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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 23 de abril de 2018

Opinion

1 Hemos auditado los estados financieros que se acompanan de FIDEICOMISO MERCANTIL
FADEV, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017, el
estado del resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos
de efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, asi como un resumen de
las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

2. En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL FADEV al 31 de diciembre de 2017, asi como sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinion

3. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 10 de
nuestro informe. Somos independientes de FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, de
conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junto con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador, y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y
con el Cédigo de Etica del IESBA. Consideramos la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones claves de auditoria

4.  El Fideicomiso tiene por objeto recibir recursos dinerarios presentes y futuros mismos que
conforman los bienes fideicomitidos, con la finalidad que la Fiduciaria en su calidad de
representante legal del mismo, los administre y disponga, para lo cual en el contrato de
constitucion del Fideicomiso se establecieron instrucciones que la Fiduciaria debera
cumplir con el objetivo de desarrollar las actividades para lo cual ha sido creado. Por lo
Al Representante Legal de que realizamos como procedimiento de auditoria el
entendimiento y revision de las actividades desarrolladas por ia Fiduciaria en relacign al
cumplimiento del objeto establecido en el contrato y de las instrucciones ﬂduciariasi
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 23 de abril de 2018

Otros asuntos

5: Los estados financieros de FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, al 31 de diciembre del
2016, fueron examinados por otros auditores cuyo dictamen fechado 31 de marzo del 2017,
expreso una opinién sin salvedades sobre la razonabilidad de dichos estados.

6. El Fideicomiso no ha presentado operaciones hasta el cierre de los estados financieros al
31 de diciembre de 2017, sin embargo, mediante comunicado del Constituyente de fecha
28 de febrero del 2018, se establece el siguiente plan de operaciones: i) inicio de preventas
en el transcursc del 2018; ii) inicio de obras segundo semestre del 2018; iii) entrega de
unidades segundo semestre del 2020.

Responsabilidades de la Administracion en relacion con los estados financieros

7. La Administraciéon del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), y del control interno que permita
la preparacion de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude
o error.

8. Enla preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV, de continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la direccién tiene la intenciéon de liquidar el Fideicomiso o de
cesar sus operaciones, o0 bien no exista otra alternativa realista.

9. Los responsables de la Administracion son responsables de la supervision del proceso de
informacién financiera de Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S.Ai
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 23 de abril de 2018

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

10. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos vy
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la obtencién de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracién los controles internos de la Administracion del
Fideicomiso, relevantes para la preparaciéon y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias
pero no con el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacién de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la Administracion
son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion general de los estados
financieros. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente

y apropiada para proporcionar una base para expresar tra_opinién de auditoria. /
Y-
Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEY
ESTADOC DE SITUACION FINANCIERA

AL 21 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E WA

Notas 2017 2016
Activos
Activos corrientes
Efectiva, v total activos corrientes B 13,666 291
Activos no corrientes
Inventaric en construccion i 45,965 33,188
Impuesto diferido 1468 -
Total actives no corrientes 45 434 33,188
Total actives §2,100 33,479
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar proveedores g - 5,822
Impuestos por pagar 11 N
Taotal pasivos 11 5,833
Patrimania 52,088 27,645

Total pasives y patrimonio
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEY

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ARG TERMINADC EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 20186
(Expresados en dolares de E A

2017 2016

Gastos operacionales

Impuestos, tasas v contribuciones (2.524) £1,714)
Servicios de terceros {1,400 {1,700}
Gastos financieros (B39) (39
Suministros y matariales {186) {44)
Total gastos operacionales {4,008) {3,497)
Impuesto a las ganancias B58

Resultado integral del afio {3,351) {3,497)
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEY

ESTADD DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2018
{Expresados en dolares de E.UA)

Resultados Tolal
Aportes acumulados =
Saldos al 1 de enero del 2018 24 762 (189) 24 573
Aporte adicional del Constituyants 8,670 = 6,570
Resultada integral del afio {3,497) {3,487)
Saldoz al 31 de diciembre del 2016 31,332 {3,686) 27,646
Ajuste por impuesto diferide no reconocide . 811 811
Aporte adicional del Constituyente 36,983 - 35,983
Resultade integral del afio - {3,351) {3,351)
Saldos al 31 de diciembre del 2017 68,315 {6,226) 62,089

. Rajde doval Vala
presentante Legal
Fidelcomiso Mercantil Fadey
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

ESTADO DE FLLJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.U.A))

Mota 2017 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacién
Resultade integral del afio {3,351) {3,497}
Transacciones no monatarias
Impuesto diferida 658 -
Cambios netos en activos y pasivos:
Activo por impuesta diferido (1,469}
Inventarios en construccion {13,777} {7.579)
Cuentas por pagar (5 669) 2,812
Efectiva neto ulilizado en actividades de operacion {23,608) {8,464}

Flujos de efectivo por actividades de financiamiento
Aporte de Constituyesnte 36,983 6,570

Efectivo neto provisto en actividades de

. gl 36,983 §,570
financiamisnta .

© Aumento (Disminucién) neto en efectivo 13,375 (1,894)
Efectivo, al comienzo del afio 281 2,185
Efectlvo, al final del afio B 13,666 291
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1.1

1.2

1.3

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL FADEYV fue constituido mediante escritura publica el 24 de
noviembre del 2014 por el Fideicomiso ADV Development LLC en calidad de Constituyente
y administrado por Zion Administradora de Fideicomisos y Fideicomisos S.A. El
Fideicomiso ADV Development LLC, transfiere en este mismo acto al patrimonio auténomo
la cantidad de US$1.000, los cuales seran aportados una vez que la cuenta de Fideicomiso
sea abierta.

El Fideicomiso tiene por objeto recibir recursos dinerarios presentes y futuros mismos que
conforman los bienes fideicomitidos, con la finalidad que la Fiduciaria en su calidad de
representante legal del mismo, los administre y disponga de ellos segun las instrucciones
de este contrato. En tal virtud, la finalidad sera la de determinar tales flujos para el
desarrollo de proyectos.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera cumplir con las
siguientes instrucciones fiduciarias con el fin de cumplir con el objeto del presente
Fideicomiso:

* Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal
del Fideicomiso Mercantil, ajustandose exclusivamente a los lineamientos vy
obligaciones determinadas en la ley y el presente contrato.

* Una vez recibidos los bienes por parte del Constituyente, la Fiduciaria debera abrir una
cuenta en el Banco Bolivariano, en la cual se depositaran los aportes del Constituyente
a los flujos futuros que pudiesen llegar al patrimonio auténomo del Fideicomiso.

e Recibir y efectuar las gestiones razonables necesarias para el perfeccionamiento de la
trasferencia de bienes aportados. El Constituyente debera entregar a la Fiduciaria, la
informacion relacionada a los bienes futuros que pudiesen llegar a ser aportados al
patrimonio auténomo del Fideicomiso. La Fiduciaria de manera facultativa, podra
solicitar la informacion adicional que considera necesaria relacionada a los bienes que
pudiesen llegar a ser aportados por el Constituyente, con el objeto de exigir la
regularizacién en caso de que existan inconsistencias o falta de aportes al Fideicomiso.

e Cobrar del patrimonio auténomo que administre, si hubiera los Fideicomisos por lo que
le corresponda por concepto de honorarios a la Fiduciaria en el caso que el
Constituyente no pagare oportunamente.



FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.U.A.)

Pagar los impuestos, tasas, contribuciones, cargos y costos que generaren con motivo
de la administracién de este Fideicomiso, incluida la necesidad de defender al
patrimonio auténomo o el Constituyente se los proporcionare, caso contrario la
Fiduciaria no sera responsable de realizar los pagos o acciones determinadas en este

numeral.

Elaborar una rendicién de cuentas con periodicidad trimestral, la cual debera ser
entregada al Constituyente y Beneficiario dentro de los quince dias calendario posterior
al cierre del periodo trimestral al que se refiere dicha rendicion de cuentas.

La Fiduciaria entregara informes de gestion de acuerdo con la periodicidad que
instruya el Constituyente.

Destinar los recursos dinerarios aportados al patrimonio auténomo para la promocién y
desarrollo inmobiliario en los proyectos que el Constituyente, mediante comunicacion
escrita dirigida a la Fiduciaria suscrita por su operadora o representante legal, instruya.
En tal virtud, podra dedicarse a promover y construir, directamente o por medios de
personas naturales o juridicas especializadas, bienes inmuebles de cualquier
naturaleza para su venta a terceros. Para lo cual el Fideicomiso, por medio de su
Fiduciaria podra:

Suscribir contratos relacionados al desarrollo urbanistico de un proyecto.
Podra suscribir contrato de promocién inmobiliaria.

Podra contratar con cargo a su patrimonio auténomo a Gerente de Proyecto,
Comercializadores, Planificadores Arquitecténicos, Gerentes Técnicos y Promotores
Inmobiliarios para que cumplan las funciones relacionadas a su cargo respecto de
los proyectos en los cuales el Fideicomiso realice el destino de los recursos

dingrarios, asi como contratar a los proveedores de materiales indispensables para
la ejecucion de las obras.

Podra constituir Fideicomiso Mercantil inmobiliarios o adherirse como Constituyente
Adherentes a los que ya se encuentran constituidos, realizando el aporte inicial o

parcial con los recursos dinerarios que hayan sido aportados a su patrimonio
autébnomo.

Participar en el desarrollo del programa de construccién y disefios de proyectos
mmobi_liarios para si o para terceros. La Fiduciaria declara expresamente que no
garantlzg ningun tipo de rendimiento a ser percibido en virtud de que se gestion es
dg medio y no de resultado, tal como consta en la Ley de Mercado de Valores
vigente. Asi mismo, el Constituyente y el Beneficiario declara que conoce y acepta

que'la‘ gestion de la Fiduciaria no garantiza a obtencién de ningun tipo de
rendimiento a su favor.

El Constituyente podra instruir que los rendimientos generados por los proyectos en los

cua_les participa puedan ser entregados al Beneficiario 0 a quien este designe y/o
designados en otros negocios Fiduciarios.i/



FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR E_LANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

El Constituyente instruye a la Fiduciaria, para que en representacion del Fideicomiso
participe en los proyectos que este le instruya por escrito. En los proyectos que el
Fideicomiso participe, cuando asi amerite, comparecera en calidad de promotor en los
correspondientes contratos de promesa de compraventa, por medio de los cuales el
Fideicomiso se encontrard facultado en recibir los flujos respectivos a los montos
entregados por los correspondientes promotores compradores de los proyectos. Tales
recursos dinerarios seran depositados en una cuenta distinta a la de los aportes del
Constituyente. Los mencionados recursos dinerarios seran destinados al proyecto
especifico por los cuales los Promitentes Compradores han adquirido su obligacién de
pago, siempre y cuando el proyecto tenga los permisos municipales que se requieren
para usufructuar los mencionados recursos dinerarios, de conformidad a lo
contemplado en el reglamento para el funcionamiento de las Compafiias que realizan
actividades inmobiliarias. En caso de que el proyecto no alcance su punto de inicio el
Fideicomiso procedera a devolver los flujos a cada uno de los Promitentes
Compradores.

Podra adquirir, cuando asi se los instruya por escrito el Constituyente, nuevos bienes a
cualquier titulo, entre ellos, pero sin ser limitativo, compraventa, dacién en pago,
donacion, adjudicacién, aporte, etc. Para estos efectos queda la Fiduciaria plenamente
autorizada para suscribir contratos y/o participar de subaste o remates.

Procedimiento para las reformas: El Constituyente instruya a la Fiduciaria a que en
caso de que se necesite reformar parcial o totalmente el presente Fideicomiso,
ademas de cualquier causa legal, este podra ser reformado Gnicamente por solicitud
expresa por parte del Constituyente, mediante comunicacién escrita dirigida a la
Fiduciaria solicitando la o las correspondientes reformas al contrato de constitucién. El
correspondiente contrato reformatorio debera ser suscrito por los comparecientes del
presente instrumento.

El Constituyente instruye a la Fiduciaria a que una vez que se abra la o las cuentas del
Fideicomiso, y de considerando asi la Fiduciaria contar con cargo al patrimonio
autébnomo, el servicio de depdsitos especiales en los bancos en los cuales el
patrimonio auténomo mantenga las referidas cuentas.

Contratar con cargo al patrimonio auténomo a la firma auditora externa para el
Fideicomiso.

Suscribir en nombre del Fideicomiso contrato por instrumentos privado o publico
relacionados al desarrollo de proyectos, previa instruccién por escrito por parte del
Constituyente.

Durante el afio 2017 y 2016, la Fiduciaria ha cumplido con todas las instrucciones
establecidas con el contrato y con las normas emitidas por el Consejo Nacional de Valores
(actual Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera) y la Ley de Mercado de

Valores, en la medida en que estos se hayan presentado.

/
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2.2

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

Bases de preparacion

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos y
Fideicomisos S.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2017 y 2016
han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principio del costo histérico, a excepcién de los activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, que se los mide
a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administracion ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracion.

Base de contabilizacion de negocio en marcha

Los estados financieros han sido preparados bajo la hipétesis de negocio en marcha,
dado que el Fideicomiso ha realizado desembolsos por concepto de inventario en costos
de construccién (Véase Nota 7). Sin embargo, estos valores corresponden a honorarios y
tramites iniciales del proyecto, en vista de que el proyecto inmobiliario aun no inicia su
etapa constructiva, la cual se encuentra paralizada, por decision del Constituyente. El
Fideicomiso no mantiene obligaciones en mora, debido a los aportes en efectivo del
Constituyente, los cuales son usados para cancelar las obligaciones que se presenten en
el mismo. Por lo tanto, estos hechos o condiciones pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como Empresa en funcionamiento.
Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con las condiciones actuales.

El Fideicomiso reconoce que permanece la incertidumbre de la continuacién del proyecto
inmobiliario. Sin embargo, seglin se describiera anteriormente, la gerencia tiene
expectativa razonable de que el Fideicomiso continuara con el desarrollo del proyecto
inmobiliario por el cual se constituy6. Si por algin motivo el Fideicomiso no puede
continuar como negocio en marcha, no existiria inconvenientes para que el Fideicomiso
realice sus activos, para cancelar sus pasivos durante el curso normal del negocio.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en dolares de E.U.A.)

2.3 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacién. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuaciéon (Unicamente se incluyen las enmiendas, mejoras e
interpretaciones aplicables al Fideicomiso):

Norma

Tipo de cambio

para ejercicios
iniciados a partir de:

Aplicacién obligatoria

NIC 40

NIIF 2

NIIF 4

NIIF 9

NIIF 9

NIIF 15

CINIIF

22

NIC 28

NIIF 9

NIIF 16
CINIIF
23

NIIF 17

NIIF 10
NIC 28

Aclaracion sobre las transferencias de propiedades de
inversion.

Clasificacion y valoracién de transacciones con pagos
basados en acciones.

Aplicacién de los instrumentos financieros “NIIF 9" con la NIIF
4.

Reconocimiento y medicién de activos financieros.

Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de
coberturas para permitir reflejar mejor las actividades de
gestion de riesgos.

Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican
a todos los contratos con clientes.

Transacciones en moneda extranjera con recursos recibidos
por adelantado.

Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios
conjuntos.

Caracteristicas de prepago con compensacion negativa, lo
cual define presentar y medir un instrumento de deuda cuando
se le permite al prestatario pagar por adelantado el
instrumento por un monto menor al capital pendiente de pago
y los intereses adeudados.

Nuevo enfoque para que el arrendatario deba reconocer los
activos y pasivos originados en un contrato de arrendamiento.

La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias.

Contratos de seguros (Reemplaza a la NIIF 4).

Sobre la venta o aportes de activos, entre un inversionista y
sus asociadas y negocios conjuntos. /

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2018

1 de enero del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero del 2019

1 de enero del 2021

Indefinido
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2.5

2.6

2.6.1

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.U.A.)

La Administracion del Fideicomiso estima que la adopcién de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no se generara un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econémico primario
donde opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en délares estadounidenses, que corresponde a la
moneda funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo

El efectivo comprende los depdsitos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar’, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para la venta’. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y
“‘otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién del
Fideicomiso determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016, el Fideicomiso mantuvo Unicamente pasivos financieros en
la categoria de “otros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacion:

Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera por servicios recibidos por terceros.
Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

2.6.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior

Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o pagar el pasivo.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

Medicion inicial

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

Medicién posterior

Otros pasivos financieros

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

Cuentas por pagar proveedores: Corresponden a obligaciones por servicios recibidos de
terceros que no generan intereses, y que se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado ya que son pagaderas en plazos menores a 90 dias.

1.6.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso establece una estimacion para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
al Constituyente cuando existe evidencia objetiva de que el Fidecomiso no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las
mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la
probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora
en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. El
deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida que se valora como
la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso ha determinado que no existen pérdidas
por deterioro de los activos financieros del Fideicomiso que deban ser reconocidas.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconocio dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion de
la pérdida previamente reconocida.

1.6.4 Baja de activos y pasivos financieros
Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo

del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los

riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminago cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.
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a.7

2.8

2.9

2.10

3.1

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

Inventarios en construccién

El inventario en construccion corresponde a los costos indirectos como los honorarios
administrativos de la Fiduciaria, asesoria legal, entre otros. Las partidas de inventarios en
construccion seran activadas como propiedades una vez que se haya completado la
construccion, y se inicie las operaciones del inmueble.

Impuesto diferido

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

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

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

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los aportes en efectivo, realizados por el Constituyente para la
construccion del Proyecto Inmobiliario.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo con los
lineamientos de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

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
credito 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 desemperio financiero del
Fideicomiso.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

La administracion de riesgos se efectua a través del analisis 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 acompariado de politicas, procedimientos
internos de crédito, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y una serie de convenios
realizados con proveedores de materia prima, material de empaques de los productos
mas rentables para beneficiarnos de las condiciones de precios que nos hacen mas
competitivos en el mercado, ya sea con pagos anticipados u otros mecanismos.

(a)

(b)

(c)

Riesqos de mercado

Debido a que el Fideicomiso no registra pasivos que generen intereses a tasas
variables no esta expuesta al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si
un proveedor o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus
obligaciones contractuales, y de acuerdo a las operaciones actuales del Fideicomiso,
al 31 de diciembre del 2017 no existe riesgos crediticios que exponer.

Efectivo en Bancos

El Fideicomiso limita su exposicién al riesgo de crédito invirtiendo solamente en
instrumentos liquido y solo con contrapartes que tengan una calificacion de crédito
de al menos AA+. El efectivo en bancos a valor razonable se mantiene en la
institucién financiera descritas a continuacion:

Calificacion (1)
Entidad financiera 2017 2016

Banco Bolivariano S.A AAA- AAA-

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

Riesqo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de los flujos
aportados por el Constituyente. La administracién prudente del riesgo de liquidez
implica mantener suficiente efectivo y equivalentes de efectivo, la disponibilidad de
financiamiento a través de un numero adecuado de fuentes de financiamiento
comprometidas y la capacidad de cerrar posiciones de mercado. En este sentido, el
Fideicomiso no estd expuesto a riesgos significativos de liquidez ya que
histéricamente los flujos de efectivo de sus operaciones le han permitido mantener
suficiente efectivo para atender sus oingaciones.i/
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5.1

5.2

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

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

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

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2017 2016

Corriente Corriente
Activo financiero al costo amortizado
Efectivo (Nota 6) 13.666 291
Total activo financiero 13.666 291
Pasivo financiero al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores (Nota 8) - 5.822
Total pasivos financieros - 5.822

Valor razonable de instrumentos financieros

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

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

e Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confrmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

* Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacidén no observable) (nivel 3).&
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no existen elementos en los estados financieros
medidos a valor razonable de acuerdo con la jerarquia del parrafo anterior.

EFECTIVO
Composicién 2017 2016
Banco Bolivariano S.A. 13.666 291

INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Composicién por tipo de inversion

2017 2016
Honorarios administracion fiduciaria 29.157 22.050
Gastos legales y notariales 4.183 3.901
Impuesto al valor agregado 4.324 3.382
Honorarios asesoria legal 2.125 2.125
Impuestos, municipales 7.185 1.709
Otros costos 21 21

46.965 33.188

El movimiento de inventarios en construccién al 31 de diciembre es como sigue:

2017 2016
Saldo a enero 1 del 2016 33.188 25.610
Adiciones 13777 7.578
Saldo a diciembre 31 del 2017 46.965 33.188

CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES

El saldo al 31 de diciembre del 2016, corresponde principalmente a cuentas por pagar a
proveedores por servicios y bienes adquiridos.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido fiscalizado
por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios
2014 al 2016 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales
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10.

11.

(b)

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.U.A)

Reformas tributarias

Ley Organica para lmpulsar la Reactivacidn Econdmica del Ecuador Expedida

mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembra del 2017, mediante la cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a |la Legislacion Tributaria.

Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.

Rebaja de 3 puntos porcentuales de |a tarifa general del impuesto a la renta para
micra y peqguefias empresas, y exporiadores habituales que mantengan o
incrementen empleo.

Deduccidn adicional para micro empresas, de una fraccion basica desgravada
con tarifa cero por ciente para personas naturales,

Exonerar por 2 afios del impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que
generen empleocs y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacién patronal v bonificacion por desahucio seran no
deducibles,

Las operaciones mayores a mil dolares de estados unidos deben de forma
cbligatoria utilizar las instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

Se excluye para el calculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos v
gastos por sueldos y salarios, decima tercera y cuarta remuneracion, asi como
los aportes patronales al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que
mantengan en el exterior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro ¥
crédito, administradoras de fondos v fideicomisos, casas de valores,
asequradoras y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera.

Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

El Patrimonio Autonomo del Fideicomise corresponde inicialmente a los aportes de
US51.000 en la apertura del Fideicomiso y US367.315 de aportes adicionales.

EVENTOS SUBSECUENTES

El Fideicomiso no ha presentado operaciones hasta el cierre de |os estados financieros,
sin embargo, mediante comunicado del Constituyente de fecha 28 de febrero del 2018, se
establece el siguiente plan de operaciones; i) inicio de preventas en el transcurso dsl

2018; i) inicio de obras se
semestre del 2020.
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o semestre del 2018 iii) entrega de unidades segundo
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