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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

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

Cpinién

Hermos auditado los estados financieros gue se adjuntan del Fideicomiso Puembo que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017 vy los
correspondiantes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio v de
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacidn financiera del Fideicomiso Puembo al 31 de
diciembre del 2017, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de acuerdo con Mormas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF,

Fundamente de la opinidn

Muestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria -
MEA. Muestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion "Responsabilidad del auditor en relacidn con la auditoria de los estados
financieros" de nuestro informe,

Somos independientes de la Administracion del Fideicomiso de acuerdo con el Cédigo de
efica para Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en ingles) junto con los
requerimientos de etica que son aplicables a nuestra auditoria de |os estados financieros
en Ecuadar y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerdo con
esos requerimientos v con el codigo de ética de |IESBA. Consideramos que la evidencia
de auditoria qus hemos obtenido proporciona una base suficiente v adecuada para
nuestra opinidn.

ErLan Mazre Stepiers Inteligercia pava el tesarrallc emposore = = -




Al Representante Legal de

MOORE STEPHENS

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles

Quito, 20 de abril del 2018

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de |12 auditoria son aquellos que, a nuestro juicio profesional, fueron
los de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
correspondientes al afo terminado el 31 de diciembre del 2017, Estos asuntos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria y para formarnos nuestra opinién sobre |os
estados financiaros en su conjunto, ¥ No expresames una opinion por separado sochre

estos asuntos.

Asuntos significativas

Reconocimiento de costos en los
inventarios en construccion

El Fideicomiso desarrolla un proyecto
inmabiliario en la ciudad de Quito, en &l
cual, al 31 de diciembre del 2017, se
incluyen construccicnes en curso por
US$H1.865 854 Dichos costos  se
consideran un area relevante debido a
suU significatividad vy por los resultados
|que genera el proceso de su
reconacimiento segun los parametros
| establecidos en la NIC 2 - Inventarios

Otros asuntos y otra informacion

Otros asuntos

Enfc-que del alcance en la auditoria

Muestros procedimientas de auditoria
consistieron, entre otros:

- Entender el proceso y los contrales
asociados al registro y aprobacion de los
costos  de  construccion  del  proyecto
inmobiliario.

- Efectuar el movimiento de los rubros de
construcciones en curso reconocidos en &l
ano v cotejarlos con registros contables.

- Lectura y entendimiento de los coniratos
suscritos con los principales provesdores
contratados parz el desarrollo del proyecto
inmobkiliario.

- Prugba selectiva de detalle para validar la
documentacian saporte que sustentan los
distintes costos de construccion reconocidos
en el afio, asi como su adecuado registro en
los estados financieros segln lo establecido
enla NIC 2 — Inventarios.

. De acuerdo a lo descrito en la Mota 1, los estados financieros del Fideicomiso, que
se preparan por requerimiento de la Superintendencia de Compafiias, Valores v
Seguros, deben ser incorporados en los estados financieros de su Controladora
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

(Constituysente) por ser quien mantiene el poder, derecho y capsacidad de influir en
los rendimientos variables del Fideicomiso.

® Los estados financieros de Fideicomiso Puembo, por el afic terminado al 31 de
diciembre del 2016 fuaron auditados por ofros auditores, quienes con fecha 17 de
abril del 2017, emitieron una opinidn sin salvedades,

Ofra infarmacion

La Administracion del Fideicomiso es |a responsable por la preparacion del informe anual
de los Administradoras a los Constituyentes, que no incluye los estados financieros
completos vy nuestro informe de auditeria sobre los mismos; |a referida informacion fue
obtenida antes de 12 fecha de emision de nuastra informe de auditoria.

Muestra opinion scbre los estados financieros del Fideicomiso, no incluye dicha
informacion v no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre la
misma.

En conexidn con |la auditoria de los estados financieras, nuestra responsahbilidad es leer
dicha informacién adicional, vy considerar si esta informacion contiene inconsistencias
maieriales en relacion con los estados financieros con nuestre conocimiento abtenido
durante el desarrollo de nuestra auditoria v gue deban ser reportadas.

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

Responsabilidad de la Administracién sobre los estadas financieros

La Administracion del Fideicomiso Puembo es responsable de la preparacion vy
presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas
Intermacionalss de Informacién Financiera — NIIF, y del control interno gue consideres
necesaric para permitir la preparacién de los estados financieros libres de errores
materiales, dehide a fraude o error,

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

La Administracion del Fideicomise Puembo es responsable de la supervision del proceso
de informacian financiera del Fideicomiso.
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Al Repressntante Legal de
Fiducia 5.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quito, 20 de abril del 2018

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieres

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, v
emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error material cuando existe.
Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmenie o en su conjunto, podrian razeonablemente influir en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros,

Como parte de una auditoria de conformidad con las MNormas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda [a auditoria. Ademas como parte de nuestra auditoria:

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

a Obtenemaos conocimiento del control interno relevante para |a auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinidn sobre la eficiencia del
control interme de la Administracion de Fideicomiso.

. Evaluamaos si las politicas contables aplicadas son aprapiadas v |a razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la
Administracian del Fideicomiso.

® Concluimos sobre o adecuado de |a utilizacion, por parte de la Administracian, del
principio contable de emprasa en marcha y, determinamos sobre |a base de |a
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hachos o condiciones gue pueden generar dudas significativas
sobre |a capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en marcha, Si
concluimes que existe una incertidumbre material, se requisre que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre |z correspondients informacién
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
gue expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de gue el Fideicomiso
deje de ser una emprasa en marcha.
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Al Representante Legal de
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Quite. 20 de abril del 2018

e Evaluamos la presentacion global, la estructura v el contenide de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, v si los estados financieros
reprasentan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacién razonable,

Comunicamos a [os responsables de la Administracion del Fideicomiso en relacidn con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados
y log hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquisr deficiencia significativa
del cantrol interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Tambien proporcionamoes a los responsables de la Administracion del Fideicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de &tica aplicables en relacion
con |la independencia y comunicade con ellos acerca de todas las relaciones vy demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra
independencia vy, en su caso, las comespondientes salvaguardas,

Entre los asuntos gque han sido objeto de comunicacion con los responsables de |a
Administracion del Fideicomiso, determinamoes los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son. en consecuencia, los asuntos claves de
la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo gue las
disposicionas legales o reglamentarias prohiban revelar piblicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos gue un asunto no se
deberia comunicar en nuestro informe porque caebe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran los beneficios de interés publico del mismo,

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios
Nuestras opiniones por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2017, sobre: i)

informacién financiera suplementaria, y i) cumplimiento de las obligaciones tributarias
como agente de retencian y percepcion del Fideicomiso Puembo, se emiten por separado.
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FIDEICOMISO PUEMBO

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMERE DE 2017

(Expresado en dblares estadounidenses)

Acivo
Achivo comeante
Efzctivo
Anticipos
Total activas corrientes
Activo no corriente
Inventario en construccién
Impuesto diferido

Total activas no corrientes v total activos

Total actives

Pasivg
Fasivo comignie
Cuantas por pagar
Impuestos por pagar
Total pasivos cormrientas
Pasivo no corrients
Anticipo de promitentes compradores
Cuentas por pagar
Total pasivos no comisntes
Total pasivos

Patnmaonio
Aportes
Resultados acumulados

Total patrimenio
Tota! d2l pasivo y patrimenio

=l

1
12

Referencia a
Motas

2017 2018

4,535 389
: 54
4535 453
1.965.954 1.862 841
3451 1.632
1,956 405 1084 473
1.9732.940 1.964.926
239.529 453,868
23 11
738 552 455670

4.000 -
- 238,528
4,000 239,529
243,552 60T 408
1,740,905 1.272 400
(10.517) (5.850)
1730388 1286.520
1.973.840 1.964 928

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

“

Pedro Ortiz

Gerante General
Fidusia 5 A Administradora de
Fondos v Fideicomizos
Mercantiles

q 0
“Yoela Jouosaviio
—Pzola Manosalvas

Contadora Fiduciana
Fideicomiso Puembo
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FIDEICOMISO PUEMEO

ESTADO DE RESULTADGS
POR EL ANC TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia a

Motas 2017 2018

Ingresos

Intereses v rendimientos 1.282 -
Gastos

Zastos administrativos 13 {7.581) {6.244)

Gastos financieros (105) (20

Otros gastos {72) (68)
Perdida operacional antes de Impuestos {E.456) (6.332)

Impuesto a la renta diferide 9 1.819 1.378
Perdida neta del afio {4.637) (4.954)

Lzs notas explicativas anexas son parie integrante de los estados financieros

Z_/%L—k—-—ﬁ:;—;‘-\-:-‘_‘—‘—-—\_ f g I—v " ~
e S rOoedo NQUOESGN
F'edro COrtiz _Papla-Manasalvas
Gerente General Contadora Fiduciaria
Fiducia 5.A. Administradora de Fideicomiso Puembo

Fondos vy Fideicomisos
Mercantiles



FIDEICOMISO PUEMEBO

ESTADO DE CAMBEICS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Saldo al 1 de eneno del 2018

Aportes efectuados
Perdida nata del afo

Szldo al 31 de diciembre del 2018

Apaoras efeciuados
Pérdida nata del afio

Zaldo al 31 de diciembre del 2017

Aporte Resultados
Efectro acumulados Total
522,400 926 821.474
450,000 - 450,000
4,954) {4.854)
1.272.400 (5.880) 1.266.520
488,505 - 488,505
(4.637) (4.637)
1.740.805 110.517) 1.730.388

Las notas explicativas anexas son parte integrante de |os estados financieros,

e

_,_,_,—-—'—'_ _—-.

Pedrr::n Ortiz
Gerente General
Fiducia S.A. Administradora de
Fondos y Fideicomisos
Mercantiles

_) ﬁ Taugsaiues

Pagla Mancsalvas
Contadora Fiduciaria
Fideicomiso Puembo



FIDEICOMISO PUEMBO

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADC AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Flujos de efectivo de actividades de operacidén:
Efectiva pagado a proveadores
Efectivo recibido de promitentes compradores
Intereses pagados
Interes ganado ¥ oiros ingreses

Efectivo neta utilizada en las activdades de operacidn

Flujos de efective de actividades de financiamiento:
Aportes efectuados por el Constituyente
Efectivoc neto provisto por las actividades de financiamiento

Incramento (Disminucion] neto durante &l afo
Efective y equivalentes de efectivo al inicio del aho
Efective y equivalentss de efectivo al final del afio

Conciliacién entre la Pérdida neta del a2nio v los
Flujos utilizado en actividades de operacion
Férdida neta del afio

Impuesto 3 Ia renta diferido

Cambios en achivas ¥ pasivos:
Anticipes de promitentes compradores
Cuentas por pagar
Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion

Feferencia
a Motas 27 2018
{469 455) (455.834)
4,000 -
{178 [8s)
1.282 -
{464 359 {455.922)
14 458.59"5“ fﬁg.ﬂﬂﬁ
458,505 450,000
4,148 (5,923
3589 5311
B 4. 535 389
(4.637) [4.054)
(1,819 [1.378)
4000 -
(451, 903) {449 520)
(454 355) (455.922)

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

Ef_h '

Fedro Ortiz
Gerente General
Fiducia 5 A, Administradora de
Fondos vy Fideicomisos
hMercantiles

o

S T N
- FoeXe J laugseNyiey

=Fzols Manosalvas
Contadora Fiduciaria
Fideicomiso Puembo
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1.2
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FIDEICOMISO PUEMBGC

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

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El Fideicomiso Pusmbo es administrado por Fiducia 5.A. Administradora de Fondos v
Fideicomisos Mercantiles y fue constituido mediante escritura publica en |a ciudad de
CQuito dal 19 de enaro del 2015, El Constituyente [nicial v Beneficiario es el Fideicomiso
Mercantil Global y los Constituyentes Adherentes son |las personas naturales o juridicas
aprobadas por la Junta del Fideicomiso.

El chjeto del Fideicomiso es el desarrollo del proyecto inmebiliario, una vez alcanzado &l
punto de equilibrio, con el dinero entregado por los constituyentes y por los prominentes
compradores, en cumplimiento de las promesas de compraventa.

El mencionado proyecto inmobkiliario serda desarrcllade sabre el inmueble {terrenal
adquirido por el fideicomiso, de acuerdo a las especificaciones que debera definir v
aprobar la Junta del Fideicomisa.

A |la fecha de presentacion de los estados financieros, el constituyente mantisne &l
100% de participacion del Fideicomisa.

Disposicicnes aprobadas por la Junta del Fideicomiso

Con fecha 7 de septiembre de 2017, |la Junta del Fideicomiso autorizé la ampliacion del
plazo en 20 meses adicionales a partir de noviembre de 2017 para el cumplimiento del
punto de equilibric, gue consiste en el momento en que &l Fideicomiso ha cumplido las
condicionas técnicas, legales y financieras requisitos indispensables para iniciar la
construccion,

Con fecha 30 de noviembre de 2015, 1a Junta del Fideicomisec autarizd la ampliacidn del
plaza en 15 meses adicionzales para el cumplimiento del punto de equilibrio, gue consiste
en =l momento en que el Fideicomise ha cumplido las condiciones técnicas, legales vy
financieras requisitos indispensables para iniciar la construccian,

Mediante escritura plbklica del 13 de marzo de 2015 se suscribe |2 Compra Venta del
inmueble en el gue se desarrollara el proyecto inmobiliario entre la Sra. Maria Augusta
Mifio Cajiac v el Fideicomiso Puembo.

Terrenc donde se desarrolla el proyecto inmobiliaric

El proyecto inmaobiliario se desarrollara sobre el inmueble situado en el Barrio denominado
Chiche - Obraje de |la parmcoguia Puembo canton Quito, provincia de Pichincha, gue fug
adquirido par el Fideicomiso de acuerda a las especificaciones e instrucciones gue para gl
efacto otorgue 12 Junta dal Fideicomiso.



1.4.

1.5.

1.6.

FIDEICOMISO PUEMEC

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

Inscripcion en el mercado de valores

De acuerdo con el reglamento sobre Negocios Fiduciarios ¥ la resolucion CNV-004-
2011 del 18 de abril del 2011, la Superintendencia de Compariias. Valores y Seguros
mediante Resolucidn VS IRQ.DRMV.2015.1009 del 21 de mayo del 2015, inscribid el
Fideicomiso en el Registro de Mercado de Valores con el No. 2015.Q.12.001585 el 20
de junio del 2015,

Punto de equilibrio

Conforme lo establecido en 1a nota 1.2, al 31 de diciembre del 2017, el Fideicomizo no
ha alcanzado el punto de equilibrio.

Instrucciones fiduciarias

La Fiduciaria. en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera cumplir con
las siguientes instrucciones Fiduciarias, las cuales son instruidas de manera gxpresa &
irrevocable, por los Constituyentes:

s Recibir y registrar contablemente come de propiedad del Fideicomise, el dinero que
transfieren los Constituyentes a la suscripcion del presente instrumente o que
aporten en el futuro para ] desamollo de su objeto.

. Suscribir, en representacion del Fideicomiso, los convenios de adhesion can los
Constituyentes Adherentes designados por la Junta del Fideicomiso.

. Suscribir con la Vendeadora en calidad de propietaria del inmueble, un conirate de
compraventa de tal inmueble, en los terminos y condicionas que establezea la Junta
del Fideicomiso, teniendo en consideracidn que el precio del inmueshble sera de
USDS 1.783.923, los cuales seran pagados de la forma gque instruya la Junta del
Fideicomiso, conforme a los acuerdos a los gue s llegue con |la Vendedora. Las
partes acuerdan gue en caso de que el Punto de Equilibrio no fuere alcanzado por
cualguier razon, el Fideicomiso igualmente pagara a la Vendedora el precio pactado
por el Inmueble. Se aclara gque corresponde de forma exclusiva 2 los
Constituyentes, realizar los aportes necesarios para pagar el valor del inmueble en
el evento de que no existan en el Fideicomiso los recursos necesarios para cubrir
dicho page. Los costos. gastos. honorarios y tnbutos gue demandare el
perfeccionamisnto de tal contrato seran de cuenta y cargo del Fideicomiso, excepto
el impuesto de plusvalia que, de haberlo, sera de cuenta de la Vendedora. A la
firma del contrato de constitucion del Fideicomise la Vendedora del Inmushle se
compromete a suscribir la compraventa del mismo a faver del Fideicomiso, al tenor
de lo dispuesto en el contrato de constitucidn y una vez que se hayan realizado los
tramites de transferencia municipal a los gue haya lugar ¥y se hayan realizado los
pagos de impuestos comespondientss y siempre y cuando el Fideicomiso en su
calidad de Comprador, suscriba todos aquellos documentos inherentes a la
fransaccion de compraventa conforme conste en el contrato respective. Cabe
anotar gue para gue el Fideicomiso y la Vendedora suscriban el contrato de
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FIDEICOMISO PUEMBO

NOTAS EXPLICATIVAS & LOS ESTADOCS FINANCIEROS
31 DE DICIEMERE DE 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

compraventa del Inmueble, la Junta del Fideicomiso debera haber aprobado
previamente las condiciones de dicha transaccion, las cuales deberan haber sido
negociadas v acordadas previamente con la Vendedora.

s Suscribir con el Gerente de proyecto, Fiscalizador y el Comercializador, los
respectivos contratos de Gerencia de Proyecto, Fiscalizacién y Comercializacion, en
los formatos aprobados por la Junta del Fideicomiso. pero sujetos a la siguients
condician resolutoria; que la Fiduciaria declare que no se ha cumplide con el punto
de equilibric del proyecto. Los honorarios del Gerente del Proyecto, Fiscalizador v
del Comercializador previo a la certificacion del punto de equilibrio solo podran ser
pagados con los recursos entregados por los Constituyentes; v, de ninguna manersa,
con los recursos entregados al Fideicomisa por los Promitentes compradores. Por lo
tanto en caso de no alcanzarse el punto de equilibrio sera de exclusiva
responsabilidad de los Beneficiarios el cubrir los honorarios pendientes de pago del
Gerente de Proyecto, Fiscalizador y del Comercializader,

o Una vez gue la Junta del Fideicomiso haya establecido las especificaciones del
proyecto, y una vez gue se cuente con el inmueble dentro del patrimonio auténomo
y Una vez que se cuente con el presupuesto econdmico del proyecto debidamente
aprobado por la Junta del Fideicomiso que evidencle la wviabilidad del mismo, la
Fiduciaria podré iniciar la comercializacion de los bienes individualizados del
proyecto; realizar publicidad sobre éstos o invitar al publico a participar en el
proyecto, asi como proceder a celebrar con los promitentes compradores
designados por =l Comercializader o por quien este determine y bajo las
condiciones sefialadas por la Junta del fideicomiso, contratos de promesa de
compraventa, sobre bienes determinados e individualizados dentro del proyecto. El
Fideicomiso celebrara tantos contratos de promesa de compraventa cuantos la
Junta del Fideicomiso le faculte celebrar, pero nunca menos que los necesarios
para gue con el dinero gue deben entregar al Fideicomiso los promitentes
compradores, en cumplimiento de las obligaciones que asumen a la firma de las
promesas de compraventa, mas el dinero que entreguen los Constituyentes, se
concluya en su totalidad el proyecto. Los contratos de promesa de compraventa
deberan estar sujetos a la siguignte condicidn rescluteria: Que |a Fiduciania declare
gue no s2 ha cumplido con el punte de equilibrio. En tal sentide dichos contratos se
resalveran de pleno derecho en el evento de que |z Fiduciaria declare que no se ha
cumplida con el punto de equilibrio. La Fiduciaria en representacién 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 otros promitentes compradores. Al
respecto se aclara gue cualquier publicidad o propaganda gque se efectue con
relacién al proyecto, debera cumplir con las normas previstas en la Ley de Defensa
del Consumidor v su Reglamento, sin gue |z misma pusda inducir al publico a
errores, equivocos o confusiones. Se aclara ademas que en los programas de
difusion, campafias publicitarias v la papeleria que se utilice para promocionar el
proyecta, se hara constar de manera expresa vy en forma destacada gue este se
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desarrollara g través del presente Fideicomiso, representado por la Fiduciaria. Sera
responsabilidad solidaria del Comercializador, Gerante de Proyecto, Constituysntes
y Beneficiarios verificar que cualquier publicidad o propaganda que se efectie con
relacion al proyecto, cumpla con las aclaraciones antes sefialadas, por lo gue
deberan responder ante & Fideicomiso, la Fiduciariz, sus reprasentantes, los
FPromitentes Compradores y terceros, por todos los dafios y perjuicios que lleguen a
producirse por su incumplimisnto. Sin perjuicio de lo cual, la Fiduciana podra
abstenerse de cancelar, con los recursos del Fideicomiso, cualquier gasto de
publicidad que no cumpla con estas disposiciones. Se aclara que antes de alcanzar
el punto de equilibrio, la Fiduciaria deberd mantener aislados los recursos
entregados por los Promitentes Compradores de bienes del Proyecto, del resto de
recursos del Fideicomiso, sin embargo una ver alcanzado el punte de equilibrio los
racursos recibidos por parte de los Promitentes Compradores formaran parte de |a
caja comun del Fideicomiso y podran ser utilizados para el desarrollo de todo el
proyacto en conjunto.

. Recibir de los Promitentes Compradores el dinero gue éstos se comprometisron a
entregar, en los montos y condiciones sefialados en las promesas de compraventa,
La Fiduciaria, en nombre del Fideicomiso y previa autorizacién de la Junta del
Fideicomiso, podra contratar al Comercializador o 2 terceras personas para gue
realicen las labores de cobranza vy recaudacion de los valores pendientes de pago
de los Promitentes Compradores, debiendo fales personas entregar
inmediatamente al Fideicomiso la totalidad de los recursos gque efectivamente
llegaren a recaudar, La Fiduciaria debera verificar permanentemente el efectivo
cumplimientc de las obligaciohes de lps referidos recaudadores e informar
inmediatameanta de cualquier novedad a la Junta del Fideicomiso.

L Aperturar las cuentas corrientes o de ahorros gue sean necesarios pars la
adecuada administracion de los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las
instituciones financieras que escoja la Junta del Fideicomiso, siempre y cuando las
mismas tengan una calificacidn de riesgo igual o superior a AA para <l caso de
instituciones financisras del pais y A- para &l caso de institucionss financieras del
exterior.

= Siempre v cuando I3 legislacion neo lo impida, invertir mientras el flujo de caja o
permita, los recursas dinerarios del Fideicomiso, en los fondos de inversion o en las
instituciones financieras y productos de inversidn de renta fija gue escoja la Junta
del Fideicomiso, de conformidad con las disposicionss y limitaciones legales o
raglamentarias vigentes sobre la materia.

. Suscribir todos los documentos necesarios para que el proyecto obtenga los
permiseos necesarios para dar inicic a2 su desarrollc de acuerde a las
especificaciones aprobadas por |2 Junta del Fideicomiso. La obligacidn de obtener
dichos permisos sera de los Constituyentes a través del Gerente de Proyecto.
Adicionalmente realizar los gastas preliminares de acuerdo al presupuesto
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aprobado por la Junta del Fideicomiso o la persona que ésta determine. Estos
gastos, hasta que se alcance el punto de equilibrio, Unicamente podran ser
realizados con los recursos transferidos al Fideicomiso por los Constituyentes, y, de
ninguna manera, con [os recursos enfregados al Fideicomiso por los Promitentes
Compradores.

. Verificar y certificar si se ha cumplido o no &l punto de equilibrio, dentro del plazo
sefialado en la clausula octava del contrato de constitucian.

® En caso de que la Fiduciaria verifique y certifigue que no se ha cumplide el punto de
equilibrio, la Fiduciaria, en su calidad de representants legal del Fideicomiso,
debera:

. Pagar el valor del inmueble que faltare, de acuerdo a lo estipulado en el
correspondienta contrate de compraventa, con el dinero aportade por los
Constituyentes.

s Informar al Gerente de Proyecio, Fiscalizador v al Comercializador v &

cualquier otro proveedor, que los contratos suscritos con ellos han dejado de
tener vigencia en virtud de |a condicion resolutoria de los mismos.

“ Transferir a los FPromitentes Compradares de bienes del proyecto, el dinero
transferido por éstos al Fideicomiso en cumplimiento de las promesas de
compraventa, mas los intereses. netos de impuestos y gastos que se hayan
generado por la inversidn de tal dinero, a promata del monto transferido al
Fideicomiso.

s Transferir a los Beneficiarios, a prorrata de sus derechos flduciarios sohre el
Fideicomise, el inmueble v cualguisr remanente gque existiers en el
Fideicomiso una wvezr cancelados todos los costos, gastos, honaoraros v
tributos generados por la constitucion, cumplimiento de  instrucciones
fiduciarias v liguidacién del Fideicomise, Los costos, gastos, honerarics y
tributos gue demande esta transferencia serdn de cuenta de los Beneficiarios
a favor de los cuales se realicen las mismas.

) Iniciar y culminar las labores de liguidacién del Fideicomise,

L] En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que si se ha cumplido el punto de
equilibrio, |la Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso
debera;

. En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que si se ha cumplido el

punto de equilibrio, la Fiduciaria. en su calidad de representante legal del
Fideicomiso debera:
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= Continuar pagando el precie de compra del inmueble que faltare de acuerdo a
lo establecido en el correspondiente contrato de compraventa, en los terminos
y condicionas sefialadas por la Junta del Fideicomiso, tendiendo en
consideracion gus no sera una condicion para el pago, el cumplimiento del
punta de equilibrio.

. Contratar al Constructor y demas profesionales, personal y proveedores de
hienes y servicios gue se requieran para el desarrollo del proyecto. que
hubieren sido designados por la Junta del Fideicomiso o por el Gerente de
Proyecto de asi haberlo autorizadeo |la Junta del Fideicomiso. La contratacion
de los profesionales y personal para el desarrcllo del proyecto podra, si asi lo
autoriza la Junta del Fideicomiso, ser efectuada a traves del Gerente de
Proyecio. Los contratos que se celebren con tales profesionales, personal v
proveedores deberan ser aprobados por |2 Junta del Fideicomiso o por g
Gerente de Proyecto si la Junta del Fideicomiso asi lo autoriza. La Junta del
Fideicomiso podrd eximir a la Fiduciaria o al Gerente de Proyecto de tal
requisito para cierias contrataciones. Los referidos contratos, con condicion
resolutoria, podran ser suscritos antes que se certifigue que si se ha cumplido
al punto de equilibrio, si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, sin embargo en
este casec y hasta que se alcance el punto de equilibrio solo podran utilizarse
para la gjecucian de estos contratos los recursos transfendos al Fideicomiso
por los Constituyentes; v, de ninguna manera, los recursos entregados al
Fideicomiso par los Promitentes Compradores.

® Entregar, previo visto bueno del correspondiente Fiscalizador y dentro del
presupuesto v flujo de caja aprobados por la Junia del Fideicomiso, los
recursos nacesarios para el pago de los costos directos del proyecto, y, previo
vistc bueno del comespondients Gerente de Proyecto, vy dentro del
presupuesto v flujo de caja aprobados por |la Junta del Fideicomisa, los
recursos necesarios para el pago de los costos indirectos del proyecto;
siempre vy cuando hubieren dentro del Fideicomisc los fondos suficientes para
hacerlo, En caso de gque no axistan dentro de las cuentas del Fideicomiso los
recursos disponibles necesarios para el desarrollo y terminacidn del Proyecto,
los Beneficiarios estardn obligados a proveerlos en un plazo maximo de
guince (15} dias calendaric, contados desds gue la Fiduciaria |lg hubiers
requerido por escrito la entrega de los fondos.

. 5i asi lo decide la Junta del Fideicomiso. contratar directamente o a través del
Gerente de Proyecto o Constructor, un seguro contra todo riesgo sobre |2
construccidn y matetiales del proyecto, en las condiciones y con la compafiia
de seguros que escoja laJunta del Fideicomiso.

" \erificar a traves del Fiscalizador que los fondos enfregados por el

Fideicomiso al Gerente de Proyecio o a los correspondientes profesionales
contratados para el desarrolle del proyecto, han sido y estan siendo
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debidaments ulilizados y han sido plenamente justificados con las facturas,
recibos o comprobantes originales. De existir alguna observacion o duda,
respecto de |z utilizacion de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a
consideracién de la Junta del Fideicomiso para gue se resuslva o
convenients. La Fiduciaria podrd suspender la entrega de los fondos hasta
que se subsane la chservacion o duda surgida respecto de la utilizacion de los
fondos del proyecto.

. Werificar a través del Fiscalizador que el cronograma de obra y el presupuesto
del proyecto aprobados por la Junta del Fideicomiso, esten siendo cumplidos,
De existir retrasos en el cronograma da obra o en caso de que el presupuesto
no asté siendo cumplido, la Fiduciaria informara sobre estos aspectos a la
Junta del Fideicomiso para que esta tome las medidas gue correspondan.

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

- En casc de incumplimientc de los Promitentes Compradores, de las
obligaciones que asumisron en las promesas de compraventa, dar por
terminados tales contratos en la forma establecida en los mismos y celebrar
en su reemplazo nuevas promesas de compraventa, de acuerdo a lo gue
defina la Junta del Fideicomiso, con las personas que designe el
Comerciaiizadar o quien éste determine y en las condiciones que fije la Junta
del Fideicomiso.

® Previo informe del correspondiente Fiscalizador, suscribir con el Constructor,
Fiscalizador v Gerente de Proyacto el acta de entrega racepcion provisional v
el acta de recepcion definitiva del Proyecto.

® Celebrar con loe Promitentes Compradores ques hayan cumplide en su
totalidad las obligaciones que asumieron 2 la firma de las promesas de
compraventa, una escritura de compraventa de |os bienes determinados e
individualizados del proyecto que prometieron comprar; y, a través del
Gerente de Proyecto haga la entrega recepcion de la construccidon de los
mismos, de ser aplicable tal situacion. La celebracidn de las escrituras ds
compraventa se efectuara una vez que los Promitentes Compradores hayan
cumplido en su totalidad las obligacionss gue asumieron a2 la firma de los
contratos de Fromesa de Compraventa, se haya obtenido e inscrite en los
registros  publicos comrespondientes  fodas las  aulorizaciones  coficiales
necesarias para tal efecto. La entrega recepcidn de la construccion se
efectuara una vez gue, ademas de |os requisitos antes sefialados, s hayva
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terminada la construccidn del Proyecto, de ser aplicable tal situacién, a menos
gue la Junta del Fideicomise autorice hacer lz entrega antes, por ser este
técnica y legalmente posible. Los costos, gastos. honorarios y tributos que se
gensren por |2 celebracion de tales escrituras seran de cuenta de los
Fromitentes Compradoras, inclusive el impuesto de plusvalia de existir, salva
autarizacion an confra de la Junta del Fideicomizo. Una vez que los inmuebles
del proyecto estén terminados e individualizados y se hayan cbienido e
inscrito las autorizacionas publicas necesarias para la transferencia de los
bienes determinados e individualizados del proyecto, la Junta de Fidesicomiso
o el Comercializador si asi lo ha decidido la Junta, podra instruir que no se
requiera suscribir Promesas de Compraventa en los casos en que los clientes
puedan suscribir directamente las escrituras de compraventa, por ser esto
factible por el plan de pagos planteadao por el cliente.

® Transferir a favor de los Beneficiarios, a fitulo fiduciario, a prorrata de sus
derechos fiduciarios, cualquier resultado gue exista en el patrimeonio del
Fideicomiso, una vez que: {I) 5e haya terminado la construccion del proyecio
0 se hallen provisionados en las cuentas del Fideicomiso los recursos
monetarios suficientes para hacerlo; (i) Se havan obtenido e inscrito las
autorizacionas v documentos legales necesarios que permitan la fransferencia
de bhienes determinados e individualizados del proyecto, {ii) 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 |os fondos o activos necesarios para tal efecto; v,
(W) Se hayan cancelado todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y
tributos gue se havan generado generarse por |2 gjecucion del proyecto, asi
como por la constitucian, administracién, cumplimiento de las instrucciones
fiduciarias y [liguidacion del Fideicomiso, inclusive los honorarios de la
Fiduciaria, o existan provisionados en las cuentas del Fideicomiso los fondos
o activos necesarios para tal efectn. En caso de no existir recursos en efectivo
suficientes dentro del Fideicomiso para tales transferencias, el Fideicomiso
podra realizar las mismas mediante la entrega de bignes del proyecto que no
se hayan comprometido a faver de los Promitentes Compradores o terceros,
para lo cual se tomara como valor de los mismos el gue fije la Junta dal
Fideicomizso, o el valor del avallo gue realice un perito confratado por &l
Fideicomiso para tal fin, de asi decidirlo la Junta del Fideicomiso o el
Comercializador si asi lo ha decidido |2 Junta, contratacion que se hard con
los recursos con los que el Fideicomiso cuente © con los que para tal efecto
deberan proveer los Beneficiarios en proporcion a los porcentajes de su
paricipacién en el Fideicomise, De existir bienes gue no puaden ser divididos
¥ cuya transferencia corresponda a mas de un Beneficiario en conjunto, la
transferencia se hara, en derechos v acciones, a favor de los respectivos
Beneficiariog, 2 prorrata de su participacion en el Fideicomiso. Los costos,
gastos, honorarios y tibutos que demanden |as referidas transferencias seran
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de cuenta y cargo del correspondiente Beneficiario a favar de! cual se realicen
las mismas.

s Transferir a favor de los Beneficiarios, a titulo fiduciario, a prorrata de sus
derachos fiduciarios, cualguier remanente gue exista en el patrimonio del
Fideicomiso, una vez que: (i) Se haya terminado la construccion del proyecto
o se hallen provisionados en las cuentas del Fideicomiso los recursos
monetarios suficientes para hacerlo; (i) Se hayan obtenide & inscrite las
autorizacionas y documentos legales necesarios gue permitan la transferencia
de bienes determinados & individualizados del proyecto; (i) S2 hayan
cumplido todas las obligaciones del Fideicomiso para con los Promitentes
Compradores del proyecto, o existan provisionados en las cuentas del
proyecto en el Fideicorniso los fondos o actives necesarios para tal efecto; v,
(v} Se hayan cancelade todos los pasives. costos, gastos. honorarios v
tributos que se hayan generado o vayan a generarse por la gjecucion del —
proyecto, asi como por la constitucion, administracion, cumplimiento de las
instrucciones fiduciarias vy liguidacién del Fideicomiso, inclusive los honorarios
de la Fiduciaria, o existan provisionad cuentas del Fideicomiso los fondos o
activos necesarios para tal efecto. En caso de no existir recursos en efectivo
suficientes dentro del Fideicomiso para tales transferencias, el Fideicomiso
podra realizar las mismas mediants la entrega de bienes del Proyecto que no
ze hayan comprometido a favor de los Promitentes Compradores o terceros,
para lo ciual se tomard como valor de los mismos el que fije la Junta del
Fideicomiso, o el valor del avalio gue realice un perito contratado por el
Fideicomiso para tal fin, de asi decidirlo la Junta del Fideicomiso, contratacian
gue s hara con los recurses con los que el Fideicomiso cusnte o con los gque
parz tal efecto deberan proveer los Beneficiarios en proporcidn 2 los
porcentajes de su participacion en el Fidelcomiso. De existir bienes que no
pueden ser divididos y cuya fransferencia corresponda a mas de un
Eeneficiario en conjunto. la transferencia se hara, en derechos y acciones, a
favor de los respectivos Beneficiarios, 2 prorrata de su participacion en el
Fideicomisc. Los costos, gastos, honoraros y tributos que demanden las
referidas transferencias seréan de cuenta y cargo del comespondients
Eeneficiario a favor del cual se realicen las mismas,

" Previa autorizacion de |la Junta del Fideicomiso, contratar préstamos o craditos por
parie del Fideicomiso a fin de que el producto de los mismos sea destinado al
desarrollo del Proyecto, y de ser necesario y legalmente factible, gravar los bienes
del Fideicomiso en garantia de tales préstamos o créditos. Se aclara que antes de
la certificacidn del punto de equilibria. dicha contratacion podré realizarse solamente

en caso de gue los créditos fusran otorgados al patrimonico autdnomo por
institucionas del sistema financiere o por los Canstifuyentes.
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s Vigilar y verificar en cada Junta de Fideicomiseo, hasta que se certifigue el punto de
equilibric canfarme los términos de este contrato, el estado del financiamienta para
cubrir el cien por ciento de los costos directos & indirectos del proyecto.

. Una vez cumplide el punto de equilibrio y previa autorizacion de la Junta del
Fideicomiso, y conforme a los términos y condiciones que ésta determine, constituir
fideicomisos mercantiles con o sin fines de titularizacion, pudiendo transferir a los
mismos cualguier activo de propiedad del Fideicomiso no comprometido con los
FPromitentes Compradores o terceros, sea a titulo oneroso o a titulo de fideicomiso
mercantil imevocable, segun lo defina la Junta del Fideicamiso.

® Celebrar todos los actos contratos necesarios para el fiel cumplimiento del abjeto &
instruccionas del presente Fideicomiso, de tal manera que no sea una falta de
instruccidn expresa que de alguna manera impida, dificulte o retrase su
cumplimiento,

Durante los afios 2017 y 2016, la Administracion del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo 3 como se han presentado en el desamollo del
proyecta inmaobiliario.

Situacion financiera del pais

La economia ecuatoriana tuvo un mejor desempefic durante el afio 2017, con
previsiones de crecimiento mayores a las proyectadas (1,5% del PIB segun la fuente oficial
del Banco Central del Ecuader), fomentadoe en buena parte par la mejora continua de los
precios referenciales de petroleo, el incremento de la exportaciongs 2 raiz de la firma
del Tratado de Libre Comercio con la Unién Europea y la eliminacion prevista de las
sobretasas arancelarias v os 2 puntos de disminucian del IVA que generaron un mayor
dinamisma en la economia. Adicionalmente, estas situaciones, mas las estrategias
Gubermmamentales de recrdenamiento de las finanzas publicas, la priorizacion de las
inversiones estatales, el fomento de la inversion extranjera, la emision de bonos del
estado y obtencion de financiamiento a través de organismos internacionales y otros
gobiernos, han influido positivamente en |a reduccion del riesgo pais v la mejora de las
condiciones economicas gue se presentaron en afios anteriores.

La Administracion del Fideicomiso considera gque cuenta con las herramientias vy
controles necesarios que e permiten aprovechar este nuevo impulso econdmico y gue
las situacionzs antes indicadas no han orginado efectos significativos en las
operacioness del Fideicomiso,

Aprobacion de los estados financieros
Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido

emitidos con la autarizacion de fecha 18 de abrl del 2018 de la Administracion de la
Fiduciaria.
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacién Financiera, estas paoliticas han sido disefiadas en funcién a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera unifarme en todos log gjercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacién

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2016
han sido preparados de acuerde con las Mormas Internacicnales de Informacion
Financiera (NIIF} emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB). las gue han sido adoptadas en Ecuador, ¥ representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los gjercicios que se presantan.

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con gl
principio del costo historico. La preparacion de los estados financieros de acuerde can
NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. Tambien requiere gue la
Administracion ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables del
Fideicomiso. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable. los resultados
reales pueden diferir d2 los montos astimados por |la Administracion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretacionss emitidas internacicnalmente
A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado nuevas normas,
enmiendas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en

vigencia, Estas son de aplicacion cobligatoria en la preparacion de los estados
financieros del Fideicomisa a partir de las fechas indicadas a continuagian;

(Vease pagina siguients)
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Aplicacian cbhlioatana para

ejerizios niciados a park

borma Tem= L
MIC 28 Majorz. Medicien c2 las paticipacas alvalorrazonabla, 1deenara del 2018
MIC 40 Enmienca, Transferencias de propiedades de inversian 1de 2n=ra dal2018
MIF 1 Meajorz, Supresidn de sxanciones a cona plezo oz las adoptantes parprimera Tde anaro dal 2018
VET
MIF 2 Enmisnda: Clasificacion ¥ medizion de las operciones de page basadas on de enara del 2078
HGEIDNEE,
MIF & Enmiendas relativasa g aplicacion de la MIF 8 (herumentos Finarcieros). 1de anaro cal 2012
MIF & Mejorz, Rewvisian final ala NIF & (instrumzsntos finencieros) qua reemplaza alas Tda anarn dael 2018
publicacacdas anterioments v & la MIC 33 v sus guias de aplicacian,
MIF 15 Mejorz. Requenmignias para resonosimenta da inoresas que aplican atadas 1de enam dal 2012
Ios contratos cor clizntes fexcenta par contratos de leasing, centratos ds
segunas e instrumentas financiems), Esta Norma reamplazaz la NIC 1Ty NIC 13,
CIMIF 22 Interprataciin: Bfectos de lasvanaciones de Ios tipos de cambio. 1de en=sro dal 2018
I 5 Fublicacion dzla norma; "Amendamizntos” esta noma reemplazara a la NS 7. Tde anar dal 2012
MIE2y Enmienda. La NIF 3 clarfioa cuando una anbtidad abtiene confrol de un 1deanara del 2019
NIE 11 negadcic que == un jcint venture. Yuoelwe a medic los inlereses previaments
mantenides en dicha negocio, La NIF 11 aclara que coanda ona entidad
catiene el cantrol cohjunto de Una empresa guees UNe cparacian conjunta, la
entidad ng vualve 3@ medirlos intereses previamenta conacidos en 253 EMpTESA
R A2 Enmignda. Clanfica gue todss las consecuencias del impuessiz a la renta de las 1deanaro dal 2019
dividendas deben mconocerse en resultadas, independientzmente de camo
surfa elimpuesto
NIC 23 Enmienda. Aclara gue =i un préstame especifico penranace pendiente de enaro del 20172
cesgués de que el aclive elacicnade esld lslo para sU uso ¢ venla previsis
sz endeudamients se convierte en pane de las fondos que la entidad toma
censralmente en prestamo al caloular la fasa de capitalzscion de los
prEstamos genemie,
CIMIE 23 Interprataciin gue clanfica el recarocimienta ¥ madizian de lagincericumbras
gsabre clenos tratamientos de impueste a larenta
MIF o Ermienda @ la NIF & relacionada con las compensacicnas negativas de cienas
candiziones de pagos adelentados.
NIF 17 Fublicacién d= la norma: "Contratas de seguros” que reemplazad a la MIF £ Tde gnera del 2027

La Administracién del Fideicomiso considera que la adopcion de las nuevas normas,
enmiendas a las NIF e interpretaciones antes descritas. no generaran un impacto
significativo en los estados financieros de 1z Compania en el gjercicio de su aplicacian
inicial.

En relacién a la NIIF 9 ¥ 15 la Administracién del Fideicomiso informa que basada en
una evaluacion general no se esperan impactos significativos en la aplicacidn de las
mencionadas normas debido a;

- NIIF 156 — Las operaciones del Fideicomiso no son complejas, y en un futuro
proximo comprenderan la venta de unidades inmobiliarias; por lo que existira una
sola ohligacion de desempefio que sera claramente identificable v el precio de |2
transaccidn no tendra compaonentes variables a los previamente pactados en las
promesas de compra venta, tampoco existen costos incurridos para obtener y
cumplir con la generacion de sus ingresos, por lo tanto, no se esperan efectos en
la aplicacion de esta norma.
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» MIIF @ — El Fideicomiso no tendrd instrumentos financieros provenientes de la
venta de unidades inmobiliafas {cuentas por cobrar) debido & que unicaments
racibird anticipos de promitentes compradores, los cuales se liguidan al momento
de |a transferencia de riesgos y beneficios y una institucion financiera otorgue un
crédito hipotecario al comprador con lo cual se liquida |la obligacion. En este
sentido no se espera existan perdidas esperadas futuras y tampoco un impacto
importante sobre esta norma.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los 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, gue s la moneda funcional v la
maoneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo

Comprenden el efectivo disponible y depositos a Ia vista en bancos. Los mencionados
valores son de libre disponibilidad.

Activos v pasivos financieros
Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus actives financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable 3 traves de ganancias y pérdidas”, "préstamos v cuentas
por cobrar®, “activos financieros mantenides hasta su vencimiento” y "activas financieros
disponibles para la venta”, Los pasivos financieros se clasifican en las siguienies
categorias: “pasivos financieros g valor razonahble a través de ganancias y pérdidas” y
“otros pasivos financierns”™ La clasificacion depende del proposito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién
determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 v 2018, el Fideicomisoc maniuvo Unicamente pasivos
financieros en la categoria de “otros pasives financieros™. Las caracteristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:
(a) Otros pasives financieros

Representados en el estado de situacion financiera por las cuentas por pagar, Se

incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimignta mayor a 12 meses
cortados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

(22)
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2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconccimiento

El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacidn
financiera a la fecha deg la negociacion vy se reconccen cuande s comprometen a
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonzble mas
cualguier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como
parte dal active o pasive; siempre que el active o pasivo financiero no sea designado
como de "valor razonable a través de ganancias y pérdidas”™ v este es significativa. Gan
posterioridad al reconocimiento inicial e Fideicomise valoriza los mismos como se
describe a continuacian:

Medicicn posterior
Ctros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método
de interéds efectiva. La Administracién considera la siguiente cuenta dentro de esta
categoria;

Cuentas por pagar: Principalments corresponde a obligacicnes de pago por el inmueble
adquirido para las operaciones del Fideicomiso. Se reconocen a su valor nominal gue es
equivalente a su costo amortizado ya que no generan intereses y son pagaderas en &l
corta plazo.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomisc establece una provision para pérdidas por deterioro cuando existe
evidencia ohjetiva de que el Fideicomiso no sera capaz de cobrar todos los impories
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas. La existencia
de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que &l
deudor entre en gquiebra o recrganizacion financiera y |a falta o mora en los pagos se
consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado.

Al 31 de diciembre del 2017 vy 2016, la Administracion ha determinade qgue no existen
activos financieros que deban reconocer pérdidas por deterioro.
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2.5.4 Baja de actives y pasivos financieros

2.6

2.7

2.8

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomisao transfiere el activa a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminade cuando las abligacionas dal
Fideicomiso especificadas en el contrate se han liguidadao.

Inventario en Construccién

Los inventarios en construccion se compaonen del terreno y las construccionss en curso,
El terrenc fue registrado inicialmente al valor adquiride que surge de la escritura de
compra venta elabarada por la administracion de Fideicomiso.

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

Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibido de log promitentes compradores, en los valores vy
condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liquidados cuanda se efectlien las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses corlados a parir de la
fecha del estado de situacidn financiera.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a |la renta del afic comprende el Impuesto a la renta comiente v el
diferida. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconccen directaments en el patfimonio. En esie caso &l
impuesto también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el
patrimonio,

(i) Impuastic 2 |a renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables v se carga a las
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 diferido se provisiona en su
totalidad, por =l método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases finbutarias de activos y pasivos y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros preparados bajo NIF. El Impuesto a [a renta
diferido se determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la
fecha del estado de situacidn financiera y que se espera seran aplicables cuando
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el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a |a renta pasiva se
pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos
sobre l2s ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con.

{i) las diferencias temporarias deducibles:

(i) la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriares que todavia no
hayan sido objeto de deduccion fiscal,

{iii} la compensacion de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, siempre v cuando no se solicite su devolucion ante el Servicio de
Fentas Intermas y sea probable |la disponibilidad de ganancias fiscales futuras,
para su utilizacion.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo s& reconocen en la medida que s=a
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporarias.

Los saldos de impuesios a |a renta diferidos activos ¥ pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos carrientes
con impuestos pasives cormientes vy cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Provisiones

El Fideicomiso registra pravisiones cuando (i} tiene una obligacidn presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (i} es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacidn v {iiY & monte se ha
gstimado de forma figble. Los montos reconocidos como provision son |z msjor
estimacion de la Administracian, a |la fecha de cierre de los estados financieros, de los
desembolsos necesarios para liguidar 1z obligacion.

Patrimanio del Fideicomiso

Esta constituido por los aportes recibidos del Consfituyente, estos seran restituidos al
momento de |a liguidacion del Fideicomiso. De acuerdo a las NIIF, los apories gue deben
ser recanocidos como patrimonio en los estados financieros corresponden a los activos
apartados por 2l Constituyents siempre ¥ cuando no exista la obligacion contractual de
restituir los activos recibidos de|l Constituyente, sino hasta cuando se realice la
liguidacion del Fideicomisa.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden los intereses ganados en las inversionss de corio plazo
mantenidas en instituciones financieras,
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Costos y Gastos

Los costos v gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de |a fecha en ques se rezliza el page de acuerdo a los
lineamientos de la base contable de acumulacidn {devenga) en la NIC 1 "Presentacidn de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las aclividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado {gue comprende a |os riesgos de precio v tasa de interés), riesgo de
cradito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fideicomiso se concenira principalmente en lo impredecible de los mercades financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso.

La administracién de riesgos se efectla a través del analisis que realiza 2l modelo de
negocio y factibilidad (MNF) desarrollade internamente, &l mismo no solo permite
minimizar 2l riesgo sino gque es una herramienta que ayvuda a evaluar donde se debe
invertir v que retorno se alcanzaria, todo esto acompafiado de paoliticas, procedimientos
internos de credito, cuentas por pagar ¥y una serie de convenios realizados con
proveedoras de materia prima, gerencia de proyecto, comercializador entre otros, en la
busgueda de beneficios de las condiciones de precios gue los hacen mas competitives
en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

{a) Riesgos de mercado:

(i) Riesao de valor razonable por tipo de interés:

Debido a gue el Fideicomiso no registra pasives que generen intersses a
tasas variables no estd expuesta al riesgo de valor razonable por tipo de
interés,

(i) Riesgo de precio y concentracion:

La exposicién a lz variacion de precios del Fideicomiso esta relacionada con
el componente del sector de la construccidn y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre |la actividad, gue podrian llegar a converiirse en un
componente importante del costo de los servicios proporcionados por el
Fideicomiso,
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(b)

Su principal riesgo en este sentido esta relacionado con el riesgo de precio.
el cual esta influido por wariables, como el indice de precios de la
construccion (IPCO) correlacionada con la inflacidn, que afectaria al
consume de los hogares del pais para el sector inmobiliario v a los
materiales ralacionados con la construccidn.

La Administracion reduce su exposicion al riesgao de mercado al constituirse
exclusivamente como un instrumento para la adguisicion de inmuesbles,
urbanizacién, construccidn, promocidn vy venta de los proyectas inmaobiliarios
ohieto del Fideicomiso,

Fiesgo de crédito

El rfiesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera gue enfrenta el Fideicamiso
si un proveedor o contraparte en un instrumento financierc no cumple con sus
obligaciones contractuales, y se origing principalmeante en los instrurmentos de
inversion del Fideicomiso y el efectivo en bancos.

Efectivao vy Equivalentes de Efectivo

El Fideicomiso limita su exposicion al riesgo de crédito invidiendo Unicamente en
instrumentos liguidos y con contrapartes cuyas calificaciones de  riesgo
independientes determinen niveles de solvencia gque garanticen estabilidad,
dinamica y respaldo de las inversiones efectuadas; dichas calificaciones en
genearal superan |a calificacidn AL

El efectiva an bancos se mantizne en |as instituciones financieras descritas a
continuacion:

Calificacion (1}
Entidad financiera 2017 2018

Banco Pichincha C.A. AbA- AP

{1y Calficaciones de Riesgo emitidas por la Agencia Calificadora PCR Pacific
5.4, y Bank Watch Ratings S A

Cuentas por cobrar

Respecto a sus clientes las politicas de crédito del Fideicomiso estan intimamentes
relacionadas con =l nivel de riesgo gque esta dispuesta 2 aceptar en el curso
normal de los negocios.

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falfa de pago o page fuera de tiempo. La
Administracion del Fideicomiso considera que el riesgo de credito es menor
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pussto gue una vez se transfieren los riesgos v beneficios y propiedad de las
unidades de vivienda, una institucién financiera otorga un crédito hipotecario al
comprador con el cual se cancela |z obligacion con el Fideicomiso, de esta forma
el riesgo craditicic es administrado directamente por dicha institucion,

A la fecha del presente informe no existen promesas de compra venta suscritas.

(c) Riesgo de liguidez

El riesge de liguidez consiste en que &l Fideicomiso no posea los recursos liguidas
para ztender sus exigibilidades en el corto plazo y que dependa de créditos
bancarics que se obiengan y/o de los recursos economicos provenientes de los
contratos de compraventa de inmuesbles que se suscriban,

Este fiesgo s2 contrela manteniends los valores que se transfieren por gl pago de
la compraventa de las unidades inmobiliarias en |la cuenta bancaria aperturada por
el Fideicomiso para dicha recaudacion, segln las instrucciones impartidas por la
Junta del Fideicomizo. Ademas dicha Junta evalla periddicamente las
proyecciones del flujo de efectivo e instruye a la Administracién del Fideicomiso el
solicitar [a extensién en el plazo de vencimiento de los documentas por pagar a fin
de mantener la liguidez necesaria para el cumplimiente de sus ohligaciones.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere gue el Fideicomiso realice estimacioneas
y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros vy sus
notas relacichadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados par el
Fideicomiso se encuentran basadas en la experiencia histdrica, cambios en la industria
g infermacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condicionas.

Las estimacionas vy politicas contables significativas son definidas como aguellas que
son importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados deal
Fideicomiso y/o las que regquieren un alto grade de juicio par parte de |a Administracian.
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, &l Fideicomiso no ha requerdo estimacionss
contables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.
INSTRUMENTOS FINANCIEROS PCR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financiercs

(Vease pagina siguiente)
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A continuacién se presentan los valores en libros de cada categoeria de instrumentos
financieros al cierre de cada gjercicio:

2017 2016
Coriente Cornents Mo Cornents
Activos financieros medidos al costo:
Efective v equivalents de ot (Nots 61 45625 348
Fasivos financieros medidos al costo amortizado;
Cuentas por pagar 238.529 458 868 232.528

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar &l valor razonable de un active o pasive financiero puede
aplicarse algunas de |as siguientes jerarguias de medicion:

. Frecios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1),

) Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pusdz
confirmar para el active o pasivo, ya gue sea directamente (precics), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

® Informacion sobre el active o pasive gque no se basa en data que se pueda

confirmar en el mercado (informacion no observable) (nivel 3,
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no existen elementos en los estadas financieros
medidos a wvalor razonable de acuerde 2 la jerarquia del parrafo anterior. Los
intrumentos financieros se aproximan al valor razonable debido a la naturaleza de corto
plazo de los mismos,
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

2017 2016
Banco Pichincha C.A. 4535 384
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7. CONSTRUCCIONES EN CURSO

Compasicion.

2017 2018
Terrenc (1) 1.783.923 1.783.823
Costos indirectos (2) 182.031 178.918
1.865.854 1.862.841

{1} Corresponde al lote de terreno adguirido por el Fideicomiso de acuerde a la
escritura de Compra Venta del 13 de marzo de 2015, Esta ubkicado en ] Barmia
denominado Chiche - Obraje de la parroguia Puembo canton Quito, provincia de
Fichincha sobre el cual se desarrolla el proyecto inmobiliario (Ver nota 8).

{(Z) Un detalle de los costos indirectos para los anos 2017 y 2016 se detalla s

continuacion:
Descripcion 2017 2018

Dizsefie arquitectonico 142 564 142.913

Impuestns municipales 26.878 24,140

Gastos legales 68.597 85273

Honorarios fiduciarios 50985 5.098

Varios Administrativos 495 4985
182.031 178.918

El movimiento de las construcciones en curso al 31 de diciembre del 2017 y 2016
£5 COMO sigue:

2017 2016
Saldo inicial 1.8962.841 1.843.914
Adiciones 23713 18.927
Saldo al 31 de diciembre 1.865.954 1.862.841

8. CUENTAS POR PAGAR

Corresponde a los valores pendientes de pago de USS239.529 (2016: US$698.035) a
Sra. Maria Augusta Mirio Cajiao por la adguisicion del inmueble donde se desarrollara el
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proyecto inmaobiliario, de dicha adguisicion se presenta una rendicion semestral de
cuentas en el cual se establace la siguisnte forma de page: USD$450.000 a |a firma del
contrato de compraventa; USD$307.459 deniro de [os ciento ochenta dias posteriores a
la firma de la escritura de compraventa: USD$317 884 dentro de los trescientas sesenta
dias posteriares a |a firma de la escritura de compravents; USD3$328.282 dentro de los
guinientes cuarenta dias postericres a |la firma de la escritura de compraventa vy
USD$338.680 dentro de los setecientos veinte dias posteriores a la firma de la escritura
de compraventa, Dicha compra no generd interés.

IMPUESTO A LA RENTA

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizade por
las autoridades tributarias: De acuerdo con |a normativa tributaria vigente, los anos 2016
al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Conciliacien del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2017 y 2016 se determind como sigue:

2017 2016
Utilidad (Pérdida) antes de impuastos (B.455) (6.332)
Mas: Gastos no deducibles (71 _
Base imponible total de impuesto a la renta (6.526) (6.332)
Tasa de impuesto a la renta 22% Pty

Impuesto a la renta corriente -

Total impuesto a la renta del afo - =

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

A partir del gjercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma gue exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a [a renta”. La refenda norma establecio gue en caso de
gue &l impussto a la renta causado sea menor que &l monto del anticipe minimao, este

ultimo se convertira en impuesto a 1a renta definitive, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, &n
limitadas circunstancias descritas en la norma que rige este anticipe.
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El Cadige de |la Preduccion aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de
2010, establecid que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas
reconocidas de acuerdo al Codigo de la Preduccion, las personas naturales obligadas a
llevar contabilidad v las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que iniciaren
actividades, estaran sujetas al pago del anticipo de impuesto a la renta después del quinto
afio de operacidn efectiva, entendiéndose por tal |z iniciacion de su proceso productivo y
comercial. En caso de que el proceso productivo asi o requiera, este plazo podré ser
ampliada. previa autorizacion de la Secretaria Técnica del Consejo Sectorial de la
Froduccion v el Sarvicio de Rentas Internas.

Asi mismo, para efectos de aplicacion del anticipo, en el caso de los Fideicomisas
mercantiles inmobiliarios, para determinar el momento de inicio de |a operacian efectiva,
se tendra en cuenta el cumplimiento del punto de equilibric del proyecto inmohiliaric o de
cuzlguiera de sus etapas.

Impuesto a la Renta Diferido

El analisis de impuesto diferide active es 2l siguients,

2017 20148

Impuastos diferidos activos:;
Impuesta diferido aciive que s2 liquidara después de 12 meses 3451 1.632

El movimiento de la cuenta impuesto a |a renta diferide es el siguiente;

Al 1l de enero de 2016 =

Cradito a resultadas parimpuestos diferidos 1.532
&l 31 de diciembre del 2018 1432
Cradito a resultadas par impuestos diferdos 1.819
Al 31 de diciembre del 2017 3.451

El movimiento del impuesto a la renta diferide sin considerar compensacion es el
siguiente:

(V&ase pagina siguisnte)
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Activo

Amortizacion de pérdidas

tributarias
Impuestes diferidos:

Al 1 de enaroy 31 de diciembre de 2018 -
Credito a resultados por

implestos diferidos 1.632
Al 1 deenera y 31 de diciembre de 2015 1.632
Creditc a resultados por

impusstos diferidos 1.818

Al 31 de diciembre del 2017 F.401

Legislacidén vigente

El Codigo de la Produccién aprobado por la Asamblea Nacional el 28 de diciembre de
2010, se incorpord a la Ley de Régimen Trbutaro Interno el Art. 42 1, donde se aclara
sobre el impuasto 2 |2 renta que los Fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades
empresanales u operen negocios en marcha, deberan declarar y pagar 2| comespondiente
impuesto a la renta por las utilidades obtenidas, de la misma manera que lo realiza &l
resto de sociedades. También se indica gue los Fideicomisos mercantiles gue no
desarrollen actividades empresariales U operen negocios en marcha, estan exentos dal
pago de impuessto a la renta. Sin perjuicio de ello, deberadn presentar Unicamente una
declaracion informativa de impuesto a la renta, en la gue debera constar el sstado de
situacién del Fideicomiso mercantil.

Para efectos tributarios se entendera que un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales U opera un negacio en marcha, cuando su chieto vo la actividad que
realiza es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacion de servicios, asi como
cualguier ofra que tenga animo de lucro, vy que reqularmente ses realizada a través de
otro tipo de sociedades.

Otros asuntos - Reformas Tributarias

“Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas”: El 29 de abril del 2016
se aprobd la "Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas” publicado en &l
Registro Oficial No. 744 donde, entre ofros aspectos, se efectlian |as siguientes
reformas detalladas a continuacian:

. Devolucién dal Impuesto al Valor Agregado {IVA) por un equivalente entre 1% v

2% del IVA pagado, cuando las fransacciones son realizadas con dinero
electronico. tarjetas de debito, tarjeta prepago o tarjeta de crédita.
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. Pagos efectuados por medios elecironicos soportaran deducibilidad de gastos
para efectos de Impuesto a la Renta y crédito tributaric de VA

= Fara efectos del calcule de anticipo de Impueste a la Renta correspondients a los
gjercicios fiscales 2017 al 2019, se excluira de |a parte de los ingresos, costos v
gastos, aquellos obtenidos v realizados con dinero electronico.

® Deduccion del 50% de los gastes por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en la contratacion de servicics de telefonia fija y mdvil
avanzada.

. Mo sujecidn al pago de Impuestc a los Consumos Especiales scbre las

adquisiciones y donaciones de bienes enfregados a entidades y crganismoes del
sector publico.

= Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los servicios
de telefonia fija y planes gue comercialicen Anicamente voz, © en conjunto voz,
datos y sUs prestados a sociedades.

® Exencion de un monto anual de USF5.000 cuando el hecho generador del
Impuesto a la Salida de Divisas se produzea mediante |a ulilizacion de tarjetas de
crédito o débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior.

“Ley QOrganica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para la
Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas afectadas por el terremaoto del 16 de
abril del 2016”: El 20 de mayo se aprobd la "Ley Organica Solidaria v de
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas
afectadas por el terremaoto del 16 de abril del 2018" publicado en el Registro Oficial No.
759 donde, entre otros aspectos, se efectlan las siguientes reformas detalladas =
continuacian:

. Contribucién Solidaria sobre |las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto a la renta (incluyends Fideicomisos que paguen o no
impuesto} y personas naturales sujeias al page del impuesto a la renta con una
base imponible superior a US$12.000.

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

= Fersonas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un milldn de ddélares dentro y fuera del pais, se
gravara 2l 0,80% del patrimonio. Se excluye a personas domicihadas en area de
influencia y que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos,
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® Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enaro del 2016 igual o mayor a un millén de dolares dentro del pais, se gravars el
0,80% del patrimonio. S2 excluye a personas domiciliadas en area de influencia y
fue hayan sufrido una afectacidn directa en sus activos.

® Gravar el 1.8% sobre el avaldo catastral del afo Z018 en caso de bienes
inmushles v sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derschos
representativos de capital, las scociedades residentes en el Ecuader que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una scciedad residente en un paraiso
fiscal o jurisdiccion de menor iImposicién o No 52 conozZca su residencia.

® Gravar el 0.90% sobre el avalio catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmusbles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derschos
representatives de capital las sociedades residentes en el Ecuador que
mantengan bienes inmuesbles en el Ecuador y derechos representativos de capital
de sociedades de propiedad directa de una sociedad no residents en el Ecuador,
paraiso fiscal o jurisdiceidén de menor impaosicidn o no se conozea sy residencia,

“Ley Organica para la Reactivacion de la Econcmia, Fortalecimisnto de la
Delarizacidon y Meodernizacién de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacién de la
Economia)” El| 29 de diciembre del 2017 se publicd la referida Ley en el Segundo
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se sfectdan las
siguientes reformas detalladas a continuacion:

® Incremento de |a base imponible para pago de impueaste a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades.. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraises fiscales, regimenes fiscales preferentes ©
jurisdicciones de menor impesicion, la tanfa pasaria del 25% al 28% en |la parie
correspondiente a dicha participacion.

- Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversidgn de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediguen
a la produccién de bienes, incluidas las del sector manufacturero. que posean
50% o mas de compenente nacional y aguellas sociedades de tfurismo receptivo
gue reinviertan sus utilidades en el pais, podran abtenar una reduccion de 10% de
Iz tarifa del impuesto a la renta sobire el monto reinvertido en activos productivos,

® Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversion de
utilidades. La reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el manto
de utilidades reinvertidas, aplicaria Unicamente a: i} sociedades exportadoras
habituales; i) a las gue s dediguen a la produccion de bienes, incluidas las del
sector manufacturero, gue posean 50% o mas de componente nacional, y; i)
aguellas sociedades de furismo receptivo.
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s Exoneracién del pago de impuesta a la renta para micro v pequefia empresa
durante tres afoes contados a partir del primer gjercicio fiscal en el qua generen
ingresos operacionales. Para exporiadores habituales, esta tarifa se aplicara
siempre que en el correspondiente gjercicio fiscal se mantenga o incremente e
empleo.

] Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro ¥y peguefas empresas o
exportadoras habituales.

° El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente
entre &l anticipo de Impueasto a la Renta pagado vy el impuesto a la renta causado,
siempre que se verfigus gue s2 ha mantenido o incrementado el emplec neto. Asi
también para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los
pasives relacionados con sueldes por pagar, 137 ¥ 14° remuneracion, asi como
aportes patronales al seguro social obligatorio,

s Se establece |a devolucion Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario.

= Eliminacién de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacidn patronal y desahucio sdlo serdn deducibles los
pagos por estos conceptos siempra que no provengan de provisiones declaradas
en gjercicios anteriores.

® Disminucion del monta para |3 obligatoriedad de efectuar pagos a través del
Sistema Financiero de US$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la
obligatoriedad de utilizar 2 cualquier institucién del sistema financiero para realizar
el page, a través de giros, transferencias de fondos, taretas de crédito y débito,
chegues o cualguier otro medio de pago electrénico.

D2 acuerdo con la Administracion del Fideicomiso, la principal reforma que tendra un
impacto significativo es &l Incremento en la tasa del Impuesto 2 la Renta del 22% al
25%,

ANTICIPO PROCMINENTES COMPRADORES

Al 31 de diciembre del 2017 corresponde a US54.000 recibidos de leg Prominentes
Compradoras con los cuales se suscribird las respectivas promesas de compra venta.

PATRIMCNIO DEL FIDEICOMISO

El Patrimonio se conforma de la siguiente manera: ) USE1.000 correspondiente al
apaorte inicial en efectivo, 1) aportes adicionales de efective por USE1.739.805, i) v iv)
los resultados de la operacion,
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RESULTADOS ACUMULADOS
Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su gjercicio de origen. cumpliendo las

disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a
reservas, mientras que |las perdidas se mantienen en Resultados acumulados.

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion:

Descripcian 2017 2016
Impuestos y cantribuciones 2.000 1.000
Heonorarios 5.561 5.244
7.561 B.244
EVENTOS SUBSECUENTES

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