES COMPRADQRES

Al 31 de diciembre del 2017 corresponde a US$1.996.668 recibidos de los Prominentes
Compradores (2016: US$2.225.493) en cumplimiento de los establecido en las
respectivas promesas de compra venta firmadas.

PATRIMONIO DEL FIDEICCOMISO

El Patrimonic se conforma de la siguiente manera: i) US$1.000 correspondients 2l

aporte inicial en efectivo, i) aporte de terreno por US$1.848.000, v iii) los resultados de
la operacion.

RESULTADOS ACUMULADOS

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

INGRESOS OPERACIONALES

Al 31 de diciembre del 2017 comprende a la venta de: i} 13 casas a un valor de
US$84.740 cada una, i) 11 casas a un valor de US$83 317 cada una, fii) & casas a un
valor de USS72.645 cada una, iv) 5 casas a un valor de US$71.425 cada una, v) 10
casas a un valor promedio de US$83.916 y vi} 10 casas a un valor promedio de
US$107.753.

GASTOS DE VENTAS Y ADMINISTRATIVOS

Composicion:
2017
S @ Gastos de Gastos
D ot ettt e il B i kil i
SEG R vertas administrativos
Promocion y publicidad 27.818 -
Comercializacion 76302 =
Gastos deetapa 2 - 91.484
Gastos de etapa 1 - 77.304
Honorarios - 27.434
Administracidn fiduciaria - 27.068
Impuestos vy contribuciones - 11.208
Guardiania - 5.180
104.120 240,708

(Continua)

{43)



21.

FIDEICOMISO VALLE CARTAGO I

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMERE DE 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

2016
s (Zastos de Sastos
Cescripcian e T
vanias administrativos
Comercializacion 201.968 -
Promocion y publicidad 213282 -
Administracién fidusiana i 27 384
Guardiania - 21.405
Henararios - 13.593
Impuestos y contribuciones - 2.108
233.301 64,450
CONTRATOCS

Con fecha § de enero de 2016 se suscribid el contrate de Fiscalizacian con &l
sefior Mauricio Alexander Tashiguano Quisilema por US$2.600 mientras se
desarrolla el proyecto y US$500 en los periodos de inactividad ¥ liguidacion. Con
fecha 28 de febrero de 2017 se da por terminads &l contrato de Fiscalizacidn.

Con fecha 1 de marzo de 2017 se suscribid un nuevo contrato de Fiscalizacion
con el Ing. Diego Fabian Ortiz Palacios para que desempefie las funciones de
Fiscalizadar por un honorario de US%2.000 mientras se desarrolla el proyecto v
USS500 en los periodos de inactividad o de liguidacién,

Con fecha 5 de enero de 2018 se suscribid el contrato de Direceién Técnica ¥
Administracién de construccion con la compafifa Construecuadeor S.A. a fin de que
realice la direccidn técnica v administracion de la construccion del Proyecto, asi
come la planificacién  arguitectdnica. caloulos esiructurales, disenos de
instalaciones sanitarias y eléctricas, planificacidn, calculos v disefios que han sido
realizados por los correspondientes profesionales a cargo; gue han sido
entregados al Gonstructor, quien expresamente declara haberlos estudiads W
conecerlos a cabalidad, por US§625.501, con vigencia de hasta la conclusién del
proyvecta.

Con fecha 28 de mayo de 2015 se suscribié el contrato de gerencia de proyecto
con la compaiia Constructora e Inmoblliaria Construecuador S.A. para gue
desemperie las funciones de gerente de proyecto v con fecha B de enero de 2016
se suscribio el contrato de adendum para reformar el honorario por US5409.700,
que estara vigente durante el desarrollo y ejecucion del proyecto,
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EVENTOS SUBSECUENTES

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



