FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE
ESTADOS FINANCIEROS

Por el afio terminado al 31 de diciembre del 2017, con
opinién de los auditores independientes.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al representante legal de:
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomiso Mercantiles

Opinién

Hemos auditado el estado de situacién financiera adjunto del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE al 31
de diciembre del 2017, y los correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio
y de flujos de efectivo por el afio terminado al 31 de diciembre del 2017, asi como el resumen de politicas
contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicién financiera del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE al 31 de diciembre del
2017, los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF.

Otra informacién incluida en el documento que contienen los estados financieros
auditados

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable de la otra
informacién. La otra informacién comprende el reporte anual y mensual que se presenta de acuerdo a las
disposiciones de cardcter general aplicables a entidades que forman parte del Mercado de Valores.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no podemos expresar cualquier
forma de opinion al respecto.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, es nuestra responsabilidad leer la otra
informacién y, al hacerlo, considerar si ésta es materialmente consistente con los estados financieros o con
nuestros conocimientos obtenidos en la auditoria, o de lo contrario si parece estar materialmente
distorsionada. Si, sobre la base del trabajo que hemos realizado, podemos concluir que existe una
inexactitud importante de esta otra informacién, estamos obligados a notificar este hecho. Por regulaciones
de la Entidad de Control presentamos opiniones independientes respecto a la informacién financiera
suplementaria.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros como un todo
estén libres de errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir nuestra opinién. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acverdo
con Normas Internacionales de Auditoria siempre va a detectar errores materiales cuando existan.
Equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se considera material si, individualmente o en conjunto,
puede esperarse razonablemente que influyen en las decisiones econdémicas de los usuarios, tomadas sobre
la base de los estados financieros.
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Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Ademas:

—  Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a
fraude o error, elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos
permitan mitigar los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error
material como resultado de fraude es mayor que en el caso de una incorreccién material, ya que el
fraude puede involucrar complicidad, alteracién, omisiones intencionales, declaraciones falsas y elusién
del control interno.

—  Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno del Fideicomiso relevante para
la auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados, pero no con el propésito de expresar
una opinién sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

- Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente Yy apropiada, asi
como las estimaciones contables y las declaraciones realizadas por la administracién.

—  Establecemos si el supuesto de negocio en marcha es usado por la administracién, y basados en la
evidencia de auditoria concluimos si existe una incertidumbre importante sobre hechos o condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como un
negocio en marcha. Si concluimos de que existe una incertidumbre significativa, estamos obligados a
incluir en nuestro informe de auditoria las revelaciones en los estados financieros separados; o, si
dichas revelaciones son inadecuadas, modificar nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos
o condiciones futuros pueden ocasionar que el Fideicomiso deje de ser una entidad en funcionamiento.

—  Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, incluyendo las
revelaciones, las transacciones y eventos subsecuentes que permitan una presentacién razonable.

Responsabilidad de la administracién por los estados financieros

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable de la
preparacién y presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacién Financiera — NIIF y del control interno que la administracién consideré necesario para
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i permitir la presentacién de los estados financieros libres de errores significativos, debido a fraude o error.
= En la preparacién de los estados financieros, FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
= FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable de evaluar la capacidad de la Entidad para continuar como
= un negocio en marcha, revelando, segin corresponda, los asuntos relacionados, salvo que la administracién
- se proponga liquidar la Entidad o cesar sus operaciones, o no tenga otra alternativa mds reglista que
- hacerlo.

.

y FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES es responsable de
L supervisar el proceso de presentacion de los informes financieros del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE.
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Otros asuntos

Sin calificar nuestra opinién, mencionamos que la Administracién del Fideicomiso explica que de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, el Fideicomiso es una entidad de propésito
especifico cuyo objeto es la administracién inmobiliaria de los bienes aportados al mismo, por lo cual los
estados financieros adjuntos, se preparan por requerimiento de la Superintendencia de Compaiiias, Valores
y Seguros y serdn incorporados a los estados financieros consolidados del Constituyente.

Et? Eo.wtomg it it

Guayaquil, abril 27, 2018 Nancy Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431




g FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresados en U.S. délares)
S 31 de Diciembre
Notas 2017 2016
S ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES:
3 Efectivo 7 638.490 64.050
Activos financieros
Cuentas por cobrar 8 231.191 400.975
S Otras cuentas por cobrar 9 188.048 331.342
Inventarios 10 5.372.225 2.440.802
Activos por impuestos corrientes 11 858 858
S Total activos corrientes 6.430.812 3.238.027
ACTIVOS NO CORRIENTES:
S Inventario en construccién 12 4.797.935 9.442.254
Propiedades de inversién 13 937.410 938.130
Otras cuentas por cobrar 2.000 -
a Activo por impuesto diferido 14 343.107 685.782
Total activos no corrientes 6.080.452 11.066.166
- Total activos 12.511.264 14.304.193
a PASIVOS
PASIVOS CORRIENTES:
Obligaciones financieras 15 5.690.000 4.408.124
g Cuentas por pagar comerciales 16 271.384 721.057
Otras cuentas por pagar 17 9.778.631 11.442.776
3 Pasivos por impuestos corrientes 11 32.361 23.504
Total pasivos corrientes 15.772.376 16.595.461
i PASIVOS NO CORRIENTES:
Otras cuentas por pagar 18 367.021
E Total pasivos no corrientes 367.021
E Total pasivos 15.772.376 16.962.482
PATRIMONIO
E Aportes 24 260.986 260.986
Resultados acumulados 25 (3.522.098) (2.919.275)
5 Total patrimonio (3.261.112) (2.658.289)
. Total = 12.511.264 14,304.193
» N Y A
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Eco. Maria Eugenia Olmedo — C.PA Wendy Saavedra ! C.P.A"Mariuxi Barrera
*5 Apoderado Especial ___Supervisora Contable ‘ Contadora

Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. délares)

Notas 2017 2016
Ingresos de actividades ordinarias 19 7.061.409 5.520.875
Costo de ventas 20 (6.427.019) (6.334.929)
PERDIDA BRUTA 634.390 (814.054)
Gastos de administracién 21 (938.282) (738.869)
PERDIDA OPERACIONAL (303.892) (1.552.923)
Ofros ingresos y gastos:
Ofros ingresos 43.744 150.594
PERDIDA ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA (260.148) (1.402.329)
Menos impuesto a la renta:
Diferido 14 (342.675) 218.324
Pérdida del periodo (602.823) (1.184.005)
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Eco. Maria Eugenia Olmedo __—CPAWendy Saavedra /C.P.A Marioxi Barrera
Apoderado Especial Supervisora Contable / Contadora

Ver notas a los estados financieros
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FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

I Tl

(Expresados en U.S. délares)

1!

i 2017 2016
-
E FLUJOS DE EFECTIVO (EN) DE ACTIVIDADES DE OPERACION
Recibido de clientes 5.554.577 6.021.098
E Pagado a proveedores (6.312.615) (4.490.824)
Recibido de otros 50.602 319.965
Efectivo nefo (utilizado en) proveniente de actividades de operacién (707.436) 1.850.239
=
E FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES DE INVERSION
Adaquisicién propiedad de inversién - (938.130)
L
Efectivo neto proveniente de (utilizado en) actividades de inversién - (938.130)
E FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
E Proveniente de (utilizado en) préstamos 1.281.876 (930.251)
Efectivo neto proveniente de (ufilizado en) actividades de financiamiento 1.281.876 (930.251)
E EFECTIVO:
Aumento (disminucién) neto durante el afio 574.440 (18.142)
E Saldos al comienzo del afio 64.050 82.192
B Saldos al final del afio 638.490 64.050
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FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO (Continuacién...)
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

(Expresados en U.S. délares)

2017 2016
CONCILIACION DE LA PERPIDA NETA CON EL EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN) PROVENIENTE DE
ACTIVIDADES DE OPERACION
Pérdida neta (602.823) (1.184.005)
Ajustes para conciliar la pérdida neta con el efectivo neto (utilizado en) proveniente de actividades de
operacién
Activo por impuesto diferido 342.675 (218.324)
Cambios en activos y pasivos
Cuentas por cobrar 169.784 (400.975)
Otras cuentas por cobrar 141.293 45.151
Inventarios (2.931.424) (18.932)
Activos por impuestos corrientes g (1)
Inventarios en construccion 4.645.040 2.571.441
Cuentas por pagar comerciales (449.673) 30.466
Otras cuentas por pagar (2.031.165) 1.019.244
Impuestos por pagar 8.857 6.174
Efectivo neto (utilizado en) proveniente de actividades de operacién (707.436) 1.850.239
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Eco. Maria Eugenia Olmedo C.P.Ar‘Wendy Saavedra |C.P.A. Mariuxi Barrera

Apoderado Especial ___Supervisora Contable Contadora

Ver notas a los estados financieros

- qas




S I I O I 1 I I T

[V VY V) TR’ e’

TR\ VY T TR VR TRV TRV VR TR VR Vi VT TRV TV VRl

R W W W

L U U T T

R R

FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE
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FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE

Informacién general

El Fideicomiso Villas del Bosque “El Fideicomiso” es administrado por Fiducia S. A. Administradora de
Fondos y Fideicomisos Mercantiles “La Fiduciaria” quien es la Administradora del Fideicomiso, que fue
constituido mediante escritura piblica en la ciudad de Guayaquil el 3 de enero del 201 3, de conformidad
con lo establecido en la Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos, constituyendo un patrimonio
independiente de la Administradora. Su domicilio principal es Av. Rodrigo Chévez y Av. Juan Tanca
Marengo Mz. 275 Parque Empresarial Colén “Corporativo 2 piso 4 oficina 2” en la ciudad de Guayagquil.

La actividad del Fideicomiso estd regulada por la Ley de Mercado de Valores, las disposiciones que dicte

el Consejo Nacional de Valores, Cédigo de Comercio y controlada por la Superintendencia de Compaiiia,
Valores y Seguros.

El Fideicomiso tiene por objeto el desarrollo de un proyecto inmobiliario, ubicado en el sector uno, comuna
Casas Viejas, a la altura del Km. No. 21 V2 de la carretera Guayaquil - Salinas, parroquia Chongén del
cantén Guayaquil, provincia del Guayas, con una superficie aproximada de 93,900 m2.

El proyecto comprende la construccién de una urbanizacién de 296 unidades habitacionales, entre casas
y condominios de departamentos, que serd construido en tres etapas, siendo la primera de 77 unidades,
la segunda de 92 unidades y la tercera de 127 unidades. Los costos de construccién serdn de US$28

millones segun el presupuesto de factibilidad revisado en acta por la Junta del Fideicomiso del 28 de
enero del 2013.

Mediante escritura piblica de Cesién de derechos fiduciarios No. 2014-09-01-013-P002740 del 15 de
diciembre del 2014, la compafiia Alaspasa S. A., transfiere a favor de la compaifiia Parbrane S. A. y
Ecuavia S.A. el 3.71% y 3.53% respectivamente de sus derechos fiduciarios.

A la fecha de estos estados financieros, de acuerdo al informe del fiscalizador la Etapa | del proyecto
inmobiliario se encuentra concluida; la Etapa Il del proyecto inmobiliario también se encuentra concluida;
y la Etapa lll se encuentra al 17.61% de las vias y obras de urbanizacién.

Contrato de Constitucién Del Fideicomiso
e Comparecientes:

a.  Constituyentes
Ecuavia S. A.

Dagasi S. A.
Alaspasa S. A.
Daniel Keith Young y Barbara Alarcén Alcivar

b. Beneficiarios
Ecuavia S. A.
Dagasi S. A.
Parbrane S.A

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

Obijeto del Fideicomiso

El objeto del Fideicomiso es el desarrollo de un Proyecto inmobiliario, a ser construido sobre un inmueble
ubicado en el sector uno, comuna Casas Viejas, a la altura del Km. No. 21 V4 de la carretera Guayaquil
- Sdlinas, parroquia Chongén del cantén Guayaquil, provincia del Guayas, con una superficie
aproximada de 93,900 m2, una vez alcanzado el punto de equilibrio del respectivo Proyecto, y con el
dinero entregado por los Constituyentes y por los Promitentes Compradores o Reservantes, en
cumplimiento de las promesas de compra-venta o reservas

- 18-
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Adquisicién del terreno donde se desarrollara el proyecto inmobiliario

Mediante escritura piblica de compraventa, firmada el 12 de abril del 2013, la compaiiia Parbrane S.
A., vende el terreno con cédigo catastral Municipal No. 96-0195-001-0-0-0, identificado como solar
No. 1 (antes solar No. 41) de la manzana 195, ubicado en el sector Uno, Comuna Casas Viejas, a la
altura del kildmetro 21 %2 de la carretera Guayaquil - Salinas, parroquia Chongén del cantén
Guayaquil, provincia del Guayas. El precio pactado por el terreno asciende a US$1.7 millones.

De acverdo a las condiciones del Contrato de Constitucion del Fideicomiso la Fiduciaria previa
aprobacién del presupuesto y flujo de caja por la Junta del Fideicomiso, deberd entregar los recursos
necesarios para el pago de los costos directos e indirectos del proyecto, siempre y cuando hubieren
dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para hacerlo. En caso de que no existan dentro de las
cuentas del Fideicomiso los recursos disponibles necesarios para el desarrollo y terminacién del proyecto,
los Beneficiarios, en proporcién a sus derechos fiduciarios, estardan obligados a proveerlos en un plazo
maximo de quince (15) dias calendario, contados desde que la Fiduciaria les hubiere requerido por
escrito la entrega de los fondos. Los Beneficiarios hardn tal entrega en calidad de créditos o aportes a
titulo fiduciario al Fideicomiso en los términos y condiciones que establezca la Junta del Fideicomiso.

Punto de equilibrio

Fase I: Una vez que se ha cumplido el punto de equilibrio técnico y legal, se ha procedido a comparar
el monto minimo requerido en contratos de compraventa, para certificar el punto de equilibrio financiero,
el cual se establecié en US$4.9 (65% de los costos directos de esta fase del proyecto), la suma de los
contratos de compraventa firmados asciende a US$7.2 millones (representa el 92% del total de venta
de la primera fase del proyecto aproximadamente), con corte al 30 de septiembre del 2013, lo cual
evidencia que se han cumplido con todos los requisitos para cumplir con el punto de equilibrio, para el
proyecto inmobiliario. Con base a lo anterior, mediante acta de Junta de Fideicomiso, firmada el 1 de
octubre del 2013, se certificé el punto de equilibrio para esta primera fase del proyecto.

Fase Il: Una vez que se ha cumplido el punto de equilibrio técnico y legal, se ha procedido a comparar
el monto minimo requerido en contratos de compraventa, para certificar el punto de equilibrio financiero,
el cual se establecié en US$5.1 millones (65% de los costos directos de esta fase del proyecto), la suma
de los contratos de compraventa firmados asciende a US$6.7 millones (representa el 66% del total de
venta de la segunda fase del proyecto aproximadamente), con corte al 31 de enero del 201 4, lo cual
evidencia que se han cumplido con todos los requisitos para cumplir con el punto de equilibrio, para el
proyecto inmobiliario. Con base a lo anterior, mediante Acta de Junta de Fideicomiso, firmada el 14
de febrero del 2014, se certificé el punto de equilibrio para esta segunda fase del proyecto.

Fase lll: Una vez que se ha cumplido el punto de equilibrio técnico y legal, se ha procedido a comparar
el monto minimo requerido en contratos de compraventa, para certificar el punto de equilibrio financiero,
el cual se establecié en US$11.8 millones (65% de los costos directos de esta fase del proyecto), lo cual
evidencia que se han cumplido con todos los requisitos para cumplir con el punto de equilibrio, para el
proyecto inmobiliario. Con base a lo anterior, mediante acta de Junta del Fideicomiso, firmada el 21
de agosto del 2015, se certificé el punto de equilibrio para esta segunda fase del proyecto.

Inscripcién en el mercado de valores

De acuerdo con el reglamento sobre Negocios Fiduciarios y la resolucion CNV-006-201 1publicada en
el Registro Oficial el 20 de julio del 2011, la Superintendencia de Compaiiias mediante Resolucién No.
SCVS-INMV-DNAR-15-0000284 del 2 de febrero del 2015, inscribié el Fideicomiso en el Registro de
Mercado de Valores con el No. 2015-G-13-001479 el 19 de febrero del 2015.

Obligaciones de la Fiduciaria

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso deberd cumplir principalmente con
las siguientes instrucciones:

° Registrar el dinero que transfiere el Constituyente a la suscripcion del contrato del Fideicomiso o
que llegaren a transferir en el futuro. Asi mismo registrard todos los activos, pasivos y
contingentes que se generen durante el desarrollo del mismo.

° Suscribir con el Gerente de Proyecto y Fiscalizador, los respectivos contratos de gerencia de

proyecto y fiscalizacién aprobado por la Junta del Fideicomiso.
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El 28 de enero del 2013, el Fideicomiso suscribié con la compafiia Espacios Urbanos S. A, el
contrato de Gerencia de Proyecto, de acuerdo a las condiciones estipuladas en el Contrato del
Fideicomiso.

Suscribir el contrato compra-venta del inmueble sobre el cual se va a desarrollar el Proyecto, en
los términos y condiciones que establezca la Junta del Fideicomiso.

Celebrar con los promitentes compradores o reservantes designados por el Comercializador o
por quien éste determine y bajo las condiciones sefialadas por la Junta del Fideicomiso, contratos
de compra-venta o reserva segin el texto que defina la Junta del Fideicomiso, sobre los bienes
determinados e individualizados dentro del Proyecto.

Recibir de los promitentes compradores o reservantes, el dinero que estos se comprometieron a
enfregar en los montos y condiciones sefialados en la promesas de compra-venta o reservas.

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

Abrir las cuentas corrientes o de ahorros que sean necesarios para la adecuada administracién

de los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las instituciones financieras que escoja la Junta del
Fideicomiso.

Suscribir todos los documentos necesarios para que el Proyecto obtenga los permisos necesarios
para dar inicio a su desarrollo.

Verificar y certificar si se ha cumplido o no el punto de equilibrio del Proyecto. En caso que la

Fiduciaria verifique y certifique que se ha cumplido el punto de equilibrio del Proyecto,
principalmente deberd:

a)  Suscribir con el propietario del inmueble correspondiente del Proyecto la respectiva escritura

de compra-venta de tal inmueble, en los términos y condiciones aprobados por la Junta del
Fideicomiso.

b) Pagar al propietario del inmueble correspondiente a este Proyecto, el valor pactado de la
compra-venta de tal inmueble sobre el cual se piensa desarrollar el Proyecto, en la forma
aprobada por la Junta del Fideicomiso.

¢) Restituir o rembolsar al Constituyente, el capital invertido, es decir los pagos efectuados de
forma directa por el Constituyente antes de la constitucién del Fideicomiso o certificacién del
punto de equilibrio para cubrir todos los costos y gastos del Proyecto.

d) Contratar al constructor y demés profesionales, personal y proveedores de bienes Y servicios

que se requieran para el desarrollo del Proyecto, que hubieran designados por la Junta del
Fideicomiso o por el Gerente de Proyecto.

e) Entregar previo visto bueno del fiscalizador y del Gerente de Proyecto y dentro del
presupuesto y flujo de caja aprobado por la Junta de Fideicomiso, los recursos necesarios
para el pago de los costos directos y previo visto bueno del Gerente de Proyectos los recursos
necesarios para el pago de los costos indirectos.

f)  Verificar a través del fiscalizador, que el cronograma de obra y el presupuesto del
respectivo Proyecto aprobado por la Junta de Fideicomiso, estén siendo cumplidos.

g) Registrar las cesiones de derechos que los Promitentes Compradores hayan hecho a favor de
terceros, de sus derechos y obligaciones surgidas de la promesa de compra-venta o reserva.

h) En caso de incumplimiento de los Promitente Compradores o Reservantes, de las obligaciones
que asumieron en la promesa de compra-venta o reservas, dar por terminado tales contratos
en la forma establecida en los mismos y celebrar en su reemplazo nuevas promesas de
compra-venta o reservas de acuerdo a lo que defina la Junta del Fideicomiso.
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i) Previo informe del correspondiente Fiscalizador, suscribir con el Constructor, fiscalizador y

Gerente del Proyecto el acta de entrega recepcion provisional y el acta de recepcion
definitiva del Proyecto.

i) Celebrar con los Promitentes Compradores o Reservantes que hayan cumplido en su totalidad
con las obligaciones que asumieron o la firma de las Promesas de Compra-venta, una
Escritra de Compra-venta de los bienes determinados e individualizados del respectivo
Proyecto que prometieron comprar.

k)  Transferir a favor del Beneficiario, a titulo de restitucién Fiduciaria y de forma total o parcial,
cualquier resultado o remanente del respectivo Proyecto que exista en el patrimonio del
Fidecomiso. Los costos y gastos, honorarios y fributos que demanden las referidas

restituciones seran de cuenta y cargo del correspondiente Beneficiario a favor del cual se
realicen las mismas.

a. A favor de los sefiores Daniel Keith Young y Bérbara Alcivar o el Cesionario de

sus derechos, el cuarenta y nueve pinto treinta y ocho por ciento (49.38%) del
resultado o remanente del Fideicomiso.

b. A favor de la compaiiia Ecuavia S. A. o el Cesionario de sus derechos, el veinte

y ocho punto noventa y seis por ciento (28.96%) del resultado o remanente del
Fideicomiso.

A favor de la compafiia Dagasi S. A. o el Cesionario de sus derechos, el catorce

punto cuarenta y dos por ciento (14.42%) del resultado o remanente del
Fideicomiso.

d. A favor de la compafiia Alaspasa S. A. o el Cesionario de sus derechos, el siete

punto veinte y cuatro por ciento (7.24%) del resultado o remanente del
Fideicomiso.

Una vez cumplido el punto de equilibrio del respectivo Proyecto y previa autorizacién de la Junta
del Fideicomiso, contratar préstamos o créditos por parte del Fideicomiso a fin que el producto
de los mismos sea destinado para el desarrollo del Proyecto.

° Durante los afios 2017 y 2016, la Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo a como se han presentado en las actividades del Fideicomiso.

Obligaciones del Constituyente

Son obligaciones principalmente las siguientes:

Proteger a la Fiduciaria, sus representantes, funcionarios o empleados contra toda demanda o
accién que se intente contra esta, con ocasién o consecuencia de la administracién fiduciaria de
este Fideicomiso, salvo que estas le fuera imputable a su culpa o dolo.

Notificar a la Fiduciaria, en forma inmediata, sobre cualquier hecho que origine cambios o
variaciones en las circunstancias o informaciones transcendentales que rodean al Fideicomiso.

Velar porque todos los Proyectos cumplan con todos los requisitos y condiciones necesarias para
su terminacion, tal cual fueron disefiados.

Cubrir todos los costos y gastos preoperativos del Fideicomiso previo a la certificacién del punto
de equilibrio de cada Proyecto y los necesarios para alcanzar la certificacién de los mismos y en
general cubrir todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y tributos que demanden la
constitucién, administracién, cumplimiento del objeto e instrucciones y liquidacién del Fideicomiso.

O Y i O A T T

° Obtener todas las autorizaciones municipales Y otras, necesarias para el desarrollo y terminacién
del Proyecto y transferencia de dominio de los bienes determinados e individualizados del mismo.

J

A
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3.

Junta del Fideicomiso

Es el 6rgano colegiado del Fideicomiso que, dentro de los parémetros que imponen al objeto del
fideicomiso y las instrucciones fiduciarias, tendré las facultades genéricas y especificas determinadas en
el contrato de constitucién del Fideicomiso.

Duracién

El Contrato de Fideicomiso tendrd la duracion que se requiera para el cumplimiento del objeto del
Fideicomiso, sin que pueda exceder el plazo méximo sefialado en la ley, esto es 80 afios.

Situacién financiera en el pais

En el afio 2017 debido al cambio de gobierno y a una nueva politica econémica, en la cual se ha
implementado un plan de austeridad para la opfimizacién del uso de los recursos del Estado,
principalmente en contrataciones de personal, consultorias, publicidad, vehiculos, viajes, entre otros, y se
ha fijado como metas dinamizar el sector de la construccidn, incentivar la inversién externa e interna y el
ingreso de divisas, impulsar el uso de medios de pago digitales y priorizar la inversién publica hacia lo
estrictamente necesario, se pretende una disminucion del déficit fiscal y mejora de las condiciones de
financiamiento de las deudas contraidas. Por lo que se estima que la economia ecuatoriana tenga un
crecimiento del 1,3% para el afio 2018.

Durante el afio 2017 el Fideicomiso Villas del Bosque no ha tenido inconvenientes de flujos y ha cumplido
con las obligaciones de manera oportuna tanto a proveedores como las obligaciones bancarias. Por otro
lado, los promitentes compradores que han requerido mayor tiempo para el pago de los acuerdos
contractuales han sido reubicados a otras unidades inmobiliarias del mismo Proyecto con la finalidad de
mantener la relacién con ellos, siendo beneficioso para ambas partes.

Politicas contables significativas

3.1 Bases de presentacién y declaracién de cumplimiento

Los Estados Financieros del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE, han sido preparados de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF emitidas por el Internacional Accounting
Standards Board (IASB), vigentes al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y segin los requerimientos y
opciones informadas por la Superintendencia de Compaiiias del Ecuador. La Administracion declara
que las NIIF han sido aplicadas integralmente y sin reservas en la preparacion de los presentes
estados financieros.

Las cifras incluidas en estos estados financieros y en sus notas se valoran utilizando la moneda del
entorno econémico principal en que el Fideicomiso opera. La moneda funcional y de presentacién
del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE es el Délar de los Estados Unidos de América.

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera — NIIF requiere que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econémica de la entidad, con el propésito de determinar
la valuacién y presentacién de algunas partidas que forman parte de los estados financieros.

En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor
utilizacién de la informacién disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos
finales.

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados financieros. Estas politicas han sido definidas en funcién de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera — NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2017 y 2016, aplicadas de manera
uniforme a todos los periodos que se presentan.

3.2 Efectivo
Corresponde a los valores mantenidos por el Fideicomiso en efectivo, en fondos reembolsables y de

cambios, y en bancos sin restricciones. En el Estado de Situacién Financiera los sobregiros, de existir,
se clasificarian como préstamos en el pasivo corriente
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3.3

Activos financieros

Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y las cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Después del reconocimiento inicial, estos activos
financieros se miden al costo amortizado mediante el uso del método de la tasa de interés efectiva,
menos cualquier deterioro del valor. El costo amortizado se calcula tomando en cuenta cualquier
descuento o prima en la adquisicién y las comisiones o los costos que son una parte integrante de la
tasa de interés efectiva. El devengamiento a la tasa de interés efectiva se reconoce como ingreso
financiero en el estado de resultados integrales. Las pérdidas que resulten del deterioro del valor
se reconocen en el estado de resultados integrales como costos financieros.

Pérdidas por deterioro de los activos financieros

El Fideicomiso evalda en cada fecha de los Estados Financieros la existencia de evidencia objetiva
de que los activos financieros reportados estédn deteriorados. Los activos financieros son
deteriorados cuando hay evidencia objetiva sobre como uno o mds eventos que ocurrieron después
del reconocimiento inicial del activo financiero impactaron los flujos estimados de efectivo del activo
y estos puedan ser medidos confiabilidad.

Para todos los otros activos financieros la evidencia objetiva de deterioro puede incluir:

v' Dificultades financieras significativas del emisor o la contraparte; o
v Falta de pago o incumplimientos en los pagos de intereses o capital; o
v" Que sea probable que el deudor entre en bancarrota o reorganizacién financiera

Para activos financieros llevados en su costo amortizado, el monto de deterioro es la diferencia entre
el valor en libros del activo y el valor presente de los flujos futuros estimados de efectivo,
descontados de la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

El valor de los activos financieros es reducido por las pérdidas por deterioro directamente para
todos los activos financieros con la excepcién de las cuentas por pagar de negociacién, donde el
valor es reducido a través del uso de una cuenta de asignacion. Cuando una cuenta por cobrar de
negociacién es considerada incobrable, es eliminada contra la cuenta de asignacién. Las

recuperaciones posteriores de montos que han sido previamente eliminadas son acreditadas contra
la cuenta de asignacién.

Los cambios en el valor de la cuenta de asignacién son reconocidos en la utilidad o pérdida.

Si en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y esta disminucién puede
ser relacionada objetivamente a un evento que ocurrié después del reconocimiento del deterioro, la
pérdida por deterioro previamente reconocida es reversada a través de utilidad o pérdida en la
medida en que el valor de la inversién a la fecha en la que el deterioro es reversado no exceda lo
que el costo amortizado hubiera sido si el deterioro no hubiera sido reconocido.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales a los flujos de
efectivo del activo expiran, o es transferido el activo financiero Yy sustancialmente todos los riesgos
y beneficios de propiedad o otra entidad. Si el Fideicomiso tampoco transfiere ni retiene
sustancialmente los riesgos y beneficios de propiedad y continua controlando el activo transferido,
el Fideicomiso reconoce sus intereses retenidos en el activo Y una obligacién asociada por los valores
que pueden ser pagados. Si el Fideicomiso retiene sustancialmente todo el riesgo y los beneficios
de propiedad de activo financiero transferido, el Fideicomiso continda reconociendo el activo
financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los ingresos recibidos.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se valoran al valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir luego de
deducir cualquier descuento o rebaija.

Venta bienes
Se reconocen cuando el Fideicomiso transfiere los riesgos y beneficios, de tipo significativo, derivados
de la propiedad de los bienes.

Impuestos corrientes

El gasto generado por el impuesto a la renta es la suma del impuesto por pagar corriente y el
impuesto diferido.

Impuesto Corriente
El impuesto corriente por pagar se basa en la utilidad gravable del afio. La utilidad gravable difiere

de la reportada en el Estado de Resultados Integral porque excluye items de ingresos o gastos que

son gravables o deducibles en otros afios y ademés excluye partidas que nunca son gravables o
deducibles.

El pasivo del Fideicomiso para el impuesto corriente es calculado usando las tasas impositivas que
han sido difundidas y aprobadas hasta la fecha del Estado Financiero.

Impuesto corriente y diferido para el periodo
Los impuestos corrientes y diferidos son reconocidos como un gasto o ingreso en la utilidad o pérdida
neta.

Aportes y disiribucién de dividendos.
Los aportes ordinarios se clasifican como patrimonio neto.
Los resultados a pagar a los beneficiarios del Fideicomiso se reconocen como un pasivo en los estados
financieros cuando se configura la obligacién correspondiente en funcién de las disposiciones legales
vigentes o las politicas de distribucién establecidas por la Junta.

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

Estado de Flujo de Efectivo

Para efectos de preparacién del Estado de flujos de efectivo, del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE
ha definido las siguientes consideraciones:

Efectivo en caja y bancos: incluyen el efectivo en caja e instituciones financieras.

Actividades de operacién: son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos
ordinarios del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE, asi como otras actividades que no puedan ser

calificadas como de inversién o financiacién.

Actividades de inversién: corresponden a actividades de adquisicién, enajenacién o disposicién por
otros medios de activos no corrientes y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos de cardcter financiero.
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3.9

Cambios de politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, no presentan cambios en las politicas y
estimaciones contables importantes respecto al ejercicio anterior.

3.10 Compensacién de transacciones y saldos.

Los activos y pasivos, asi como los ingresos y gastos presentados en los Estados Financieros, no se
compensan excepto en los casos permitidos por alguna normativa.

3.11 Clasificacién de saldos en corrientes y no corrientes.

En el estado de situacién Financiera, los saldos se clasifican en funcién de sus vencimientos, como
corriente con vencimiento igual o inferior a doce meses, contados desde la fecha de cierre de los
estados financieros y como no corriente, los mayores a ese periodo.

3.12 Nuevas normas y normas publicadas que no entran en vigor.

Nuevas normas aplicadas por el Fideicomiso

No se tuvo ningin efecto importante sobre los Estados Financieros del FIDEICOMISO VILLAS DEL
BOSQUE respecto de normas y enmiendas que fueron efectivas por primera vez en el afio 2017.

Interpretaciones, modificaciones y nuevas normas aplicables al Fideicomiso gue no entran aun en
vigor

Titulo y nombre normativa Fecha que entra en vigor Fecha estimada aplicacién

en el Fideicomiso
NIIF 15 — Ingresos de contratos con

" 01 de Enero del 2018 01 de Enero del 2018
clientes
NIIF 9 — Instrumentos financieros 01 de Enero del 2018 01 de Enero del 2018
NIIF 16.-Arrendamientos 01 de Enero del 2019 01 de Enero del 2019

El Fideicomiso ha concluido el andlisis de los posibles impactos que se tendrg por la aplicacién de
las nuevas normas y enmiendas citadas anteriormente, a continuacién el andlisis realizado:

® Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con los Clientes (NIIF 15)

El objetivo de esta Norma es establecer los principios que aplicard una entidad para presentar
informacién Gtil a los usuarios de los estados financieros sobre la naturaleza, importe, calendario e

incertidumbre de los ingresos de actividades ordinarias y flujos de efectivo que surgen de un contrato
con un cliente:

La NIIF 15 requiere la identificacién de los contratos y de las obligaciones de desempefio que se
compromete a cumplir la Entidad. Esta norma deroga la NIC 11 = NIC18 - IFRIC 13 —IFRIC 15, IFRIC
18 y SIC 3; entrard en vigencia a partir del 1 de enero del 2017.

Una entidad contabilizaré un contrato con un cliente que queda dentro del alcance de esta Norma
solo cuando se cumplan todos los criterios siguientes:

1. Las partes del contrato han aprobado el contrato (por escrito, oralmente o de acuerdo con
otfras prdcticas tradicionales del negocio) y se comprometen a cumplir con sus respectivas
obligaciones;

2. La entidad puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los bienes o
servicios a transferir;

3. La entidad puede identificar las condiciones de Pago con respecto a los bienes o servicios
a transferir;
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4. El conitrato tiene fundamento comercial (es decir, se espera que el riesgo, calendario o
importe de los flujos de efectivo futuros de la entidad cambien como resultado del contrato);
y-

5. Es probable que la entidad recaude la contraprestacion a la que tendré derecho a cambio
de los bienes o servicios que se transferiran al cliente. Para evaluar si es probable la
recaudacién del importe de la contraprestacion, una entidad considerard solo la capacidad
del cliente y la intencién que tenga de pagar esa contraprestaciéon a su vencimiento. El
importe de la contraprestacién al que la entidad tendré derecho puede ser menor que el
precio establecido en el contrato si la contraprestacién es variable, porque la entidad
puede ofrecer al cliente una reduccién de precio.

Reconocimiento del ingreso:

La entidad reconoceré los ingresos cuando:

- Satisface una obligacién de transferencia de un bien o servicio comprometido a un cliente.
- Un bien o servicio es transferido cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio
- El control puede transferirse a lo largo del tiempo o en un momento especifico

Andlisis de impactos:
La Administracion del Fideicomiso ha determinado que los posibles impactos sobre los importes

reconocidos como ingresos por la aplicacién de las NIIF 15 no serdn significativos, debido a que los
ingresos son reconocidos una vez que los bienes hayan sido transferidos.

® Instrumentos Financieros (NIIF 9)
El objetivo de esta Norma es establecer los principios para la informacién financiera sobre activos
financieros y pasivos financieros, de forma que se presente informacién 0til y relevante para los
usuarios de los estados financieros para la evaluacién de los importes, calendario e incertidumbre

de los flujos de efectivo futuros de la entidad:

Reconocimiento inicial:

Una entidad reconocerd un activo financiero o un pasivo financiero en su estado de situacién
financiera cuando, y solo cuando, se convierta en parte de las cldusulas contractuales del instrumento.

Clasificacién de activos financieros

Una entidad clasificard los activos financieros segin se midan posteriormente a costo amortizado, a
valor razonable con cambios en otro resultado integral o a valor razonable con cambios en
resultados sobre la base de los dos siguientes:

e Activo o pasivo financiero a costo amortizado

®  Activo o pasivo financiero a valor razonable
®  Activo o pasivo financiero a valor razonable con cambio en el ori

Clasificacién de pasivos financieros

Una entidad clasificard todos los pasivos financieros como medidos posteriormente al costo
amortizado, excepto en el caso de:

(a) Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados. Estos pasivos, incluyendo
los derivados que son pasivos, se medirdn con posterioridad al valor razonable.

(b) Los pasivos financieros que surjan por una transferencia de activos financieros que no cumplan

con los requisitos para su baja en cuentas o que se contabilicen utilizando el enfoque de la
implicacién continuada.
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Reconocimiento de las pérdidas crediticias esperada (deterioro del valor)

En cada fecha de presentacion, una entidad evaluard si se ha incrementado de forma significativa
el riesgo crediticio de un instrumento financiero desde el reconocimiento inicial. Al realizar la
evaluacién, una entidad utilizard el cambio habido en el riesgo de que ocurra un incumplimiento a
lo largo de la vida esperada del instrumento financiero, en lugar del cambio en el importe de las
pérdidas crediticias esperadas. Para realizar esa evaluacién, una entidad compararé el riesgo de
que ocurra un incumplimiento sobre un instrumento financiero en la fecha de presentacién con el de
la fecha del reconocimiento inicial y considerard la informacion razonable y sustentable que esté

disponible sin coste o esfuerzo desproporcionado, que sea indicativa de incrementos en el riesgo
crediticio desde el reconocimiento inicial.

Andlisis de impactos:

La Administracién del Fideicomiso ha evaluado los posibles impactos sobre los importes reconocidos
en los estados financieros en relacién con los activos Y pasivos financieros, en la aplicacién de la NIIF

9 y ha determinado que debido a su giro de negocio y al tipo de activos y pasivos que mantiene no
serd necesario realizar ninguna reclasificacion.

Con respecto a las pérdidas crediticias esperadas, el Fideicomiso no incurre en este riesgo porque
no realiza operaciones crediticias.

®  Arrendamientos (NIIF 16)

La NIIF 16 requiere la identificacién de contratos de arrendamiento y da la guia para el tratamiento
contable del arrendador y arrendatario. Esta norma deroga lo establecido en la NIC 17 - IFRIC 4 -
SIC 15 - SIC 27 y entraré en vigencia a partir del 1 de enero del 201 9.

Esta Norma establece los principios para el reconocimiento, medicién, presentacién e informacion a
revelar de los arrendamientos. El objetivo es asegurar que los arrendatarios y arrendadores
proporcionen informacién relevante de forma que represente fielmente esas transacciones. Esta
informacién proporciona una base a los usuarios de los estados financieros para evaluar el efecto

que los arrendamientos tienen sobre la situacién financiera, el rendimiento financiero y los flujos de
efectivo de una entidad.

La diferenciacién entre arrendamiento operativo y arrendamiento financiero ha sido eliminada para
la contabilidad del arrendador y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho de uso del
activo y su correspondiente pasivo tiene que ser reconocido por el arrendador para todos los
arrendamientos, excepto los arrendamientos de corto plazo y aquellos con un valor bajo de activo.
Identificacién de un arrendamiento

Al inicio de un contrato, una entidad evaluard sj el confrato es, o contiene, un arrendamiento. Un

confrato es, o contiene, un arrendamiento si transmite el derecho a controlar el uso de un activo
identificado por un periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion.

Reconocimiento:

En la fecha de comienzo, un arrendatario reconocerd un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento.

En la fecha de comienzo, un arrendatario medird un activo por derecho de uso al costo. El costo del
activo por derecho de uso comprendera:

—_

El importe de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento.
2. Los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de comienzo, menos
los incentivos de arrendamiento recibidos;

3. Los costos directos iniciales incurridos por el arrendatario; y

4. Una estimacién de los costos a incurrir por el arrendatario al desmantelar y eliminar el
activo subyacente, restaurar el lugar en el que se localiza o restaurar el activo subyacente
a la condicién requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, a menos que se
incurra en esos costos al producir los inventarios. El arrendatario podria incurrir en
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obligaciones a consecuencia de esos costos ya sea en la fecha de comienzo o como una
consecuencia de haber usado el activo subyacente durante un periodo concreto.

En la fecha de comienzo, un arrendatario medird el pasivo por arrendamiento al valor presente de
los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha. Los pagos por arrendamiento
se descontardn usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento, si esa tasa pudiera
determinarse fécilmente. Si esa tasa no puede determinarse fécilmente, el arrendatario utilizaré la
tasa incremental por préstamos del arrendatario.

La Administracién del Fideicomiso ha determinado que no existen posibles impactos, en relacion a la
aplicacién de la NIIF 16.

Estimaciones y juicios contables

Las estimaciones y juicios contables son evaluados de manera continua y se basan en experiencias
pasadas y ciertos factores aplicables al sector, mismos que son razonables bajo las circunstancias actuales
y las expectativas de sucesos futuros.

Estimaciones importantes

El Fideicomiso realiza ciertas estimaciones basadas en hipétesis relacionadas con el futuro, mismas que
no igualarén a los correspondientes resultados futuros, sin embargo llevan a una presentacion razonable
de los Estados Financieros.

Gestién del riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(que comprende a los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El
programa General de administracién de riesgos del Fideicomiso se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempefio financiero del Fideicomiso.

La administraciéon de riesgos se efectia a través del andlisis que realiza el modelo de negocio y
factibilidad (MNF) desarrollado 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 crédito, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y
una serie de convenios realizados con proveedores de materiales, gerencia de proyecto, comercializador
entre otros, en la bisqueda de beneficios de las condiciones de precios que nos hacen mds competitivos
en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

a) Riesgo de mercado

i. Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

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

ii. Riesgo de precio y concentracién:

La exposicién a la variacién de precios del Fideicomiso estd relacionada con el componente del
sector de la construccién y a posibles medidas de orden gubernamental sobre la actividad, que
podrian llegar a convertirse en un' componente importante del costo de los servicios
proporcionados por el Fideicomiso.

Su principal riesgo en este sentido estd relacionado con el riesgo de precio, el cual estd influido
por variables, como el indice de precios de la construccién (IPCO) correlacionado con la inflacién,
que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario y a los materiales
relacionados con la construccidn.
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La Administracién reduce su exposicién al riesgo de mercado al constituirse exclusivamente como
un instrumento para la adquisicién de inmuebles, urbanizacién, construccién, promocién y venta
de los proyectos inmobiliarios objeto del Fideicomiso.

b)  Riesgo de crédito
El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si una

confraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, Y se origina
en él Unicamente por el efectivo en banco.
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Efectivo en Banco

Ll

El efectivo en banco se mantiene en la Institucién Financiera descrita a continuacién:

Calificacién
Entidad Financiera 2017 2016
Banco Internacional S.A AAA- AAA-
Banco Pichincha S.A AAA- AAA-

c) Riesgo de liquidez

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

Este riesgo se controla manteniendo los valores que se transfieren por el pago de la compraventa de
las unidades inmobiliarias en la cuenta bancaria aperturada por el Fideicomiso para dicha
recaudacién, segin las instrucciones impartidas por la Junta del Fideicomiso. Ademds, dicha Junta
evalia periédicamente las proyecciones del flujo de efectivo e instruye a la Administracion del
Fideicomiso el solicitar la extensién en el plazo de vencimiento de los documentos por pagar a fin de
mantener la liquidez necesaria para el cumplimiento de sus obligaciones.

6. Instrumentos Financieros por categoria

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el detalle de los activos Y pasivos financieros estdn conformados
de la siguiente manera:

o B T B T B T R T R T Y R TR T R T T R TR ™

" 31 de Diciembre 2017 31 de Diciembre 2016
ofa
Corriente No Corriente Corriente No corriente
Costo amortizado:
= Efectivo 7 638.490 64.050 -
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas 8.9 419.239 2.000 732.317 R
. por cobrar
ﬂ Total 1.057.729 2.000 796.367 -
o
k. Costo amortizado:
5 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas 16-17- 10.050.015 12.163.833 367.021
por pagar
*S Préstamos 15 5.690.000 4.441.970 -
Total 15.740.015 16.605.803 367.021

L‘J\

7. Efectivo y equivalentes

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, los saldos de efectivo estén conformados de la siguiente manera:
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9.

10.

11.

31 de Diciembre
2017 2016
Bancos 638.490 64.050
Total 638.490 64.050

Los fondos presentados anteriormente no cuentan con ninguna restricciéon para su uso inmediato.

Cuentas por cobrar

Los saldos de cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2017 y 2016, se muestran a continuacién:

31 de Diciembre

2017 2016
Cuentas por cobrar clientes 227.911 397.425
Cuentas y documentos a cobrar a terceros 3.280 3.550
Total 231.191 400.975

Otras cuentas por cobrar

Los saldos de cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2017 y 2016, se muestran a continuacién:

31 de Diciembre

2017 2016
Anticipos a proveedores 188.048 331.342
Total 188.048 331.342

Inventarios

Los saldos de inventarios al 31 de diciembre del 2017 y 2016, se muestran a continuacioén:

31 de Diciembre

2017 2016
Proyecto Bosques Etapa 2 5.054.432 -
Proyecto Bosques Etapa 1 317.793 2.440.802
Total 5.372.225 2.440.802

(*) El inventario del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE al 31 de diciembre del 2017 esté conformado
por dos etapas la Etapa 1 que comprende 1 condominio y 2 villas por un monto USD$317.793, y la

Etapa 2 que comprende 50 departamentos por un monto de USD$5.054.432.

Impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la composicién de los saldos de activos Y pasivos por impuestos

corrientes se presenta a continuacién:

=25k




31 de Diciembre

Descripcién 2016 2016

Activos por impuestos corrientes

Impuesto a la renta 858 858
Total activos por impuestos corrientes 858 858
Pasivos por impuestos corrientes

Impuesto a la renta 12.593 8.241
Impuesto al valor agregado 19.768 15.263
Total pasives por impuestos corrientes 32.361 23.504

corto plazo.

12. Inventario en construccién
Inventario en construccién

Los saldos de inventarios en construccién al 31 de diciembre del 2017 Y 2016, se muestran a continuacion:

31 de Diciembre

2017 2016
Inventario costos de construccién(*) Etapa 3 4.072.342 1.534.906
Terrenos solar # 1 MZ. 195 - comuna casa viejas km. 21 1/2 GYE- salinas 725.593 1.225.218
Inventario costos de construccion(*) Etapa 2 - 6.682.130
Total 4.797.935 9.442.254

(*)El inventario de costos de construccién

que refleja el estado financiero corresponde a la etapa 2 y
etapa 3 del proyecto inmobiliario.

13. Propiedades de inversién

Los saldos de propiedades de inversién al 31 de diciembre del 201 7'y 2016 se detallan o continuacién:

31 de Diciembre

2017 2016
Centro comercial(¥) 937.410 938.130
Total 937.410 938.130

(*)El centro comercial se encuentra ubicado en la vig la

primera etapa del proyecto inmobiliario Villas del Bos
futuro.

costa Km 21, perteneciente al dreq social de la
que, del cual se espera obtener rendimiento a

j_;_.‘_‘._.-/_J..J..Jldu_»mmuuwmwwwwwwlﬂw

14. Impuestos diferidos

Activo por impuesto diferido

Son las cantidades de impuestos sobre las ganancias o recuperar en periodos futuros relacionadas

A continuacién se detallan la composicién del saldo de impuesto diferido.

31 de Diciembre

Descripeia

escripciéon 2617 2016
Por pérdidas tributarias sujetas a amortizacién en periodos siguientes 343.107 685.782
Total 343.107 685.782
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15.

El monto reconocido como impuesto a la renta diferido del periodo fue de USD$(342.675) vy
USD$218.324 en los afios 2017 y 2016 respectivamente.
Movimiento impuestos diferidos

El movimiento del impuesto diferido por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, es
como sigue:

Reconocido en

31 de Diciembre 2017 Saldo inicial Saldo final
T resultados
Por diferencias temporarias - 95.012 95.012
Por .perc.l!das \‘rll'Jutunc.s .5U|etc:s a 685.782 (437.687) 248.095
amortizaciéon en periodos siguientes
31 de Diciembre 2016 Saldo inicial Reconocido en saldo final
resultados
Por pérdidas tributarias sujetas a 467.458 218.324 685.782

amortizacioén

Los gastos (ingresos) por impuestos diferidos e impuesto a la renta por los afios terminados al 31 de
diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 son atribuibles a lo siguiente:

31 de Diciembre

2017 2016
Impuesto a la renta corriente - -
Efecto por la liberacién impuesto diferido (342.675) 218.324
Incremento impuesto a la renta cambio de tarifa 29.771

Obligaciones bancarias

Un resumen de las obligaciones bancarias se detalla a continuacion:

31 de Diciembre
2017 2016

Obligaciones con Instituciones Bancarias

Corresponde a préstamos con el Banco Internacional con numero de

operacién 121300534y 121300536 los cuales devengan con una

tasa de interés del 9.00% anual, con numero de operacidn

121300439 el cual devenga tasa de interés del 9.41% anual, con

numero de operacién 121300504 y 121300549 el cual devenga 5.690.000 -
tasa de inferés del 9.31% anual. Con la finalidad de garantizar

estas obligaciones, se encuentra suscrita una hipoteca abierta sobre

el inmueble del Fideicomiso a favor del Banco Internacional S. A.

Corresponde a préstamo con Banco Internacional el cual devenga

tasa de inferés del 9.12% anual. Con la finalidad de garantizar

estas obligaciones, se encuentra suscrita una hipoteca abierta sobre - 4.390.781
el inmueble del Fideicomiso a favor del Banco Internacional S. A.

Sobregiro bancario - 17.343

Total 5.690.000 4.408.124

=197ie
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16. Cuentas por pagar comerciales

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 el detalle de saldos de cuentas por pagar comerciales es el

siguientfe:
31 de Diciembre
Descripcién
2017 2016
Cuentas por pagar proveedores 271.384 721.057
Total 271.384 721.057

17. Otras cuentas por pagar

A continuacién se muestra un resumen de otras cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2017 y 2016:

31 de Diciembre

2017 2016
Promitentes compradores etapa |, etapa Il y etapa il 6.812.389 8.416.870
Otras cuentas por pagar - ferreno solar no 1 MZ 955.408 1.445.408
Cuenta por pagar - constituyente Dagasi S.A. 886.539 886.539
Costos provisionados ely e2 323.322 229.554
Valores por devolver 278.817 269.921
Cuentas por pagar — Infereses 83.443 33.846
Depésitos por identificar 51.941 159.799
Valores x devolver excedente 27.443 174
Cheque emitidos 165 607
Cuentas. por pagar - valores por aplicar 58 58
Fondos de Garantia 359.106 0
Total 9.778.631 11.442.776

18. Otras cuentas por pagar largo plazo

A continuacién se muestra un resumen de oiras cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2017 y 2016

31 de Diciembre

2017 2016
Fondos de garantia 367.021
Total 367.021

19. Ingresos

Un resumen de los ingresos reportado en los estados financieros es como sigue:

Descripcién 2017 2016
Proyecto Villas Bosque etapa | 7.061.409 5.520.875
Total 7.061.409 5.520.875

(1) Durante el afio 2017 y 2016 se escrituraron y entregaron 87 departamentos y 29 villas por un
monto correspondiente a los USD$ 12.582.284, facturados por el proyecto.
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22.

Costo de ventas

Un resumen del costo de ventas reportado en los estados financieros es como sigue:

Descripciéon 2017 2016
Costo de venta del proyecto etapa | 2.076.422 6.334.929
Costo de venta del proyecto etapa ll 4.350.597
Total 6.427.019 6.334.929

Gastos administrativos

Un resumen de los gastos administrativos reportados en los estados financieros es como sigue:

31 de Diciembre

2.017 2.016
Comercializacién y administracion 349.397 393.980
Honorarios profesionales 225.209 53.442
Legales e impuestos 210.805 121.751
Administracién fiduciaria 80.292 121.747
Publicidad 40.468 13.965
Otros 32.111 33.984
Total 938.282 738.869

Impuesto a la renta

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula en un 22%
sobre las utilidades sujetas a distribucién siempre y cuando la participacién de los beneficiarios en el cien
por ciento corresponda a personal naturales o sociedades domiciliadas en el Ecuador, cuando el
Fideicomiso tenga participacién beneficiaria de personas naturales o sociedades cuya residencia sea en
paraisos fiscales se deberia considerar lo siguiente:

Participacién menor al 50%: % Participacién % IR

Compaiiia domiciliada en paraiso fiscal 40% 25%

Persona natural o sociedad residente en Ecuador 60% 22%

Participacién mayor al 50%: % Participacién % IR
- - e .

Compaiiia domiciliada en paraiso fiscal 55% 25%

Persona natural o sociedad residente en Ecuador 45%

La tarifa a considerar para las utilidades que no vayan a ser distribuidas y que serdn reinvertidas
corresponde a la tasa efectiva de impuesto a la renta calculada menos la disminucién de 10 puntos del
beneficio.

Hasta el afio 2009, los dividendos en efectivo que se declaren o distribuyan a favor de accionistas
nacionales o extranjeros no se encuentran sujetos a retencién adicional alguna. A partir del afio 2010,
de acverdo con las Gltimas reformas tributarias aprobadas, los dividendos distribuidos a favor de
accionistas personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos fiscales,
o en jurisdicciones de menor imposicién, se encuentran gravados para efectos del impuesto a la renta.
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Una reconciliacién entre la utilidad segin estados financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

Descripcién 2017 2016
Pérdida segun libros antes de impuesto a la renta (260.148) (1.402.329)
Mas gastos no deducibles 30.981 33.984
(+ /-) Por valor Neto redlizable de inventarios 4.084
Base imponible (225.083) (1.368.345)

Impuesto a la renta calculado por el 22% =

Anticipo calculado -

Impuesto a la renta corriente registrado en resultados -

Anticipo calculado - A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor
del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matemdtica del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio,
0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un "anticipo minimo de
impuesto a la renta". La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado
sed menor que el monto del anticipo minimo, este Gltimo se convierte en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser
aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la norma que rige este anticipo.

El Cédigo de la Produccién aprobado por la Asamblea Nacional el 29 de diciembre de 201 0, establecié
que las sociedades recién constituidas, las inversiones nuevas reconocidas de acuerdo al Cédigo de la
Produccién, las personas naturales obligadas a llevar contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a
llevar contabilidad, que iniciaren actividades, estarén sujetas al pago del anticipo de impuesto a la renta
después del quinto afio de operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacién de su proceso
productivo y comercial. En caso de que el proceso productivo asi lo requiera, este plazo podré ser
ampliado, previa autorizacién de la Secretaria Técnica del Consejo Sectorial de la Produccion y el
Servicio de Rentas Internas.

El Fideicomiso no ha sido revisado por las autoridades tributarias, por lo tanto estén abiertos para revisidn
los ejercicios del periodo fiscal 2015 al 2017.

Ley Solidaria por las Afectaciones del Terremoto

+ Seincrement6 la tarifa del IVA al 14% durante el periodo de hasta un afio a partir del mes de junio
del afio 2016 a mayo del afio 2017. Las personas naturales residentes en los territorios afectados,
recibieron un descuento equivalente al incremento de los 2 puntos porcentuales del IVA pagado en
sus consumos, en las condiciones que establezca el SRI, para que los vendedores de bienes o
prestadores de servicios, lo realicen directamente, teniendo derecho a compensarlo como crédito
tributario.

+ Las entidades del sistema financiero tendrén una rebaja del anticipo del IR del afio 2017, en
proporcién al monto de los créditos otorgados hasta el 31 de diciembre, siempre que su destino sean
las zonas afectadas.

Ley Orgdnica para el Equilibrio a las Finanzas Publicas
+ EI SRI directamente o por medio de las IFls devolverd, en dinero electrénico 2 puntos del IVA pagado
en la adquisicién de bienes y servicios que se encuentren soportadas en comprobantes de venta

vélidos emitidos a nombre del titular de una cuenta de dinero electrénico.

+ Las contratistas extranjeras, que suscriban con entidades y empresas publicas, contratos de ingenieria
y construccién para inversiones en los sectores determinados como industrias bdsicas, gozardn de una
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exoneracién del IR por 10 afios, contados desde que se generen ingresos atribuibles a la nueva
inversién, siempre que el monto del contrato sea superior al 5% del PIB.

Las sociedades consideradas microempresas pagardn por concepto de anticipo de IR un monto
equivalente al 50% del IR determinado en el ejercicio anterior, menos las retenciones en la fuente de
IR que les hayan sido practicadas en el mismo.

Resoluciéon No. NAC-DGERCGC16-00000479 afio 2016

El Servicio de Rentas Internas, emitié las normas para la declaracién y pago del Impuesto a la Renta
generado en las enajenaciones de acciones, participaciones, otros derechos representativos de capital:

Declaracion y pago de residentes y beneficiarios efectivos.- Los residentes del Ecuador que realicen
enajenaciones directas o indirectas gravadas con el impuesto, y los que en calidad de beneficiarios
efectivos realicen enajenaciones de forma indirecta a través de sociedades no residentes, deberdn
declarar los ingresos obtenidos, los gastos imputables a dichos ingresos y las uvtilidades o pérdidas
producidas por dichas operaciones, en su respectiva declaracién de Impuesto a la Renta.

Declaracién y pago de los no residentes, del sustituto y obligacién de los adquirentes.-_El sustituto
deberéd declarar y pagar el impuesto a la renta generado en los siguientes casos: En las operaciones
gravadas efectuadas de forma directa por no residentes, aun cuando se produzcan dentro del pais;
¥, En las operaciones gravadas efectuadas de forma indirecta por no residentes. Cuando las
operaciones gravadas se hubiesen realizado en bolsas de valores del Ecuador no se generard la
obligacién de ser sustituto.

NAC-DGERCGC17-00000566, NAC-DGERCGC1700000567 y NAC-DGERCGC17-00000568

Obligatoriedad de reportar al SR los activos monetarios que mantengan en entidades financieras
del exterior.- Estan obligados a presentar la informacién relacionada con los activos monetarios las
personas y sociedades que mantengan en instituciones financieras del exterior, respecto de los cuales
sean titulares, de forma individual o colectiva, de manera directa o indirecta, cuando cumplan con al
menos una de las siguientes condiciones:

- Que los activos monetarios que mantenga en el exterior registren en el ejercicio fiscal,
transacciones individuales o acumuladas, iguales o mayores a USD 100.000.

- Que en cualquier momento del ejercicio fiscal se haya registrado un saldo mensual promedio
igual o mayor a USD 100.000.

- Que el saldo de los activos monetarios que mantenga en el exterior sea al final del mes igual o
mayor a USD 100.000.

- Que al 31 de diciembre del ejercicio fiscal el saldo de los activos monetarios en el exterior
(individual o acumulado) sea igual o mayor a USD 100.000.

Resolucién No. NAC-DGERCGC17-00000335

Estdn obligados a la presentacién de este anexo, las sociedades y los establecimientos permanentes de

sociedades extranjeras que tengan un total de activos o pasivos en el exterior que supere los USD.
500.000,00, exceptuandose las instituciones que integran el sistema financiero nacional y las compafias

de seguros y reaseguro.

- Las sociedades y los establecimientos permanentes deberdn registrar en el Anexo los conceptos
consignados de acuerdo al valor neto en libros, el registrado en el formulario de declaracién
de Impuesto a la Renta o en general en las declaraciones tributarias en otros paises.

- Para el registro de pasivos se deberd considerar el saldo pendiente de pago al primero de
enero del afio al que corresponde el anexo de activos y pasivos.

- Los valores de todos los componentes que integran el anexo se reportardn en délares de los
Estados Unidos de América, al primero de enero del afio al que corresponda el anexo.
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- Cuando se encuentren expresados en monedas distintas al délar de los Estados Unidos, se
deberdn calcular con la cotizacién de compra al Gltimo dia habil del afio inmediato anterior al
que corresponda el anexo.

- Los sujetos obligados deberdn presentar el "Anexo de activos y pasivos de sociedades y
establecimientos permanentes” en el mismo formato establecido para la presentacién de la
declaracién patrimonial de personas naturales, a través del portal web institucional del Servicio
de Rentas Internas.

- El "Anexo de activos y pasivos de sociedades y establecimientos permanentes” deberd ser
presentado anualmente en el mes de mayo del afio respecto del cual se presenta la informacién.

Normas tributarias que entraréan en vigencia en el afio 2018, publicada mediante Registro Oficial No.
150 del 29 de diciembre de 2017

Ley Orgdnica para la Reactivacién de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacién y Modernizacién

de la Gestién Financiera

Tarifa de Impuesto a la Renta a nivel general.- Se incrementa la tarifa del 22% all 25%; asi mismo,
se gravard la tarifa del 28% cuando la sociedad tenga accionistas, socios, participes, constituyentes,
beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicién con una participacion directa o indirecta.

Se aplicaré la tarifa del 28% a toda la base imponible para las sociedades que incumplan el deber
de informar sobre la participacién de sus accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o
similares APS (declarado en febrero de cada ejercicio econémico.

Tarifa de Impuesto a la Renta en la Reinversién de Utilidades.- Unicamente podrdn acceder a la
tarifa reducida de impuesto a la renta del 15% por reinversién las siguientes sociedades:

Exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a la produccién de bienes, incluidas las del
sector manufacturero, que posean 50% o mds de componente nacional y aquellas sociedades de
turismo receptivo, que reinviertan sus utilidades en el pais, podrdan obtener una reduccién de 10 puntos
porcentuales sobre el monto reinvertido en activos productivos.

Tarifa impositiva para micro y pequeiias empresas y exportadores habituales.- Las sociedades
que tengan la condicién de micro y pequefias empresas, asi como aquellas que tengan la condicién
de exportadores habituales, mantendrén la tarifa del 22%. Para exportadores habituales, esta tarifa
se aplicard siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se refleje un mantenimiento del empleo
o incremento del mismo. Las condiciones y limites para la aplicacién de este beneficio se establecerdan
por el Comité de Politica Tributaria.

Exoneracién IR para nuevas microempresa.- Las nuevas microempresas que inicien su actividad
econémica a partir de la vigencia de esta Ley, gozaran de la exoneracién del Impuesto a la Renta
durante 3 afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que se generen ingresos
operacionales, siempre que generen empleo neto e incorporen valor agregado nacional en sus
productos productivos. En aquellos casos en los que un mismo sujeto pasivo pueda acceder a mds de
una exencién, por su condicién de microempresa y de organizacién de la economia popular y
solidaria, se acogerd a aquella que le resulte més favorable.

Base imponible para Microempresas.- Para establecer la base imponible se deberd deducir

adicionalmente una fraccién bésica desgravada con tarifa cero de IR para personas naturales (USD
11,270).

Gastos Personales.- Se incluye dentro de la deduccién a los padres, el mismo que no deberdn percibir
individualmente pensiones jubilares por parte de la Seguridad Social o patronales, que por si solas o
sumadas estas pensiones, superen 1 SBU (USD 386), respecto de cada padre o madre, de ser el caso.
Los gastos personales que se pueden deducir corresponden a los realizados por concepto de: arriendo
o pago de intereses para la adquisicién de vivienda, alimentacién, vestimenta, educacién, incluyendo
en este rubro arte y cultura, y salud. En el Reglamento a esta Ley se establecerd el tipo del gasto a
deducir y su cuantia méxima. En el caso de gastos de salud por enfermedades catastréficas, raras o
huérfanas debidamente certificadas o avaladas, se los reconocerd para su deducibilidad hasta 2
fracciones basicas. En estos casos, el total de gastos personales deducibles no podra ser superior a 2
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fracciones basicas. El pago de pensiones alimenticias fijadas en acta de mediacién o resolucién judicial
serd deducible hasta el limite fijado.

Deducciones por desahucio y jubilacién.- Solo serdn deducibles los pagos efectuados por concepto
de desahucio y de pensiones jubilares patronales, conforme lo dispuesto en el Cédigo del Trabaijo,
que no provengan de provisiones declaradas en ejercicios fiscales anteriores, como deducibles o no,
para efectos de Impuesto a la Renta, sin perjuicio de la obligacién del empleador de mantener los
fondos necesarios para el cumplimiento de su obligacién de pago de la bonificaciéon por desahucio y
de jubilacién patronal.

Bancarizacién.- Todo pago superior a USD $ 1,000.00 obligatoriamente deberd utilizar cualquier
institucion del Sistema Financiero para realizar el pago, a través de giros, transferencias de fondos,
tarjetas de crédito o débito, cheques o cualquier otro medio de pago electrénico.

Sancién por ocultamiento patrimonial.- Los sujetos pasivos que no declaren al Servicio de Rentas
Internas, conforme a las condiciones sefialadas en la normativa vigente, la informaciéon de su
patrimonio en el exterior y/o su valor, ocultdndola de manera directa o indirecta, en todo o en parte,
serdn sancionados con una multa del 1% del valor total de sus activos o el 1% de sus ingresos
correspondientes al ejercicio fiscal anterior (2017), el mayor de los dos, calculados por cada mes o
fraccién de mes de retraso, sin que esta pueda superar el 5% del valor de los activos o del monto de
sus ingresos, segln corresponda.

Sujetos Pasivos obligados de llevar contabilidad.- Todas las sociedades estén obligadas a llevar
contabilidad y declarar los impuestos en base a los resultados que arroje la misma. También lo estardan
las personas naturales y sucesiones indivisas cuyos ingresos brutos del ejercicio fiscal anterior (2017),
sean mayores a $ 300,000.00 délares, incluyendo las personas naturales que desarrollen actividades
agricolas, pecuarias, forestales o similares, asi como los profesionales, comisionistas, artesanos,
agentes, representantes y demés trabajadores auténomos. Este monto podrd ser ampliado en el
Reglamento a esta ley.

Deducciones en el calculo del Anticipo de Impuesto a la Renta.- Las sociedades, las sucesiones
indivisas obligadas a llevar contabilidad y las personas naturales obligadas a llevar contabilidad no
considerardn en el cdlculo del anticipo, exclusivamente en el rubro de costos y gastos, los sueldos y
salarios, la decimotercera y decimocuarta remuneracién, asi como los aportes patronales al seguro
social obligatorio.

Asi mismo, para efecto del célculo del anticipo del Impuesto a la Renta, se excluirdn de los rubros
correspondientes a activos, costos y gastos deducibles de dicho impuesto y patrimonio, cuando
corresponda, los montos referidos a gastos incrementales por generaciéon de nuevo empleo, asi como
la adquisicién de nuevos activos productivos que permitan ampliar la capacidad productiva futura,
generar un mayor nivel de produccién de bienes o provisién de servicios.

Devolucién_del Anticipo de Impuesto a la Renta.- El Servicio de Rentas Internas, de oficio o previa
solicitud del contribuyente, podrd conceder la reduccién o exoneracién del pago del anticipo IR de
conformidad con los casos, términos y condiciones que se establezcan en el Reglamento. El Servicio
de Rentas Internas podrd disponer la devolucién del anticipo establecido en el literal b) del numeral
2 de este articulo, cuando se haya visto afectada significativamente la actividad econémica del sujeto
pasivo en el ejercicio econdémico respectivo y siempre que este supere el impuesto causado, en la parte
que exceda el tipo impositivo efectivo (TIE) promedio de los contribuyentes en general, definido por
la Administracién Tributaria mediante resolucién de cardcter general, en la que se podrdn también
fijar un TIE promedio por segmentos. Sin embargo, el exceso sujeto a devolucién no podrd ser mayor
que la diferencia resultante entre el anticipo y el impuesto causado. Para el efecto, el contribuyente
presentard su peticion debidamente justificada sobre la que el Servicio de Rentas Internas realizara
las verificaciones y controles que correspondan. El SRl podrd devolver total o parcialmente el
excedente entre el anticipo pagado y el Impuesto a la renta causado, siempre que se verifique que
se ha mantenido o incrementado el empleo neto. El SRI de encontrar indicios de fraude con y sin
perijuicio de las acciones legales, aplicard un recargo del 200% del valor declarado indebidamente.

Paraisos Fiscales.- Se restringen las exenciones fiscales relacionadas a las siguientes transacciones
que tengan los contribuyentes con Paraisos Fiscales:

En relacion a la exencién de impuesto a la renta por dividendos o utilidades generados en proyectos
pUblicos en alianza puiblico privada (APP) previsto en el articulo 9.3. de la Ley de Régimen Tributario
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23.

Interno; Deducibilidad de pagos originados por financiamiento externo previsto en el numeral 3 del
articulo 13 del referido cuerpo legal;

Asi como respecto de las exenciones al impuesto a la salida de divisas en pagos por financiamiento
externo o en pagos realizados al exterior en el desarrollo de proyectos APP, previstos en el numeral
3 del articulo 159 y articulo 159.1 de la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria en el Ecuador.

Estas exenciones no seran aplicables en los casos en los que el perceptor del pago esté domiciliado,
sea residente o esté establecido en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor imposicién, o se trate
de pagos efectuados a perceptores amparados en regimenes fiscales calificados por la
Administracién Tributaria como preferentes, salvo que se cumplan los criterios establecidos en el
Comité de Politica Tributaria mediante resolucién general en términos de segmentos, actividad
econdmica, montos minimos, tiempos de permanencia y estdndares de transparencia.

Devolucién de ISD en la actividad de exportacién.- Los exportadores habituales, en la parte que no
sea utilizada como crédito tributario, tienen derecho a la devolucién de los pagos realizados por
concepto de ISD en la importacién de materias primas, insumos y bienes de capital, con la finalidad
de que sean incorporados en procesos productivos de bienes que se exporten, en un plazo no mayor
a 90 dias, sin intereses, en la forma, requisitos y procedimientos que el SRl establezca para el efecto,
mediante resolucién de cardcter general.

Las materias primas, insumos y bienes de capital a los que se hace referencia este articulo, serdn los
que consten en el listado que para el efecto establezca el Comité de Politica Tributaria.

Lo sefialado precedentemente aplicard también del Impuesto a la Salida de Divisas pagado por
concepto de comisiones en servicios de turismo receptivo, conforme las condiciones y limites que
establezca el Comité de Politica Tributaria.

Impuesto a los Consumos Especiales (ICE).- La base imponible de los productos sujetos al ICE, de
produccién nacional o bienes importados, se determinard con base en el precio de venta al pdblico
sugerido por el fabricante o importador, menos el IVA y el ICE o con base en los precios referenciales
que mediante Resolucién establezca anualmente el Director General del SRI. A esta base imponible
se aplicarén las tarifas ad-valorem que se establecen en esta ley.

Los sujetos pasivos del ICE declarardn el impuesto de las operaciones que realicen mensualmente
dentro del mes siguiente de realizadas. En el caso de ventas a crédito con plazo mayor a 1 mes, se
establece un mes adicional para la presentacién de la respectiva declaracién, conforme lo dispuesto
en el Reglamento a esta Ley.

Impuesto a los Activos en el Exterior.- Serdn sujetos pasivos los bancos, cooperativas de ahorro y
crédito y otras entidades privadas dedicadas a realizar actividades financieras conforme lo dispuesto
en el Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero; sociedades administradoras de fondos y fideicomisos
y casas de valores, empresas aseguradoras, y compafiias reaseguradoras bajo el control de la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros; asi como las empresas de administracién,
intermediacién, gestién y/o compraventa de cartera, conforme las definiciones, condiciones, limites y
excepciones establecidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera.

Actas de Determinacién y Liquidaciones de Pago.- No tendrdn el carécter de reservado las Actas
de Determinacion y Liquidaciones de Pago por diferencias en la declaracion o resoluciones de
aplicacién de diferencias, efectuadas por la Administracién Tributaria con el sefialamiento del estado
en que se encuentren.

Dinero Electrénicos.- Los medios de pago electrénicos serén implementados y operados por las
entidades del Sistema Financiero nacional de conformidad con la autorizacién que le otorgue el
respectivo organismo de control.

Todas las transacciones realizadas con medios de pago elecirénicos se liquidaran y de ser el caso
compensardn en el Banco Central del Ecuador de conformidad con los procedimientos que establezca la
Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera.

Precios de transferencia

Los contribuyentes deben considerar las operaciones realizadas con partes relacionadas domiciliadas
tanto en el exterior como en el Ecuador, de acuerdo a lo siguiente:
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Los sujetos pasivos del impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo fiscal en un monto
acumulado superior a los tres millones de délares de los Estados Unidos ($ 3.000.000), deberdn
presentar al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas

Aquellos sujetos pasivos que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas locales y/o
domiciliadas en el exterior, dentro del mismo periodo fiscal, en un monto acumulado superior a los
quince millones de délares de los Estados Unidos de América ($ 15.000.000) deberdn presentar
adicionalmente al Anexo, el Informe de Precios de Transferencia

Las operaciones del Fideicomiso con partes relacionadas durante el afio 2017, no superaron el importe
acumulado mencionado
Aportes

El Fideicomiso estd constituido por los aportes recibidos del Constituyente principal, los cuales serdn
restituidos al momento de la liquidacién del Fideicomiso Y, a los resultados que genere el negocio el
capital del Fideicomiso asciende a USD$260.986.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro manteniendo registros
que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién de la Junta del Fideicomiso y
cumpliendo las disposiciones de las normativas aplicables, las Utilidades seran distribuidas o destinadas
a reservas, mientras que las pérdidas se mantienen en resultados acumulados.

Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emisién de los estados financieros, no se produjeron

eventos que en opinién de la Administracién del Fideicomiso, pudieran tener un efecto importante sobre
los estados financieros adjuntos

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 han sido aprobados por la
Administracién del Fideicomiso y serdn presentados a los Constituyentes para su aprobacién definitiva. En

opinién de la Administracién del Fideicomiso, los estados financieros serdn aprobados por los
Constituyentes sin modificaciones.
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Eco. Maria Eugenia Olmedo C.P;A Wendy Saavedra V/C.P.A. Mariuxi Barrera
Apoderado Especial Supervisora Contable Contadora
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