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Informe de los Auditores Independientes

A los Sefiores Constituyentes y Beneficiarios:
Fideicomiso Los Olivos

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Fideicomiso Los Olivos (un negocio fiduciario) que
comprenden el estado de situacién financiera al y por el afio terminado al 31 de diciembre de 2018, el estado
de resultados integrales, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los estados
financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacidn financiera del Fideicomiso Los Olives al 31 de diciembre de 2018, asi como sus
resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, oficios y normas contables de carécter obligatorio
establecidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y la Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera.

Fundamentos de la Opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA. Nuestra
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe més adelante en la seccién “Responsabilidades del
Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros” de nuestro informe. Somos independientes
del Fideicomiso de conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros en Ecuador y hemos cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Enfasis en Tres Asuntos

- Como se explica ampliamente en la nota 2 (a), los estados financieros mencionados en el primer
pérrafo han sido preparados sobre la base de normas contables y disposiciones de caracter obligatorio
establecidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y el Consejo Nacional de
Valores, actualmente denominado Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera, las cuales
constituyen una base contable y difieren de las Normas Internacionales de Informacidén Financiera.
Esta base de preparacion fue adoptada para atender las disposiciones emitidas por la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros; por esta razén, los estados financieros pueden no
ser apropiados para otro propdsito.

- Sin calificar nuestra opinién dirigimos la atencién a la nota 2 (¢) a los estados financieros en la cual se
indica que la Fideicomiso mantiene pérdidas acumuladas por US$304.242. La capacidad del
Fideicomiso para continuar como empresa en marcha depende del apoyo financiero de los
Beneficiarios y/o Constituyentes; hasta que el Fideicomiso logre generar suficientes ingresos o la Junta
del Fideicomiso decida su terminacion.



- Los estados financieros del Fideicomiso Los Olivos al 31 de diciembre de 2017 fueron examinados por
otros auditores, quienes expresaron una opinion sin salvedades el 6 de abril de 2018.

Otra Informacion

La Administracidn es responsable por la Otra Informacién que incluye el “Informe de Rendicién de Cuentas”,
pero no incluye los estados financieros y nuestro correspondiente informe de auditoria.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros no cubre la Otra Informacién y no expresamos ninguna otra
forma de seguridad concluyente. En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra
responsabilidad es leer la Otra Informacidn v, al hacerlo, considerar si hay una inconsistencia material entre esa
informacidn y los estados financieros o nuestros conocimientos obtenidos en la auditoria, o si, de algiin modo,
parecen contener un error significativo. Si, basdndonos en el trabajo realizado, concluimos gue existe un error
significativo en esa Otra Informacidn, estamos obligados a informar ese hecho. No tenemos nada que
comunicar en este sentido.

Responsabilidad de la Administracion y de los Responsables del Gobierno del Fideicomiso en Relacién con los
Estados Financieros

Los Administradores del Fideicomiso son responsables de formular los estados financieros de forma razonable
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, y del control interno que
considere necesario para permitir la preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido
a fraude o error. En la preparacién de los estados financieros adjuntos, los administradores son responsables
de evaluar la capacidad del fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segln
corresponda, los asuntos relacionadas con el negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en
marcha excepto si tienen intencién de liquidar el fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista
alguna otra alternativa realista. Los encargados del Fideicomiso son responsables de la supervisién del proceso
de informacidn financiera del Fideicomiso Los Olivos.

Responsabilidad del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su conjunto estan
libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error material cuando exista. Los
errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma agregada
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose
en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos nuestro
juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditorfa.

También:

- Identificamos y valoramos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria en respuestas a dichos riesgos y obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proveer una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar errores materiales debido a fraude es mayor que en el caso de un error material debido a
errores, ya que el fraude puede involucrar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente errdneas, o la evasion de control interno.



- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria adecuados en las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una
opinidén sobre la eficiencia del control interno del Fideicomiso.

= Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacidn revelada por el Fideicomiso.

= Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracidn, la base contable de negocio en
marcha y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre la existencia, 0 no, de una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha. Si concluimos gue existe
una incertidumbre material, se nos requiere llamar la atencion en nuestro informe de auditoria sobre las
correspondientes revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
modificar nuestra opinidn. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de
nuestra opinién. Sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso no
continde como negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacién en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, v si los estados financieros representan las transacciones y los hechaos
subyacentes de un modo que logran su presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del Fideicomiso en relacién con, entre otros asuntos, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del Fideicomiso una declaracién de que hemos cumplido con los
requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia, y comunicado con ellos acerca de las
relaciones y demas asuntos de las que se pueda expresar razonablemente que puedan afectar nuestra
independencia, asi como de conformidad con el parrafo no numerado a continuacién del numeral 3 del Articulo
5, Seccidn IV, Capitulo I, Titulo XIX, Libro 1l, de la Codificacién de las Resoluciones Monetarias, Financieras, de
Valores y Seguros expedidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera, presentamos una
certificacion juramentada del equipo de auditoria participante y del suscriptor del informe de no estar
inmersos en las inhabilidades establecidas en el Articulo 197 de la Ley de Mercado de Valores.

Informe sobre Otros Requerimientos Legales y Regulatorios

De conformidad con el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccién IV, Capitulo |, Titulo XIX, Libro II, de Ia
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Politica y
Regulacién Monetaria y Financiera estd requerido a presentar:

- Opinidn sobre si las actividades realizadas se enmarcan en la Ley.

- Evaluacién y recomendaciones sobre el control interno.

- Informe sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias del Fideicomiso Los Olivos al 31 de diciembre
del 2018.

- Opinidn sobre el cumplimiento de las obligaciones establecidas por ley.

- Opinidn sobre el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes
anteriores.

- Opinién sobre la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio auténomo del negocio fiduciario.



Nuestras opiniones al y por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 de conformidad con el Articulo 6
y el Articulo 15 de la Seccidn IV, Capitulo |, Titulo XIX, Libro Il, de la Codificacién de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros expedidas por la Junta de Politica y Regulacidon Monetaria y Financiera, se
emiten por separado.

Abril 24, de 2019
Quito, Ecuador

Seevrees Mens Ezonvoe

/ SC - RNAE No. 860
a 4/ o

Galo J. Infriago
RNCPA /3617




Fideicomiso Los Olivos
Estado de Situacidn Financiera

31 de diciembre de 2018, con cifras comparativas de 2017
(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Estado de situacion financiera m 2018 2017

Activos

Activos corrientes

Efectivo en bancos 7
a Total activo
Patrimonio
. Capital 8

Resultados acumulados

oo

Total patrimonio

L OLGI

114 387
114 387
304.356 304.356
(304.242) (303.969)
114 387

.:‘-l'\\\‘u- ( \ U@

yahaira ecalde
L Gerente de Negocios Fiduciarios
Fiducia S. A.
En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Los Olivos

Las notas en las paginas 5 a 29 son parte integral de los estados financieros.

Paola Manosalvas
Contador



Fideicomiso Los Olivos

Estado de Resultados Integrales

Afio que terminé el 31 de diciembre de 2018, con cifras comparativas de 2017

(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Estado de resultados integrales m* 2017

Actividades ordinarias
Ingresos por actividades ordinarias
Gastos de operacién

Gastos de administracién
Gastos financieros

Total gastos
Resultado antes de impuesto a |a renta
Impuesto a la renta corriente

Pérdida del afio

% ,,\J;K‘ L\&g K&K

:{)ahaira Recalde
Gerente de Negocios Fiduciarios
Fiducia S. A.
En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Los Olivos

- 53

10 (262) (3.595)
(11) (24)

(273) (3.619)

(273) (3.566)

9 2 (7)
(273) (3.573)

) | M _ ).
] Ul'w\l'ﬁ lLLn; E lL\‘v 1905
Paola Manosalvas
Contador

Las notas en las pdginas 5 a 29 son parte integral de los estados financieros.



Fideicomiso Los Olivos
Estado de Cambios en el Patrimonio

Ao que terminé el 31 de diciembre de 2018, con cifras comparativas de 2017
(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — USS)

Estado de cambios en el patrimonio

Saldo al 1 de enero de 2017

303.100

Aportes 1.256
Resultado integral del ejercicio =

Saldo al 31 de diciembre de 2017 304.356
Resultado integral del ejercicio =

Saldo al 31 de diciembre de 2018 304.356

H

Resultados Total

acumulados patrimonio
(300.396) 2.704
2 1.256
(3.573) (3.573)
(303.969) 387
(273) (273)
(304.242) 114

RN RUEARNG Y

Gerente de Negocios Fiduciarios
Fiducia S. A.
En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Los QOlivos

Las notas en las pdginas 5 a 29 son parte integral de los estados financieros.

Paola Manosalvas
Contador



Fideicomiso Los Olivos
Estado de Flujo de Efectivo

Afio que termind el 31 de diciembre de 2018, con cifras comparativas 2017
(Expresados en ddlares de los Estados Unidos de América — USS)

Estado de flujo de efectivo 2018 2017

Flujo de efectivo de las actividades de operacién

Efectivo recibido de clientes y otros - 1.937
Efectivo pagado a proveedores y otros (262) (3.296)
Intereses pagados (11) (24)
Otros ingresos - 53
Impuesto a la renta - (7)
Efectivo neto utilizado en actividades de operacidn (273) (1.337)

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento

Aportes - 1.256
Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento - 1.256

Disminucién neto del efectivo (273) (81)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 387 468
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del ano 114 387

"‘v‘“k‘ N U/K Cade Nauscalie

ahalra\Recalde Paola Manosalvas
Gerentéde Negocios Fiduciarios Contador
Fiducia S. A.

En calidad de Representante Legal
de Fideicomiso Los Olivos

Las notas en las paginas 5 a 29 son parte integral de los estados financieros.



Fideicomiso Los Olivos

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

1. Entidad que Reporta

El Fideicomiso Los Olivos es un fideicomiso inmobiliario administrado por Administradora de
Fondos y Fideicomisos Fiducia S. A. Administradora de Fondos y Fideicomisos. El Fideicomiso fue
constituido mediante escritura publica de fecha 17 de mayo de 2006.

El objetivo del Fideicomiso es el desarrollo y promocién del proyecto en el inmueble con el dinero y
recursos aportado por el Constituyente.

Las actividades del Fideicomiso estan regidas por la Ley de Mercado de Valores y su Reglamento,
por las disposiciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores, el Cédigo de Comercio y

controlada por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

Aspectos Generales del Contrato del Fideicomiso

Durante la existencia del Fideicomiso y de acuerdo al contrato del Fideicomiso, la Fiduciaria en su
calidad de representante legal del Fideicomiso deberd cumplir con las siguientes instrucciones
fiduciarias, las cuales son instruidas en esta fecha de manera expresa e irrevocable, por los
Constituyentes iniciales:

Registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso, el dinero y el inmueble que transfiere
la Constituyente a la suscripcidn del presente instrumento. Asimismo, registrara todos los pasivos y
contingentes que se generen durante el desarrollo del objeto del Fideicomiso.

= Invertir hasta que se alcance el punto de equilibrio y alcanzando éste, mientras el flujo de
caja lo permita, los recursos transferidos al Fideicomiso por la Constituyente, en las
instituciones y productos de inversién que escoja la Junta del Fideicomiso.

= Verificar y certificar si se ha cumplido 0 no el punto de equilibrio, dentro del plazo
sefialado en la cldusula octava del presente instrumento.

= En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que no se ha cumplido el punto de
equilibrio o, |a Fiduciaria en su calidad de representante legal del Fideicomiso, debera:

= Restituir a la Constituyente el inmueble, asi como todos los remanentes en dinero o en
bienes que existieren en el Fideicomiso.

= |niciar y culminar las labores de liquidacion del Fideicomiso;

= 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:

= Por el dinero transferido por la Constituyente, contratar a la o las personas naturales o
juridicas que escoja la Junta del Fideicomiso, para que presten los siguientes servicios
necesarias para el desarrollo y comercializacién del proyecto: (i) Gerencia de Proyecto; (ii)
Comercializacién de las unidades que conformardn el Proyecto; (iii) Fiscalizacidn; (iv)
Cobranzas; (v) Compras: y (vi) Gestion Administrativa. las condiciones en las que se
celebraran tales contratos deberan ser decididos por la Junta del Fideicomiso.



Fideicomiso Los Olivos
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

Con el dinero transferido por la Constituyente, contratar a los demas profesionales, personal y
proveedores de bienes y servicios que se requieran para el desarrollo del Proyecto. La designacion
de los profesionales, personal y proveedores de bienes y servicios que se requieran para el
desarrollo del Proyecto. La designacidn de los profesionales y proveedores de bienes y servicios, asi
como el texto de los contratos que con ellos se celebre, deberd ser aprobado por la Junta el
Fideicomiso.

La Junta del Fideicomiso podrd delegar al Gerente de Proyecto para que sea éste quien escoja
algunos de los profesionales y proveedores de bienes y servicios para el desarrollo del Proyecto y
acuerde-con ellos las condiciones de la contratacién.

Entregar, previo visto bueno del fiscalizador y dentro del presupuesto y flujo de caja, aprobados por
la Junta del Fideicomiso, los recursos necesarios para el desarrollo del Proyecto.

Si asi lo decide la Junta del Fideicomiso, contratar directamente o a través del gerente de proyecto,
un seguro contra todo riesgo sobre los materiales adquiridos para el proyecto, en las condiciones y
con la compafiia de seguros gue escoja la Junta del Fideicomiso.

Verificar a través del fiscalizador, que los fondos entregados al gerente del proyecto para cubrir los
costos directos e indirectos del Proyecto han sido y estan siendo debidamente utilizados y han sido
plenamente justificados por éste con las facturas y recibos validos y originales. De existir alguna
observacién o duda respecto de la utilizacién de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a
consideracidn de la Junta del Fideicomiso para que se resuelva lo conveniente.

La Fiduciaria podra suspender la entrega de los fondos hasta que se subsane la observacion o duda
surgida respecto de la utilizacidn de los fondos para el proyecto.

Verificar a través del fiscalizador que el cronograma de obra v el presupuesto aprobados por la
Junta del Fideicomiso, estén siendo cumplidos



Fideicomiso Los Olivos

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

Celebrar todos los contratos necesarios para el fiel cumplimiento del objeto e instrucciones del
Fideicomiso, de tal manera que no sea una falta de instruccién expresa que de alguna manera
impida, dificulte o retrase su cumplimiento.

2. Bases de Presentacion

a)

Declaracidén de Cumplimiento

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacidén Financiera (en adelante “NIIF”) emitidas por el International
Accounting Standards Board (en adelante “IASB”) y sobre la base de normas contables y
disposiciones de caracter obligatorio establecidas por la Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros y el Consejo Nacional de Valores, actualmente denominado Junta de Politica
vy Regulacién Monetaria y Financiera, las cuales constituyen una base contable y difieren de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”. Esta base de preparacién fue
adoptada para atender las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros; por esta razén los estados financieros pueden no ser apropiados para otro
propdsito. Los estados financieros seran aprobados para su emisidon por la Junta del
Fideicomiso.

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado nuevas Normas, Mejoras,
Enmiendas e Interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso tiene la intencidn de adoptar esas Normas cuando entren en vigencia, en la
medida en la que le resulten aplicables.

Estas son de aplicacidn obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:



- Fideicomiso Los Olivos

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

Aplicacion obligatoria para

ejercicios iniciados en:

Nuevas normas:

NIIF 16 - Arrendamientos  Sustituyea la NIC 17 y las interpretaciones asociadas 1 deenero de 2019
El principal cambio radica en un modelo contable para
los arrendamientos, que incluirdn en el balance todos
arrendamientos (con algunas excepciones limitadas)
con un impacto similar al de los actuales arrendamientos
— financieros (se amortizara el activo por el derecho de
uso y un gasto financiero por el costo amortizado del

. pasiva).
NIIF 17 - Contrato de Reemplaza a la NIIF 4 recoge los principios de registro, 1 de enero de 2021
i Seguras valoracion, presentacion y desglose de los contratos de

seguros con el objetivo de que la entidad proporcione
informacidn relevante y fiable que permite a los
usuarios de la informacion determinar el efecto que los
contratos tienen en los estados financieros

Modificaciones y/o interpretaciones

NIIF 3y NIIF11 La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene 1 de enero de 2019
Enmienda control de un negocio que es un joint venture.

Vuelve a medir los intereses previamente

mantenidos en dicho negocio. La NIIF 11 aclara

que cuando una entidad obtiene el control

conjunto de una empresa que es una operacion

cenjunta, la entidad no vuelve a medir los
— intereses previamente conocidos en esa empresa.

NIC 12 - Enmienda Clarifica que todas las consecuencias del impuesto 1 de enero de 2019
— a la renta de |os dividendos deben reconocerse en
resultados, independientemente de cémo surja
— el impuesto.

NIC 23 - Enmienda Enmienda. Aclara quesi un préstamo especifico 1 deenero de 2019
— permanece pendiente después de que el activo
relacionado esté listo para su uso o venta previsto,
ese endeudamiento se canvierte en parte de los
fondos que |a entidad toma generalmente en
préstamo al calcular la tasa de capitalizacion de
los préstamos generales.

Modificacidn a la Esta modificacidn permite |a valoracién a costo 1 de enero de 2019
NIIF9 amortizado de algunos activos financieros cancelables

anticipadamente por una cantidad menor que el

importe pendiente de principal e intereses sobre

dicho principal.
Modificacidna la Clarifica como calcular el costo del servicio para el 1 de enero de 2019
NIC 18 periodo actual y el interés neto para el resto de un

periodo anual cuando se produce una madificacion,

reduccidn o liquidacién de un plan de prestacién

definida.



Fideicomiso Los Olivos
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

El Fideicomiso estima que la adopcién de estas nuevas normas, mejoras, enmiendas e
interpretaciones antes mencionadas, no tendrdn un impacto significativo en los estados
financieros, excepto en la aplicacion de las nuevas normas vigentes al 1 de enero de 2018.

- Enrelacién a la NIIF 9, el Fideicomiso ha efectuado una evaluacién de sus impactos que incluyé la
determinacion de brechas entre los criterios de clasificacion y medicién de instrumentos
financieros con respecto a los criterios actualmente utilizados y la determinacién del impacto de
pasar a un modelo de pérdidas esperadas para la determinacién del deterioro de sus activos
financieros.

Con base a la evaluacién efectuada se ha determinado que no existen cambios significatives que
afecten la clasificacidn y medicion de sus activos financieros producto de la aplicacién de la NIIF 9.
Tampoco se han identificado impactos en las politicas contables para los pasivos financieros, ya que
los nuevos requerimientos solo afectan la contabilidad para los pasivos que se encuentran
designados a valor razonable con efecto en resultados, sobre los que el Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2018 no tiene, ni tampoco han existido renegociaciones de deuda que pudieran verse
afectadas por las nuevas aclaraciones sobre el tratamiento contable sobre modificacién de pasivos.

En relacién al nuevo modelo de deterioro, la norma requiere realizar el reconocimiento de pérdidas
por deterioro basadas en pérdidas crediticias esperadas (PCE) en lugar de solo pérdidas crediticias
incurridas segun lo indicado en la NIC 39. Con base en las evaluaciones realizadas sobre la cartera
de deudores comerciales al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso ha estimado que no hay un
impacto significativo en la determinacién de la provisién de pérdidas por deterioro, pero si se
modificara la politica contable.

La fecha de adopcidn de esta nueva norma es obligatoria a contar del 1 de enero de 2018. El
Fideicomiso aplicara esta norma en forma prospectiva, utilizando los recursos practicos permitidos
por la norma y dado que los efectos no son significativos los saldos comparativos para el ejercicio
2017 no seran restablecidos.

- La NIIF 16 de Arrendamientos el Fideicomiso no reporta arrendamientos por lo que la aplicacién de
la NIIF 16 no tendrd impacto en los estados financieros.

b) Bases de Medicién

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico.

c) Base de Contabilizacién de Negocio en Marcha

Los estados financieros han sido preparados bajo la hipétesis de negocio en marcha, la que
supone que el Fideicomiso podra realizar sus activos y cancelar sus pasivos en el curso normal
de negocios.

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso mantiene pérdidas acumuladas por US$304.242
(US5303.969 hasta el 2017). Esta situacion se debe principalmente porque el Fideicomiso no
reportd operaciones durante el afio 2018 y asumid gastos administrativos por US5273.
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Para subsanar esta situacion, los Beneficiarios y/o Constituyentes han ratificado su apoyo
econdmico y financiero al Fideicomiso para que continlie sus operaciones.

d) Moneda Funcional

Los estados financieros se presentan en ddlares de los Estados Unidos de América (USS), la
cual es la moneda funcional del Fideicomiso y de curso legal y de unidad de cuenta del
Ecuador. Toda la informacidn financiera se presenta en ddlares.

24 Uso de Estimaciones y Juicios

La preparacién de los estados financieros de conformidad con las NIIF requiere que la
Administracion utilice juicios y estimaciones que son determinantes en la aplicacién de las politicas
contables y los importes incluidos en los estados financieros. El Fideicomiso ha basado sus
estimaciones y juicios considerando los parametros disponibles al momento de la preparacion de
los estados financieros y la experiencia previa. Sin embargo, las circunstancias vy los juicios actuales
sobre acontecimientos futuros podrian variar debido a cambios en el mercado o a circunstancias
que surjan mas alld del control del Fideicomiso.

Las estimaciones y los supuestos son revisados en forma continua. Las revisiones a estimaciones
contables son reconocidas en el periodo en que las estimaciones son revisadas y en los periodos
futuros afectados.

En particular, la informacidn sobre juicios criticos en la aplicacion de politicas de contabilidad, y
sobre supuestos e incertidumbres en estimaciones que pudieran tener un efecto significativo sobre
los montos reconocidos en los estados financieros se describe, entre otras, en las siguientes notas:

Nota 4 (f) - Deterioro de activos no financieros
Nota 4 (h) - Impuesto a la renta
4, Resumen de Politicas Contables Significativas

Con excepcidon de los cambios que se explican a continuacidn, el Fideicomiso ha aplicado
consistentemente las politicas de contabilidad que se describen mas adelante a todos los periodos
presentados en los estados financieros de los cuales estas notas son parte integral.

El Fideicomiso ha aplicado la NIIF 15 y NIIF 9 desde el 1 de enero de 2018. Algunas otras nuevas
normas también entran en vigencia a partir del 1 de enero de 2018, pero no tienen un efecto
significativo en los estados financieros del Fideicomiso. El Fideicomiso ha seleccionado los métodos
de transicidn para aplicar estas normas, la informacién comparativa incluida en los estados
financieros no ha sido restablecida; excepto por la presentacién por separado de la pérdida por
deterioro de los deudores comerciales.
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a)

c)

NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos

La NIIF 15 establece un marco conceptual completo para determinar si deben reconocerse
ingresos de actividades ordinarias, cuando se reconocen y en qué monto. La NIIF 15 reemplazd
a la NIC 18 “Ingreso de Actividades Ordinarias”, la NIC 11 “Contratos de Construccién” y las
interpretaciones relacionadas.

Esta norma establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos basado en el concepto
de control, por el cual los ingresos han de reconocerse a medida que se satisfagan las
obligaciones contraidas con los clientes a través de la entrega de bienes y servicios, ya sea en
un momento en el tiempo o a lo largo del tiempo.

El Fideicomiso ha adoptado la NIIF 15 utilizando el método del efecto acumulado (sin
soluciones practicas), reconociendo el efecto de la aplicacién inicial de esta norma en la fecha
de adopcién inicial (1 de enero de 2018). En consecuencia, la informacidn presentada para
2017 no ha sido restablecida; es decir, esta presentada, como fue informada previamente, de
conformidad con la NIC 18. Adicionalmente, los requerimientos de revelacidén de informacion
de la NIIF 15 no se han aplicado en general a la informacién comparativa.

Como se explica ampliamente en la nota 1 a los estados financieros, el Fideicomiso reconoce el
ingreso por la venta de bienes inmuebles una vez que se perfeccione la transferencia de la
titularidad legal a los compradores, es decir cuando se firmen las respectivas escrituras de
compra — venta y sean inscritos en el registro de la propiedad; para lo cual la Administracidn ha
evaluado que la mayoria de los contratos con sus clientes representan una sola obligacién de
desempefio (principalmente la obligacién de entregar los bienes inmuebles antes descritos).
Estos ingresos han cumplido con los criterios de reconocimiento lo que no difiere
materialmente con lo establecido en NIC 18.

NIIF 16 Arrendamientos

El Fideicomiso no reporta arrendamientos por lo que la aplicacién de la NIIF 16 no tendrd
impacto en los estados financieros.

Instrumentos Financieros

La NIIF 9 entrd en vigor a contar del 1 de enero de 2018, en reemplazo de la NIC 39, y su
aplicacion no ha generado impactos significativos en los estados financieros. El Fideicomiso
llevé a cabo una evaluacién detallada de los tres aspectos de la norma y de su impacto en los
estados financieros, el cual se resume como sigue:

(i) Clasificacion y Medicién

Con base en la evaluacién realizada, el Fideicomiso ha determinado que los nuevos
requerimientos de clasificacion no tienen un impacto sobre la contabilizacidon de sus activos
financieros.

11



Fideicomiso Los Olivos
Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2018

Las cuentas por cobra se mantienen para obtener los flujos de efectivo contractuales que
representan Unicamente pago de principal e intereses, por lo tanto, cumplen los criterios para
ser medidos a costo amortizado bajo NIIF 9. Las inversiones en instrumentos de patrimonio
clasificadas como disponibles para la venta continuardn midiéndose a valor razonable con
cambios en otro resultado integral, exceptuando aquellas para las cuales el costo representa la
mejor estimacién del valor razonable.

(ii) Deterioro de Valor

La norma permite aplicar un enfoque simplificado para cuentas por cobrar comerciales,
activos contractuales o cuentas por cobrar por arrendamientos, de modo que el deterioro se
registre siempre en referencia a las pérdidas esperadas durante toda la vida del activo. El
Fideicomiso eligié aplicar esta politica para los activos financieros sefialados. Al 1 de enero de
2018, la aplicacidn del modelo de pérdidas esperadas para la determinacién de la estimacidn
de deterioro no ha tenido impacto en los estados financieros del Fideicomiso.

(iif) Contabilidad de Cobertura

Al 1 de enero de 2018, el Fideicomiso por su objeto social no maneja contabilidad de
cobertura por lo que la aplicacidén del nuevo modelo de contabilidad de coberturas no ha
tenido impacto en los estados financieros.

Los activos financieros y pasivos financieros son reconocidos cuando el Fideicomiso se
convierte en una parte de las cldusulas contractuales del instrumento negociado.

Los activos financieros y pasivos financieros son medidos inicialmente a valor razonable. Los
costos de transaccidn que son directamente atribuibles a la adquisicidon o emision de activos
financieros y pasivos financieros (distintos de los activos financieros y pasivos financieros a
valor razonable con cambios en resultados) son agregados o deducidos del valor razonable de
los activos financieros y pasivos financieros, segln sea apropiado, en el reconocimiento inicial.

Los costos de transaccidn directamente atribuibles a la adquisicidon de activos financieros o
pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados son reconocidos

inmediatamente en resultados.

i Activos Financieros

Todas las compras o ventas convencionales de activos financieros son reconocidas y
dadas de baja en la fecha de contratacién. Las compras o ventas convencionales de un
activo financiero son compras o ventas bajo un contrato cuyas condiciones requieren la
entrega del activo durante un periodo que generalmente estad regulado o surge de una
convencion establecida en el mercado correspondiente.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad,

ya sea, a costo amortizado o a valor razonable, dependiendo de la clasificacidn dada a
los activos financieros.

12
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Clasificacién de Activos Financieros

Los activos financieros que cumplen las siguientes condiciones son posteriormente
medidos a costo amortizado:

o se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los
activos financieros para obtener los flujos de efectivo contractuales; y

° las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el

importe del principal pendiente.

Todos los otros activos financieros que no cumplen con las condiciones anteriores son
posteriormente medidos a valor razonable con cambios en resultados (VRCCR).

Costo Amortizado y Método de Tasa de Interés Efectiva

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el calculo del
costo amortizado de un activo financiero y para la distribucién del ingreso por intereses
a lo largo del periodo correspondiente.

El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que fue medido en su
reconocimiento inicial un activo financiero, menos reembolsos del principal, més la
amortizacion acumulada, utilizando el método de tasa de interés efectiva, de cualquier
diferencia entre el importe inicial y el importe al vencimiento, ajustado por cualquier
correccion de valor por pérdidas.

Ademas, el valor en libros bruto de un activo financiero es el costo amortizado del
activo financiero antes de ajustarlo por cualquier correccion de valor por pérdidas. El
ingreso por intereses se reconoce usando el método de tasa de interés efectiva para
activos financieros medidos a costo amortizado y a valor razonable con cambios en otro
resultado integral.

Activos Financieros Clasificados a Valor Razonable con Cambios en Otro Resultado
Integral (VRCCORI)

Son inicialmente medidos a su valor razonable mas costos de transaccién.
Posteriormente, los cambios en el valor en libros de estos instrumentos financieros
como resultado de pérdidas y ganancias por diferencias de cambio, pérdidas y
ganancias por deterioro, e ingresos por intereses calculados usando el método de tasa
de interés efectiva son reconocidos en el resultado del periodo. Los importes
reconocidos en resultados son los mismos que habrian sido reconocidos en resultados
si estos instrumentos financieros hubieran sido medidos a costo amortizado.
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Todos los otros cambios en el valor en libros de estos instrumentos financieros son
reconocidos en otro resultado integral y acumulados en la “Reserva de ganancias y
pérdidas sobre activos financieros medidos al valor razonable con cambios en otro
resultado integral” en el patrimonio. Cuando estos instrumentos financieros son dados
de baja, las ganancias o pérdidas acumuladas previamente reconocidos en otro
resultado integral son reclasificadas a resultados.

iii. Instrumentos Financieros Medidos a Valor Razonable con Cambios en Resultados

(VRCCR)

Los activos financieros que no cumplen el criterio para ser medidos a costo amortizado
0 a VRCCORI son medidos a VRCR. Especificamente:

° Las inversiones en instrumentos de patrimonio son clasificadas para ser medidas
a VRCCR, a menos que el Fideicomiso designe un instrumento de patrimonio que
no sea mantenido para negociar o una contraprestacidon contingente originada
en una combinacion de negocios para ser medido a VRCCORI, en su
reconocimiento inicial.

° Los activos financieros que han sido en el momento del reconocimiento inicial
designados de forma irrevocable como medido al VRCCR, si tal designacion
elimina o reduce significativamente una incongruencia de medicidn o
reconocimiento que surgiria en otro caso de la medicidn de los activos o pasivos
o del reconocimiento de las ganancias y pérdidas de los mismos sobre bases
diferentes. El Fideicomiso no ha designado ningdn instrumento financiero para
ser medido a VRCCR.

° Los activos financieros designados como VRCCR son medidos a valor razonable
al cierre de cada periodo de reporte, con las ganancias o pérdidas a valor
razonable reconocidos en resultados en la medida que no sean parte de una
designada relacidn de cobertura. La ganancia o pérdida neta reconocida en
resultados incluye cualquier dividendo o intereses ganados sobre el activo
financiero y es incluida como ingresos financieros.

Deterioro de Activos Financieros

El importe de las pérdidas crediticias esperadas es actualizado en cada fecha de reporte para
reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial del correspondiente
activo financiero. El Fideicomiso siempre reconoce PCE durante el tiempo de vida del activo
para las cuentas por cobrar comerciales, deudores varios y otros deudores. Las pérdidas
crediticias esperadas en estos activos financieros son estimadas usando una matriz de
provisiones basado en la experiencia histdrica de pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada
por factores que son especificos a los deudores, condiciones econdmicas generales y una
evaluacion tanto de la actual, asi como también, de la presupuestada direccién de las
condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor del dinero en el tiempo cuando se
apropiado.
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Para todos los otros instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce PCE durante el tiempo
de vida del activo cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo de crédito desde el
reconocimiento inicial. Si, por otro lado, riesgo de crédito en el instrumento financiero no ha
aumentade significativamente desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la
correccién de valor por pérdidas para ese instrumento financiero a un importe igual a las
pérdidas crediticias esperadas en los préximos doce meses.

Aumento Significativo en el Riesgo de Crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero se ha incrementado
significativamente desde su reconocimiento inicial, el Fideicomiso compara el riesgo de que
ocurra un incumplimiento en el instrumento financiero a la fecha de reporte con el riesgo de
que ocurra un incumplimiento en el instrumento financiero a la fecha del reconocimiento
inicial.

Al realizar esta evaluacion, el Fideicomiso considera informacidn cuantitativa y cualitativa que
se razonable y sustentable, incluyendo experiencia histérica e informacidn proyectada que
esté disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado. La informacién proyectada
considerada incluye las perspectivas futuras de las industrias en las cuales operan los
deudores del Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos econdmicos, analistas
financieros, organismos gubernamentales, grupos de expertos relevantes y otras
organizaciones similares, asi como también la consideracién de diversas fuentes externas de
informacién econdmica actual y pronosticada que ser relaciona con las operaciones
principales del Fideicomiso.

La informacidn proyectada considerada incluye las perspectivas futuras de las industrias en las
cuales operan los deudores de la Compafia, obtenidas de informes de expertos econdmicos,
analistas financieros, organismos gubernamentales, grupos de expertos relevantes y otras
organizaciones similares, asi como también la consideracion de diversas fuentes externas de
informacidn econémica actual y pronosticada que ser relaciona con las operaciones
principales de la Compafiia.

Definicién de Incumplimiento

El Fideicomiso considera lo siguiente como constituyente de un evento de incumplimiento
para propdsitos de la administracion interna del riesgo crediticio, dado que la experiencia
histérica indica que las cuentas por cobrar que cumplen cualquiera de los siguientes criterios
son generalmente no recuperables.

° Cuando existe un incumplimiento de las restricciones financieras de la contraparte; o
° Informacion desarrollada internamente u obtenida de recursos externos indica que es

improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluyendo al Fideicomiso, en su
totalidad (sin tomar en consideracidn alguna garantia mantenida por el Fideicomiso.
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Politica de Castigos

El Fideicomiso castiga un activo financiero cuando existe informacién que indica que la
contraparte esta en dificultades financieras severas y no existe una perspectiva realista de
recupero, por ejemplo, cuando la contraparte ha sido puesta en liquidacién o ha entrado en
procedimientos de bancarrota, o en el caso de cuentas comerciales por cobrar, cuando los
importes han estado morosos por mds de dos afios, lo primero que ocurra primero.

Los activos financieros castigados podrian todavia estar sujetos a actividades de cumplimiento
bajo los procedimientos de recupero del Fideicomiso, teniendo en consideracién asesoria legal

cuando fuere apropiado. Cualquier recupero realizado se reconoce en resultados.

Medicidn y Reconocimiento de Pérdidas Crediticias Esperadas

La medicién de las pérdidas crediticias esperadas es una funcién de la probabilidad de
incumplimiento, la severidad (es decir, la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento)
y la exposicién al incumplimiento. La evaluacidén de la probabilidad de incumplimiento vy la
severidad estd basada en datos histdricos ajustados por informacién futura como se describid
anteriormente.

En cuanto a la exposicidn al incumplimiento para activos financieros, esta estd representada
por el valor en libros bruto de los activos a la fecha de reporte; para compromisos de
préstamos y contratos de garantia financiera, la exposicién incluye el importe que se
dispondrd en el futuro en la fecha de incumplimiento determinada sobre la base de
tendencias histéricas, el entendimiento del Fideicomiso de las especificas necesidades
financieras futuras de los deudores, y otra informacidn futura relevante.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan al Fideicomiso en conformidad con
el contrato y todos los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir, descontados a la
tasa de interés efectiva original. Para un contrato de garantia financiera, ya que el Fideicomiso
estd obligada a realizar pagos solamente en el evento de un incumplimiento por parte del
deudor en conformidad con las cldusulas del instrumento que estd garantizado, las
insuficiencias de efectivo son pagos esperados a reembolsar al tenedor por una pérdida
crediticia en la que incurre menos los importes que el Fideicomiso espera recibir del tenedor,
el deudor o un tercero.

El Fideicomiso reconoce una ganancia o pérdida por deterioro de valor en resultados para
todos los instrumentos financieros con un correspondiente ajuste a su valor en libros a través
de una cuenta de correccién de valor por pérdidas, excepto para los instrumentos financieros
que son medidos a VRCCORI, para los cuales la correccidn de valor se reconoce en otros
resultados integrales y se acumula en la reserva de ganancias y pérdidas sobre activos
financieros medidos al valor razonable con cambios en otro resultado integral, y no reduce el
valor en libros del activo financiero en el estado de situacidn financiera.
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Baja en Cuentas de Activos Financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiera el activo
financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
a un tercero. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad y continda controlando el activo transferido, el
Fideicomiso reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los importes
que podria tener que pagar. Si el Fideicomiso retiene sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, el Fideicomiso
continda reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo garantizado por
los importes recibidos.

Al dar de baja un activo financiero medido a costo amortizado, la diferencia entre el valor en
libros del activo y la sumatoria de la consideracidn recibida y por recibir se reconoce en

resultados.

Pasivos Financieros e Instrumentos de Patrimonio

Pasivos Financieros

Todos los pasivos financieros son posteriormente medidos a costo amortizado usando el
método de interés efectivo o a VRCCR.

i. Pasivos Financieros Medidos a Valor Razonable con Cambios en Resultados (VRCCR)

Los pasivos financieros se clasifican al VRCCR cuando el pasivo financiero es (i) una
contraprestacién contingente que seria ser pagada por el adquirente como parte de
una combinacion de negocios a la que se aplica IFRS 3, (ii} mantenido para negociar, o
(iii) se designa a VRCCR.

Un pasivo financiero se clasifica como mantenido para negociar si:

° se compra o se incurre en él principalmente con el objetivo de venderlo en un
futuro cercano; o

° en su reconocimiento inicial es parte de una cartera de instrumentos financieros
identificados, que el Fideicomiso gestiona conjuntamente y para la cual tiene
evidencia de un patrdn real reciente de obtencidn de beneficios a corto plazo; o

° es un derivado, excepto por los derivados que sean un contrato de garantia

financiera o
hayan sido designados como un instrumento de cobertura eficaz.
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d)

e

Pasivos Financieros Medidos Posteriormente a Costo Amortizado

Los pasivos financieros que no sean:

e una contraprestacion contingente de un adquirente en una combinacién de negocios;
mantenidos para negociar; o

° designados a VRCCR, son posteriormente medidos a costo amortizado usando el
método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el cdlculo del costo
amortizado de un pasivo financiero y para la distribucidn del gasto por intereses a lo largo del
pericdo correspondiente. La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los
pagos de efectivo futuros estimados (incluyendo todas las comisiones y puntos basicos de
interés, pagados o recibidos, que integren la tasa de interés efectiva, los costos de transaccidn
y cualquier otra prima o descuento) durante la vida esperada del pasivo financiero, o cuando
sea apropiado, un periodo menor, al costo amortizado de un pasivo financiero.

Baja en Cuentas de Pasivos Financieros

El Fideicomiso da de baja los pasives financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso
se cumplen, cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo
financiero dado de baja y la contraprestacion pagada y por pagar se reconoce, incluyendo
cualquier activo transferido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en
resultados.

Efectivo en Caja y Bancos

El efectivo en caja y bancos se compone de los saldos del efectivo disponible en caja y bancos,
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor. Los mencionados valores son de
libre disponibilidad.

Cuentas por Cobrar Comerciales

Las partidas por cobrar son activos financieros con pagos fijos o determinables que no se
cotizan en un mercado activo. Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable.
Posterior al reconocimiento inicial, las cuentas por cobrar comerciales se valorizan al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, si estos activos fueran a largo plazo, menos
las pérdidas por deterioro. Las cuentas por cobrar se componen de clientes, otras cuentas por
cobrar y compafiias relacionadas. Los costos de transaccion no se incluyen en el costo de
adquisicién ni en el calculo del costo amortizado. Son costos de transaccidn directamente
atribuibles las comisiones, pagos de apertura de cuenta y otros costos. Los costos de
transaccion y las pérdidas por deterioro se reconocen en el estado de resultados.
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Deterioro de Activos no Financieros

El valor en libros de los activos no financieros del Fideicomiso, excluyendo impuestos diferido
activo, es revisado en la fecha de presentacion del estado de situacién financiera para
determinar si existe algln indicio de deterioro. Si existen tales indicios, entonces se estima el
valor recuperable del activo. Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros de un
activo o su unidad generadora de efectivo excede su importe recuperable.

Provisiones y Contingencias

Las provisiones se reconocen cuando: (i) el Fideicomiso tiene una obligacién presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de eventos pasados; (ii) es probable vaya a ser necesaria una
salida de recursos para liquidar la obligacidn vy (iii} el monto se ha estimado de forma fiable.
Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacién de la Administracién a la
fecha de presentacidon de los estados financieros y de los desembolsos necesarios para liquidar
la obligacién.

Los conceptos por los cuales el Fideicomiso constituye provisiones son con cargo al resultado
integral, los cuales corresponden principalmente a: costos acumulados de servicios, los

beneficios a los empleados. No se reconocen ingresos, ganancias o activos contingentes.

Impuesto a la Renta

El gasto de impuesto a la renta comprende Unicamente el impuesto corriente. Se reconoce en
resultados, excepto en la medida en que se relacionan con partidas reconocidas directamente
en el patrimoenio, en cuyo caso se reconace en el patrimonio.

Impuesto Corriente

El impuesto a la renta corriente es el impuesto que se estima pagar a las autoridades fiscales
sobre la renta gravable para el periodo actual, aplicando las tasas tributarias promulgadas o
sustancialmente promulgadas a la fecha de presentacién de informes, y cualquier ajuste de
impuesto a pagar con respecto a afios anteriores.

Impuesto Diferido

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

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revision al final de
cada periodo sobre el que se informe y se debe reducir, en la medida que estime probable que
no dispondré de suficiente utilidad gravable (tributaria) en el futuro, como para permitir que se
recupere la totalidad o una parte del activo.
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i)  Patrimonio Auténomo

Incluye los aportes iniciales efectuados por los Constituyentes que seran restituidos al
momento de la liquidacidn del Fideicomiso y los resultados que se genere una vez cumplido su
objetivo por el cual fue constituido.

i} Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos se reconocen cuando es probable que los beneficios econdmicos asociados a la
transaccion fluyan al Fideicomiso y el monto de ingreso puede ser medido confiablemente,
independientemente del momento en que se genere el pago. Los ingresos se miden por el
valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta las
condiciones de pago definidas contractualmente y sin incluir impuestos ni aranceles.

El Fideicomiso reconoce el ingreso por la venta de bienes inmuebles una vez que se
perfeccione la transferencia de la titularidad legal a los compradores, es decir cuando se firmen

las respectivas escrituras de compra — venta y sean inscritos en el registro de la propiedad.

k) Reconocimiento de Gastos

Los gastos se reconocen a medida que se devengan, independientemente del momento en que
se pagan, y se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

[) Costo por Préstamos

Los costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisicién, construccién o produccién
de activos calificados, los cuales constituyen activos que requieren de un periodo de tiempo
sustancial para su uso o venta son sumados al costo de estos activos gasta el momento en que
estén listos para su uso o venta.

5. Determinacion del Valor Razonable

Las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren que se determine el valor
razonable de activos y pasivos financieros y no financieros. Cuando corresponde, se revela mayor
informacidn acerca de los supuestos efectuados en la determinacidén de los valores razonables en
las notas especificas referidas a ese activo o pasivo.

6. Administracién de Riesgo Financiero

Los principales pasivos financieros no derivados del Fideicomiso constituyen las cuentas por pagar
comerciales. El objetivo principal de estos pasivos financieros es la obtencién de fondos para las
operaciones del Fideicomiso. El Fideicomiso posee también cuentas por cobrar comerciales y
dinero en efectivo obtenidos directamente de sus operaciones.

En el curso normal de sus operaciones el Fideicomiso estd expuesto a los siguientes riesgos
relacionados con el uso de instrumentos financieros:
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- Riesgo de crédito
- Riesgo de liquidez
- Riesgo de mercado

Esta nota presenta informacion respecto a la exposicién del Fideicomiso a cada uno de los riesgos
mencionados, los objetivos, las politicas y los procedimientos para medir y administrar el riesgo, y
la administracion de capital por parte de la Administracion. Los estados financieros incluyen mas
revelaciones cuantitativas.

Marco de Administracién de Riesgos

El Fideicomiso es responsable por establecer y supervisar el marco de administracién de riesgos, asi
como del desarrollo y seguimiento de las politicas de administracidn de riesgo del Fideicomiso.

Las politicas de administracién de riesgos del Fideicomiso son establecidas con el objeto de
identificar y analizar los riesgos enfrentados por el Fideicomiso, fijar limites y controles de riesgo
adecuados, y para monitorear los riesgos y el cumplimiento de los limites. La Administracion revisa
regularmente las politicas y los sistemas de administracién de riesgo del Fideicomiso a fin de que
reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en las actividades en funcidn de las
estrategias especificas determinadas. El Fideicomiso, a través de sus politicas y procedimientos de
administracién, pretende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en el que
todos los empleados entiendan sus funciones y obligaciones.

La Administracion monitorea el cumplimiento de las politicas y los procedimientos de

administracion de riesgo y revisa si el marco de administracion de riesgo es apropiado respecto de
los riesgos a los que se enfrenta el Fideicomiso.

a. Riesgo de Crédito
Es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si un cliente o contraparte en un
instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina de las

actividades de operacion, principalmente de las cuentas por cobrar comerciales.

Exposicidn al Riesgo de Crédito

La exposicién maxima al riesgo de crédito a la fecha del estado de situacion financiera es como
sigue:

Activos financieros
Efectivo en bancos 114 387
Total 114 387
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Efectivo en Caja y Bancos

El Fideicomiso mantenia efectivo en bancos por US$114 al 31 de diciembre de 2018 (US$387
en 2017), que representan su maxima exposicion al riesgo de crédito por estos activos. El
efectivo en bancos es mantenido en Asociacién Mutualista de Ahorro y Crédito para la
Vivienda Pichincha, cuya calificacién de riesgo es AAA- otorgada por las calificadoras PCR
Pacific S. A. y Bank Watch Ratings S. A.

b. Riesgo de Mercado

Es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por ejemplo, en las tasas de cambio
o tasas de interés relacionadas principalmente con las actividades de operacién vy
financiamiento del Fideicomiso como el valor de los instrumentos financieros que mantiene.
El objetivo de la administracion del riesgo de mercado es administrar y controlar las
exposiciones a estos riesgos dentro de parametros razonables y al mismo tiempo optimizar la
rentabilidad.

Riesgo de Tasas de Interés

La estructura de financiamiento del Fideicomiso considera como principal fuente de
financiacion el capital de trabajo propic generado por sus operaciones, teniendo su principal
apalancamiento en sus proveedores cuando estos lo permitan.

Administracién de Capital

El objetivo del Fideicomiso respecto a la gestion de capital es de salvaguardar su capacidad
para continuar como negocio en marcha y de esta forma proporcionar beneficios a los

— constituyentes y beneficiarios y demds grupos de interés, asi como también mantener una
estructura dptima de capital.

El capital monitoreado con base en el ratio de capital, el cual se calcula como un porcentaje
- que representa el patrimonio sobre el total de sus activos, fue como sigue:

S I T R o o A e ey -7 A

Total patrimonio 114 387

Total activo 114 387

— fndice - ratio de capital sobre activos 1,00 1,00
7. Efectivo en Bancos

Un resumen del efectivo en caja y bancos es como sigue:
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Mutualista Pichincha 114 387
Total 114 387
Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el fondo patrimonial del Fideicomiso se encuentra constituido
de la siguiente manera:

2018 2017

Aporte en terreno 1.040.610 1.040.610
Aportes en efectivo 71.492 71.492
Restituciones Etapa | (140.000) (140.000)
Restituciones Etapa Il (292.746) (292.746)
Restituciones Etapa IlI (375.000) (375.000)
Total 304356 304.356

Impuesto a la Renta

Una reconciliacidn entre la pérdida segln estados financieros y el gasto por impuesto a la renta
corriente, es como sigue:

2018 2017

Pérdida antes de impuesto a la renta (273) (3.566)
Mas (menos):

Gastos no deducibles - 2.306
Pérdida amortizable (273) (1.260)

Impuesto a la renta causado (1) - o
Anticipo calculado (2) - 7

Impuesto a la renta corriente cargado a resultados - 7

De conformidad con disposiciones legales, |a tarifa para el impuesto a la renta, se calcula en un 25% en
2018 (22% en 2017) sobre las utilidades sujetas a distribucidn y del 15% sobre las utilidades sujetas a
capitalizacién. No obstante, la tarifa impositiva sera del 25% cuando la sociedad tenga accionistas,
socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicién con una participacién directa o indirecta, individual o
conjunta, igual o superior al 50% del capital social o de aquel que corresponda a la naturaleza de la
sociedad. Cuando la mencionada participacién de paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién
sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicara sobre la proporcién de la base imponible que corresponda
a dicha participacién, de acuerdo a lo indicado en el Reglamento.
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(2)

A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del anticipo
calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4% de
ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles. Para el afio 2018 y 2017, el Fideicomiso
determind como anticipo de impuesto a la renta US$7, neto del descuento sobre la dltima cuota del
anticipo establecida en el Decreto Ejecutivo No. 210 del 20 de noviembre de 2017. No se determind
impuesto a la renta causado. Consecuentemente, el Fideicomiso registré en resultados USS7
equivalentes al impuesto a la renta minimo.

De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas con las
utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos impositivos siguientes sin que
exceda, en cada periodo, del 25% de |as utilidades gravables.

A partir del afio 2011, seguin reforma introducida por el Cddigo de la Produccién, Comercio e
Inversiones, los fideicomisos mercantiles que desarrollen actividades empresariales u operen negocios
en marcha, deberdn declarar y pagar el correspondiente impuesto a la renta. Los fideicomisos
mercantiles que no desarrollen actividades empresariales ni operen negocios en marcha, estan
exentos del pago de impuesto a la renta; sin embargo, deberdn presentar una declaracién informativa
anual en la que se debe incluir el estado de situacién del Fideicomiso. De conformidad con la
Administracion de la Fiduciaria, el Fideicomiso no genera actividades mercantiles o comerciales; en
consecuencia, no esta sujeto al pago de impuesto a la renta.

Situacidn Fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la Autoridad Tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta del Fideicomiso, dentro del plazo de hasta tres afios
posteriores contados a partir de la fecha de presentacién de la declaracidn de impuesto a la renta,
siempre y cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias.

El 29 de diciembre de 2017, se emitid la Ley Orgéanica para la reactivacidon de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacidén y modernizacién de la gestién financiera, a continuacion, se
detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

- Reglamento a la Ley Orgénica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacién y Modernizacién de [a Gestién Financiera

Los aspectos mds importantes de dicho reglamento se incluyen a continuacién:

Serd deducible [a totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de pensiones
jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones ya constituidas
en afios anteriores; en el caso de provisiones realizadas en afios anteriores que hayan sido
consideradas deducibles o no, y que no fueren utilizadas, deberan reversarse contra ingresos
gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la misma proporcién que hubieren sido
deducibles o no.
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Adicionalmente, se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con las

provisiones efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares patronales

gue sean constituidas a partir del 1 de enero de 2018, el cual podrad ser utilizado en el
momento en que el contribuyente se desprenda efectivamente de recursos para cancelar la
obligacidn hasta por el monto efectivamente pagado.

- Ley Orgdnica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacién de Empleo

y Estabilidad y Equilibrio Fiscal

El 21 de agosto de 2018, se emitid la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccién de

Inversiones, Generacién de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, a continuacidn, se detallan
L los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

. e  Se establecieron incentivos especificos para la atraccién de inversiones privadas tales
como:

Exoneracién del impuesto a la renta para las nuevas inversiones productivas en
sectores priorizados que se inicien a partir de agosto de 2018 por 12 afios, contados
desde el primer afio en el que se generen ingresos atribuibles directa y Gnicamente a
la nueva inversidn, y que se encuentren fuera de las jurisdicciones urbanas de Quito
y Guayaquil o dentro de las mismas por 8 afios. Esta exoneracion aplicard solo en
sociedades que generen empleo neto. Para los sectores priorizados industrial,
agroindustrial y agroasociativo, dentro de los cantones de frontera, gozaran de esta
exoneracién por 15 afios.

Exoneracién del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD en los pagos realizados al
exterior por importacidn de bienes y dividendos relacionadas con nuevas inversiones
productivas que suscriban contratos de inversion.

Exoneracidn del ISD en los pagos realizados al exterior por dividendos para las
sociedades que reinviertan en nuevos activos productivos en el pais desde al menos
el 50% de las utilidades.

Exoneracién del impuesto a la renta y anticipo para inversiones que se inicien a
partir de la vigencia de esta ley en los sectores econdmicos determinados como
industrias basicas por 15 afios, contado desde el primer afio en el que se generen
ingresos atribuibles directa y Unicamente a la nueva inversion y se ampliardn por 5
afios mds, en el caso de que dichas inversiones se realicen en cantones fronterizos
del pais. Esta exoneracidn aplicaré solo en sociedades que generen empleo neto.

e Reformas a varios cuerpos legales
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Impuesto a la Renta

Ingresos

vi.

vil.

viii.

Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de
sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones
de menor imposicién; siempre y cuando, las sociedades que distribuyen no tengan
como beneficiario efectivo de los dividendos a una persona natural residente en el
Ecuador.

Se elimind el Gltimo inciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente: “En
la determinacion y liquidacidn del impuesto a la renta no se reconocerdn mds
exoneraciones que las previstas en este articulo, aunque otras leyes, generales o
especiales, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier contribuyente,
con excepcién de lo previsto en la Ley de Beneficios Tributarios para nuevas
Inversiones Productivas, Generacién de Empleo y de Prestacién de Servicios”.

Se determind nuevos sectores como priorizados para el Estado, tales como: agricola;
oleoquimica; cinematografia y audiovisuales, eventos internacionales; exportacién
de servicios; desarrollo y servicios de software, produccién y desarrollo de hardware
tecnoldgico, infraestructura digital, seguridad informatica, productos y contenido
digital, servicios en linea; eficiencia energética; industrias de materiales y tecnologias
de construccidn sustentables; y, sector industrial, agroindustrial y agroasociativo.

Los administradores u operadores de ZEDE, estardn exonerados del pago del
impuesto a la renta y su anticipo por los primeros 10 afios, contados a partir del
primer ejercicio fiscal en el que se generen ingresos operacionales.

Gastos Deducibles

Se establece que la deducibilidad en el Impuesto a la Renta y la exencidn del ISD
relacionados con los pagos originados por financiamiento externo seran aplicables a
todo perceptor del pago en el extranjero, siempre y cuando se cumplan los criterios
establecidos en el Reglamento de la Ley de Régimen Tributario Interno y con
estandares internacionales de transparencia

Tarifa

Xi.

Los ingresos gravables obtenidos por sociedades constituidas en el Ecuador, asi
como por las sucursales de sociedades extranjeras domiciliadas en el pais y los
establecimientos permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas en el pais,
aplicardn la tarifa del 25% sobre su base imponible.

La tarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementard al 28% cuando la
sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos
representativos de capital exista un titular residente, establecido o amparado en un
paraiso fiscal, jurisdiccién de menor imposicién o régimen fiscal preferente y el
beneficiario efectivo sea residente fiscal del Ecuador.
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Utilidad en la Enajenacion de Acciones

Xii. Se establece un impuesto a la renta Unico a las utilidades que perciban las
sociedades domiciliadas o no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas o
extranjeras, residentes o no en el pais, provenientes de la enajenacidn directa o
indirecta de derechos representativos de capital; de sociedades domiciliadas o
establecimientos permanentes en Ecuador.

Adicionalmente, se establece que en restructuraciones societarias no se entendera
producida enajenacidn directa ni indirecta alguna.

Anticipo de Impuesto a la Renta
Xiii. Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto
minimo y se establece su devolucién, en el caso en que éste supere o no exista
impuesto a la renta causado.
Impuesto al Valor Agregado
Xiv. Los vehiculos hibridos pasan a gravar 12% de IVA
XV. Los seguros de desgravamen en el otorgamiento de créditos y los obligatorios por
accidentes agropecuarios; los servicios de construccidn de vivienda de interés social;
y el arrendamiento de tierras destinadas a usos agricolas pasan a gravar 0% de IVA
XVi. El uso del crédito tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e
importaciones de bienes y servicios, podra ser utilizado hasta dentro de 5 afios

contados desde la fecha de pago

XVil. Se podra solicitar al SRI la devolucién o compensacién del crédito tributario por
retenciones de IVA hasta dentro de 5 afios.

xviil. Los exportadores de servicios podran solicitar la devolucidn del IVA de los bienes y
servicios adquiridos para la exportacion de servicios

Impuesto a la Salida de Divisas

XIX. Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacidon de instituciones del
sistema financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD

XX. Se incluye como exencién de ISD, los pagos al exterior realizados a instituciones
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus créditos

XXi. Estan exentos del ISD, los pagos de capital e intereses sobre créditos otorgados por
intermediarios financieros que operen en mercados internacionales y que cumplan
con ciertas condiciones como limite de la tasa referencial, plazo minimo 360 dfas,
destinado a microcrédito o inversiones productivas.
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xxii.

Se establece la devolucién ISD a exportadores de servicios, por la importacién de

materias primas, insumos y bienes de capital, con la finalidad de que sean necesarios
para la prestacion del servicio que se exporte

Incentivo a Zonas Afectadas por el Terremoto del 16 de abril de 2016

Xxiii.

Las nuevas inversiones productivas que se ejecuten en los siguientes cinco afnos
contados a partir de la vigencia de la Ley de Solidaridad, en las provincias de Manabf
y Esmeraldas estaran exoneradas del pago del Impuesto a la Renta hasta por 15
afios, contados desde el primer afio en el que se generen ingresos atribuibles
Unicamente a la nueva inversién. Para el caso del sector turistico, esta exoneracion

10.

11.

1z

serd de hasta 5 afios adicionales.

(Gastos de Administracion

Un detalle de los gastos administrativos es como sigue:

R o T o e mon G | RO T - R W1

Otros gastos ' . 2306
Honorarios profesionales - 770
Impuestos, contribucicnes, otros 262 519
Total 262 3.595

Contingencias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, a criterio de la Administracidn del Fideicomiso y de sus asesores
legales, no mantiene vigentes contingentes tributarios, societarios, laborales o de otra indole

significativa que deban ser consideradas como un activo o pasivo contingente.

Cumplimientos Regulatorios

De conformidad con el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccidn IV, Capitulo I, Titulo XIX, Libro Il de la
Codificacion de las Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, a continuacién, se

detallan los cumplimientos realizados por la Administracion del Fideicomiso:
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Cumplimiento

Verificacién de que la contabilidad del Cumplida
negocio fiduciario refleja el cumplimiento
del objeto del fideicomiso.

Verificacidn del cumplimiento de las Cumplida
instrucciones establecidas en el contrato.

Revelacién de los hechos o situaciones que De acuerdo a los procedimientos de
impiden el normal desarrollo del negocio auditoria realizados, no se han
fiduciario y que retardan, o pueden retardar presentado hechos o situaciones que
de manera sustancial, su ejecucidn y/o impidan el desarrollo del negocio
terminacién del mismo. fiduciario y que retarden, o puedan

retardar de manera sustancial, su
gjecucion y o terminaciéon del mismo.

13. Hechos Ocurridos Después del Periodo sobre el que se Informa

Desde el 31 de diciembre de 2018 hasta el 24 de abril de 2019, fecha de autorizacién para la
publicacién de estos estados financieros, no han ocurrido eventos que en opinién de la
Administraciéon requieran revelaciones adicionales o que pudieran afectar significativamente la
interpretacién de los mismos.

* Kk K ok K
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