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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
PIADY, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017, el
estado resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio 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 opinién, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL PIADY al 31 de diciembre de 2017, asi como sus flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

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 9 de
FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY, 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. Los costos del proyecto inmobiliario son reconocidos en el rubro de inventarios en
construccion, donde la Administradora del Fideicomiso registra las adquisiciones de bienes
o servicios cuando estos se realizan, siendo este un mecanismo por el cual el Fideicomiso
reconoce sus costos en sus estados financieros. Nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron la obtenciéon de evidencia necesaria para determinar si el Fideicomiso esta
estimando con figbilidad los costos de construccion del proyecto asociados a sus
operaciones, verificando de acuerdo con las condiciones establecidas en la normativa
contable vigent +593 4 263 8022 \.
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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 PIADY, 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.

Responsabilidades de la Administracion en relacion con los estados financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY, 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
0 error.

7. Enla preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY, 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 Administradora tiene la intencién de liquidar al Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

8. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY
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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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion 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 y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende |a 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 evaluacién de
riesgo, el auditor toma en consideracion los controles internos de la Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacion y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias
pero no con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la
Administradora 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 nuestra opinion de

auditoria.
Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
SC-RNAE-2 No. 472 Socio

Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.UA.)

MNotas Q17 2018
Activos
Activas corrientes
Efectivo g 225,681 1,168,627
Cuentas par cobrar, y otras cusntas por cobrar fi 287.601 -
Impuestos por cabrar 11 a1 1,892
Total actlvos carrientes 514,183 1,170,219
Activos no corrientes
Inventarios en construccion 8 16,167,421 11,713,760
Active por impuesto diferido 478,008 -
Total activos no corrientes 16,645,420 11,713,760
Total activos 17,159,612 12,883,979
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar, v otras cuantas por pagar 2] 261,218 2,278,959
Impuestes por pagar 28067 2,162
Total pasivos corrientes 289,285 2,281,141
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar g 12,058,375 11,171,160
Ohbligaciones financieras 10 5,000,000 -
Total pasives no corrientes 17,058,375 11,171,160
Total pagives 17,347,660 13,452,301
Patrimonio {188,048} (568,322}
Total pasives y patrimonio 17,158,612 12,883,979
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FIDEICOMISC MERCANTIL PIADY
ESTADO DEL RESULTADD INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2018

{Expresados en dalares de E. LA

Motas 2017 2016

Gastos operacionales

Gastos administratives 13 {34,872} (17,045)
Gastos de venta (37,916) {102,150)
Gastos financieros {24.5948) (19,178)
Total gastos Dperac.mn.ales y utilidad antes dal (97.734) (138 373)
impuesto a las ganancgias

Impuesto a las ganancias 11 78,122 -
Resultado integral del afo (19,612) {138,373)

104/
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Representante Legal
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FIDEICOMISC MERCANTIL FIADY

ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en ddlares de E.LULA

Aporte Resultados

Movimisntos patrimonial acumulados Total

Saldos a enero 1, 2016 1,251,610 (1,681, 559) (429,949
Resultado integral del afo - {138,373) (138,373)
Saldos a diciembre 31, 2018 1,251,810 (1,819,932} (oBRB,322)
Ajuste por impuesto diferide (WVéase MNota 11) - 300,686 305,888
Resultado integral del ano - (19,612) {19,812)
Saldos a diciembre 31, 2017 1,281,810 (1,43%,658) {188,048)

t zah..ﬂﬁael Sandov la
Representante Legal
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FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADC EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E LA}

Mata 201 2016
Flujos de efective por actividades de operacidn
Resultade integral del afio (19.612) {138,373)
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar, v otras cuentas por cobrar - 58
Inventario en construccian - {1,560, 896}
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar (52,237) 2,648 682
Efectw_nl neto {uilizado) praviste en actividades de (71,849) 549,472
operacion

Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Obligaciones financiaras 5,000,000 -

Efective neto pravisto por actividades de

financiamiento 5,000,000

(Disminucion) Aumento neto en efectiva 4928 151 949,472
Efectivo, al comienzo del afo 1,168,527 219,055
Efactivo, al final del ano & 6,096,678 1,168,327

Z/Rafasl Sindoval Vala
Representants Legal
Fideicomlse Merc ﬂ\tﬂFlad‘f

-~ ‘Contadora General
_—" Fideicomisoc Mercantil Piady
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FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresado en ddlares de E.U.A.)

1.  INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL PIADY fue constituido el 12 de marzo del 2013 inscrito en
el Registro de Mercado de Valores con el No. 2014.2.13.01317. Sus Constituyentes y
Beneficiarios son Iptotal S.A., Idilica S.A. Idilicasa, Dagasi S.A., Parbrane S.A. y Juan José
Estrada Wray.

El Fideicomiso tiene por objeto servir como un mecanismo idéneo para administrar los
recursos necesarios y llevar a cabo las gestiones e instrucciones establecidas en este
contrato con el fin de coadyugar al desarrollo del Proyecto Inmobiliario en el cantén
Yaguachi. El costo de construccién es de US$37.947.293, seglin el presupuesto
proyectado.

Mediante escritura publica celebrada el 23 de enero del 2015, se realizé la compraventa
otorgada por el Fideicomiso Mercantil Nuevo Rancho a favor del Fideicomiso Mercantil
Piady. El inmueble consiste en el Lote No. 5, con un area total de 80.74 hectareas, que
equivale a 807.400 metros cuadrados, el precio justo pactado libremente y de comun
acuerdo entre las partes por la compraventa del bien inmueble, asciende a la cantidad de
US$3.230.230, que representa el valor de US$4 por cada metro cuadrado transferido.

Proyecto inmobiliario

El proyecto inmobiliario consiste en la construccién del Parque Industrial de Acopio y
Distribucion Yaguachi (Piady), el cual esta localizado en el 11.5 Km de Duran (Puente de la
Unidad Nacional) y a 11.5 del PAN (Puente Alterno Norte).

Punto de equilibrio

La Junta del Fideicomiso, mediante acta firmada el 13 de febrero del 2015, se da por
aceptado y certificado el punto de equilibrio del proyecto.

Avance de obra
El avance de obra del proyecto es del 47.74 al 31 de diciembre del 2017.
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 autorizacién de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de las siguientes actividades:

* Recibir y registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso, el dinero que
transfieren los Constituyentes a la suscripcion del presente instrumento o en el futuro
para el desarrollo de su objeto. Asi mismo registrara todos los activos, pasivos y

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

contingentes que se aporten al Fideicomiso o se generen durante el desarrollo de su
objeto.

Aperturar las cuentas corrientes o de ahorros que sean necesarios para la adecuada
administracion de los recursos dinerarios del Fideicomiso, de las instrucciones
financieras que escoja la Junta del Fideicomiso.

Suscribir con el Gerente de Proyecto, Fiscalizador y Comercializador los contratos de
Gerencia de Proyecto, Fiscalizaciéon y Comercializacién aprobados por la Junta del
Fideicomiso, pero sujetos a la siguiente resolutoria: Que la Fiduciaria declare que no
se ha cumplido con el Punto de Equilibrio del Proyecto o el Punto de Equilibrio de
cada Etapa del Proyecto. Se aclara que el contrato se mantendra por las Etapas en
las que si se haya cumplido el Punto de Equilibrio.

Suscribir con el Fideicomiso Mercantil Nuevo Rancho los contratos de promesa de
compraventa y/o compraventa sobre los inmuebles que seran adquiridos por el
Fideicomiso, en los términos y condiciones establecidos en el presente instrumento.
El precio de los inmuebles ha sido pactado, entre el Fideicomiso Mercantil Nuevo
Rancho, los constituyentes y la Fiduciaria a razén de cuatro délares de los Estados
Unidos de América (US$4,00) por metro cuadrado.

Previo el correspondiente fraccionamiento o subdivisién de los Inmuebles, y una vez
que la Junta del Fideicomiso haya establecido:

(a)Las especificaciones del Proyecto y las de una determinada Etapa del Proyecto.

(b)La Fecha de Inicio de la Ejecucién de dicha Etapa del Proyecto, proceder a:

i.  Celebrar con los Promitentes Compradores designados por el Comercializador o
por quien este determine y bajo las condiciones sefialadas por la Junta del
Fideicomiso, contratos de Promesa de Compraventa por escritura publica sobre
bienes determinados e individualizados dentro de la correspondiente Etapa del
Proyecto. La Fiduciaria, en calidad en la que comparece, suscribira tantos
contratos cuantos la Junta del Fideicomiso le instruya, pero nunca menos que los
necesarios para que con el dinero que deben entregar al Fideicomiso los
Promitentes Compradores, en cumplimiento de las obligaciones que asumen a la
firma de las Promesas de Compraventa, mas el dinero que aporten o preste el
Constituyente al Fideicomiso, se concluya en su totalidad dicha Etapa.

ii. Recibir de los promitentes compradores el dinero que éstos se comprometieron
a entregar, en los montos y condiciones sefialados en las Promesas de
Compraventa.

ii. Destinar los recursos econémicos entregados por los Promitentes
Compradores de cada etapa al desarrollo de la correspondiente Etapa para la
cual ha realizado la entrega de recursos dinerarios correspondientes.

iv.  Suscribir todos los documentos necesarios para que el Proyecto obtenga los
permisos necesarios para dar inicio a su desarrollo de acuerdo a las
especificaciones aprobadas por la Junta del Fideicomiso. La obligacién de
obtener dichos permisos sera de los Constituyentes. Adicionalmente, realizar

11



Vi.

Vii.

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

los gastos preliminares que apruebe la Junta del Fideicomiso. Estos gastos,
hasta que se alcance el Punto de Equilibrio del Proyecto y de la
correspondiente Etapa del Proyecto, Unicamente podran ser realizados con los
recursos transferidos al Fideicomiso por los Constituyentes; y, de ninguna
manera, con los recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes
Compradores.

Verificar y certificar si se ha cumplido o no el Punto de Equilibrio del Proyecto y
de cada etapa del Proyecto, dentro del plazo sefialado en la Clausula Octava
del contrato.

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que No se ha cumplido el
Punto de Equilibrio del Proyecto, la Fiduciaria, en su calidad de representante
legal del Fideicomiso debera:

1) Informar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador, Comercializadores y
Administrador de la Zede, que los contratos suscritos con ellos han dejado de
tener vigencia en virtud de la condicién resolutoria de los mismos.

2) Informar a los duefios de los Inmuebles suscrito con el Fideicomiso se ha
resuelto de pleno derecho en virtud de la condicién resolutoria del mismo, y
proceder a suscribir todos los documentos que sean necesarios a fin de
perfeccionar dicha resolucion. Los costos, gastos, honorarios y tributos que
demande esta instruccion deberan ser cubiertos con los recursos del
Fideicomiso y de no haber los suficientes, deberan ser cubiertos por los
Beneficiarios en proporcion a sus derechos fiduciarios.

3) Restituir a los Beneficiarios, a prorrata de sus derechos fiduciarios sobre el
Fideicomiso, cualquier remate que existiere en el Fideicomiso una vez
cancelados todos los costos, gastos, honorarios y tributos generados por la
constitucion, cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacién del
Fideicomiso. Los costos, gastos, honorarios y tributos que demande esta
restitucion sera de cuenta de los Beneficiarios a favor de los cuales se
realicen las mismas.

4) Iniciar y culminar las labores de liquidacién del Fideicomiso.

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que No se ha cumplido el
Punto de Equilibrio de cualquier Etapa del Proyecto, la Fiduciaria, en su calidad
de representante legal del Fideicomiso debera:

1) Informar a los duefios de los Inmuebles que el contrato de promesa estaba
previsto el desarrollo de la Etapa correspondiente, se ha resuelto de pleno
derecho en virtud de la condicién resolutoria del mismo, y proceder a
suscribir todos los documentos que sean necesarios a fin de perfeccionar
dicha resolucién. Los costos, gastos, honorarios y tributos que demande
esta instruccion debera ser cubiertos con los recursos del Fideicomiso y de
no haber los suficientes, deberan ser cubiertos por los Beneficiarios en
proporcién a sus derechos fiduciariosN

12



viii.

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

2) Informar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador, Administrador de Zede y
Comercializadores que el contrato ha dejado de tener vigencia para la
respectiva Etapa del Proyecto en virtud de la condicién resolutoria del
mismo, y liquidar cualquier saldo pendiente con el mismo.

3) Restituir a los Promitentes Compradores de bienes individualizados en la
respectiva Etapa del Proyecto, el dinero entregado al Fideicomiso por
concepto de las Promesas de Compraventa, asi como los por los posibles
Promitentes Compradores por concepto de reservas, mas los intereses,
netos de impuesto y gastos que se hayan generado por la inversion de tal
dinero.

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que si se ha Cumplido el
punto de Equilibrio del Proyecto y de la respectiva Etapa del Proyecto, la
Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera
proceder respecto a dicha Etapa a:

1) Restituir o reembolsar a los Constituyentes, el monto de recursos utilizados
por el Fideicomiso para cubrir los gastos preoperativos, previo a la
certificacion del Punto de Equilibrio del Proyecto o de la correspondiente
Etapa y una vez aprobado por el Fiscalizador, asi como el Capital Invertido
siempre y cuando se halle presupuestado y previa verificacién de tales
gastos por parte del Fiscalizador y aprobacién de la Junta de Fideicomiso.

2) Contratar al Constructor y demas profesionales, personal y proveedores
de bienes y servicios que se requieran para el desarrollo de la respectiva
Etapa del Proyecto, que hubieren sido designados por la Junta del
Fideicomiso o por el Gerente de Proyecto de asi haberlo autorizado la Junta
del Fideicomiso. La contratacion de los profesionales y personal para el
desarrollo del Proyecto podra, si asi lo autoriza la Junta del Fideicomiso, ser
efectuada a través del Gerente de Proyecto. Los contratos que se celebren
con tales profesionales, personal y proveedores deberan ser aprobados por
la Junta del Fideicomiso o por el Gerente del Proyecto si la Junta del
Fideicomiso asi autoriza. La Junta del Fideicomiso podra eximir a la
Fiduciaria o al Gerente de Proyecto de tal requisito para ciertas
contrataciones. Los referidos contratos, con condicién resolutoria, podran
ser suscritos antes que se certifique que si se ha cumplido el Punto de
Equilibrio de la respectiva Etapa del Proyecto, si asi lo decide la Junta del
Fideicomiso, sin embargo en este caso y hasta que se alcance el Punto de
Equilibrio la referida Etapa del Proyecto solo podran utilizarse para la
gjecucion de estos contratos los recursos transferidos al Fideicomiso por los
Constituyentes; y, de ninguna manera, los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradores.

3) 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 pago de los costos directos de la respectiva Etapa que alcanzé el
Punto de Equilibrio; y previo visto bueno del correspondiente Gerente de

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

Proyecto, y dentro del presupuesto y flujo de caja aprobados por la Junta del
Fideicomiso, recursos necesarios para el pago de los costos indirectos de la
respectivas Etapa que alcanzo el Punto de Equilibrio; siempre y cuando
hubieren dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para hacerlo. En caso
de que no existan dentro de las cuentas del Fideicomiso los recursos
disponibles necesarios para el desarrollo y terminacién del Proyecto, los
Beneficiarios estaran obligados a proveerlos en un plazo maximo de quince
dias calendario contado desde que la Fiduciaria le hubiere requerido por
escrito la entrega de los Fondos. Los Beneficiarios haran tal entrega en
calidad de creditos o aportes a titulo fiduciario al Fideicomiso en los términos
y condiciones que establezca la Junta Del Fideicomiso.

4) Si asi lo decide a la Junta del Fideicomiso, contratar directamente o a través
del Gerente de Proyecto o Constructor, un seguro contra todo riesgo a favor
del Fideicomiso sobre la construccién y materiales del Proyecto, en las
condiciones y con la compafiia de seguros que escoja la Junta del
Fideicomiso.

5) Verificar a través del Fiscalizador que los Fondos entregados por el
Fideicomiso al Gerente de Proyecto o los correspondientes profesionales
contratados para el desarrollo de la respectiva Etapa del Proyecto, han sido
y estan siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados
con las facturas, recibos o comprobantes originales. De existir alguna
observacion o duda, respecto de la utilizacion de tales fondos, tales
circunstancias seran puestas a consideraciéon 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 observacién o duda surgida
respecto de la utilizacién de los fondos del Proyecto.

6) Verificar a través del Fiscalizador que el cronograma de obra y el
presupuesto de la respectiva Etapa del Proyecto aprobados por la Junta del
Fideicomiso, estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el cronograma
de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplido, la
Fiduciaria informara sobre estos aspectos a la Junta del Fideicomiso para
que ésta tome las medidas que correspondan.

7) Registrar las cesiones de derechos que los Promitentes Compradores de la
respectiva Etapa del proyecto haya hecho a favor de terceros, de sus
derechos y obligaciones surgidas de las Promesas de Compraventa. Las
cesiones sobre los contratos de Promesas de Compraventa seran
aceptadas y registradas por la fiduciaria si cuenta con la autorizacién previa
del Comercializador o de quien éste designe, caso contrario no sera
oponible para el Fideicomiso o la Fiduciaria.

8) En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores de la respectiva
Etapa del Proyecto, de las obligaciones que asumieron en las Promesas de
Compraventas, dar por terminados tales contratos en la forma establecidas
en los mismos y celebrar en su reemplazo nuevas Promesas de
Compraventa, de acuerdo a lo que defina la Junta del Fideicomiso, con las
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personas que designe el Gerente de Proyecto o quien éste determine y en
las condiciones que fije la Junta del Fideicomiso.

9) Previo informe del correspondiente Fiscalizador, suscribir con el Constructor,
Fiscalizador y Gerente de Proyecto el acta de entrega recepcion provisional
y de cada una de sus Etapas.

10) Celebrar con los Promitentes Compradores que hayan cumplido en su
totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de las Promesas de
Compraventa, una escritura de compraventa de los bienes determinados e
individualizados del Proyecto que prometieron comprar; y, a través del
Gerente de Proyecto haga la entrega recepcion de la construccion de los
mismos, de ser aplicable tal situacién. La celebracién de las escrituras de
compraventa se efectuara una vez que los Promitentes Compradores
hayan cumplido en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma
de los contratos de Promesas de Compraventa, se haya obtenido e inscrito
en los registros publicos correspondientes todas las autorizaciones
oficiales necesarias para tal efecto. La entrega recepcién de la
construccion se efectuara una vez que, ademas de los requisitos antes
sefalados, se haya terminado la construccién de la respectiva Etapa del
Proyecto, de ser aplicable tal situacion, a menos que la Junta del
Fideicomiso autorice hacer la entrega antes, por ser esto técnica y
legalmente posible. Los costos, gastos, honorarios y tributos que se
generen por la celebracion de tales escrituras seran de cuenta de los
Promitentes Compradores, inclusive el impuesto de plusvalia de existir,
salvo autorizacién en contra de la Junta del Fideicomiso. Una vez que
los inmuebles de la respectiva Etapa del Proyecto estén terminados e
individualizados y se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones publicas
necesarias para la transferencia de los bienes determinados e
individualizados de la referida Etapa del Proyecto, la Junta de Fideicomiso
podra instruir que no se requiera suscribir Promesas de Compraventa en
los casos en que los clientes puedan suscribir directamente las escrituras
de compraventa, por ser esto factible por el plan de pagos planteado por el
cliente.

11) Transferir a favor de los Beneficiarios, a titulo de restitucién fiduciaria y de
acuerdo con los porcentajes sefalados a continuacién, cualquier resultado
o remanente que exista en el Patrimonio del Fideicomiso, una vez que:

o Se haya terminado la construcciéon del proyecto o en su defecto, de
cada una de las Etapas que alcanzaron el Punto de Equilibrio; o se
hallen provisionados en las cuentas del Fideicomiso los recursos
monetarios suficientes para hacerlo.

o Se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones y documentos legales

necesarios que permitan la.transferencia de bienes determinados e
individualizados del Proyecto.
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o Se hayan cumplido todas las obligaciones del Fideicomiso para con los
Promitentes Compradores de cada una de las Etapas del Proyecto, o
existan provisionados en las cuentas del Proyecto en el Fideicomiso los
fondos o activos necesarios para tal efecto.

o Se hayan cancelado todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y
tributos que se hayan generado o vayan a generarse por la ejecucion
del Proyecto, asi como por la constitucion administracién, cumplimiento
de las instrucciones fiduciarias y liquidacién del Fideicomiso, inclusive
los honorarios de la Fiduciaria, o existan provisionados en las cuentas
del Fideicomiso los Fondos o activos necesarios para tal efecto. En
caso de no existir recursos suficiente en efectivo dentro del Fideicomiso
para tales restituciones, el Fideicomiso podra realizarlas mediante la
restitucion de bienes del Proyecto que nos hubieran comprometido a
favor de los Promitentes Compradores o Reservantes o terceros, para lo
cual se tomara como valor de los mismos el que fije la Junta del
Fideicomiso, o el valor del avaltio que realizare un perito contratado por
el Fideicomiso para tal fin, de asi decidirlo la Junta del Fideicomiso,
contratacion que se hara con los recursos con los que el Fideicomiso
contare o con los que para tal efecto deberan proveer los Beneficiarios
en proporcién a los porcentajes de su participaciéon en el Fideicomiso.
De existir bienes que no pudieran ser divididos y cuya restitucién
corresponda a mas de un Beneficiario en conjunto, la restitucién se
hara, en derechos y acciones, a favor de los restitucion corresponda a
mas de un Beneficiario en conjunto, la restitucion se hara, en derechos
y acciones, a favor de los respectivos Beneficiarios, a prorrata de su
participacion en el Fideicomiso. Los costos, gastos, honorarios y tributos
que demanden las referidas restituciones seran de cuenta y cargo del
correspondiente Beneficiario a favor del cual se realicen las mismas.

12) A favor del Beneficiario uno o su cesionario en sus derechos, el
cincuenta por ciento (50%) del resultado o remanente o remante del
Fideicomiso.

13) A favor del Beneficiario dos o su cesionario en sus derechos, el veinte y
cinco por ciento (25%) del resultado o remanente del Fideicomiso.

14) A favor del Beneficiario tres o su cesionario en sus derechos, el veinte y
cinco por ciento (25%) del resultado o remanente del Fideicomiso.

15) Una vez cumplido el Punto de Equilibrio de cada Etapa del Proyecto y
previa autorizacion de la Junta del Fideicomiso, contratar préstamo o
créditos por parte del Fideicomiso a fin de que el producto de los mismos
sea destinado al cumplimiento del objeto del Fideicomiso, y de ser
necesario gravar los bienes del Fideicomiso en garantia de tales
préstamos o créditos.

16) Una vez cumplido el Punto de Equilibrio de cada Etapa del Proyecto y
previa autorizacion de la Junta del Fideicomiso, y conforme a los términosN
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y condiciones que ésta determine, constituir fideicomisos mercantiles con o
sin fines de titularizacion, pudiendo transferir a los mismos cualquier activo
de propiedad del Fideicomiso no comprometido con los Promitentes
Compradores o terceros, sea a titulo oneroso o a titulo de Fideicomiso
mercantil irrevocable, segun lo defina la Junta del Fideicomiso.

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

18) Los Constituyentes instruyen a la Fiduciaria a comparecer en
representacion del Fideicomiso, en la Constitucion del Fideicomiso
Mercantil Nuevo Rancho, aceptando las condiciones contempladas en
dicho contrato de Constitucion.

Durante el afio 2017 y 2016, la Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo como se han presentado en el desarrollo del
Fideicomiso.

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
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a las NIIF vigentes al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
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 Informacién
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion 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 excepcion de los activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, que se los mide
a valor razonable.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administradora 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 Administradora.
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2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

2.3

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 continuacién (Unicamente se incluyen las enmiendas, mejoras e
interpretaciones aplicables al Fideicomiso):

Aplicacion obligatoria
para ejercicios iniciados a

Norma Tipo de cambio partir de:

NIC 40 Aclaracion sobre las transferencias de propiedades de inversién. 1 de enero del 2018

NIIF 2 Clasificacion y valoracidn de transacciones con pagos basados en acciones. 1 de enero del 2018

NIIF 4 Aplicacion de los instrumentos financieros “NIIF 9” con la NIIF 4. 1 de enero del 2018

NIIF 9 Reconocimiento y medicion de activos financieros. 1 de enero del 2018

NIIF 9 Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para permitir 1 de enero del 2018
reflejar mejor las actividades de gestidn de riesgos.

NIIF 15 Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los 1 de enero del 2018
contratos con clientes.

CINIIF 22  Transacciones en moneda extranjera con recursos recibidos por adelantado. 1 de enero del 2018

NIC 28 Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos. 1 de enero del 2019
Caracteristicas de prepago con compensacion negativa, lo cual define

NIIF9 presentar y medir un instrumento de deuda cuando se le permite al 1 de enero del 2019
prestatario pagar por adelantado el instrumento por un monto menor al
capital pendiente de pago vy los intereses adeudados.

NIIF 16 Nuevo enfoque para que el arrendatario deba reconocer los activos y pasivos 1 de enero del 2019
originados en un contrato de arrendamiento.

CINIIF23  Laincertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias. 1 de enero del 2019

NIIF 17 Contratos de seguros (Reemplaza a la NIIF 4). 1 de enero del 2021

NIIF 10 Sobre la venta o aportes de activos entre un inversionista y sus asociadas y Indefinido

NIC 28 negocios conjuntos.

La Administradora 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 aplicacién inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacién
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 dolares estadounidenses, que corresponde a la
moneda funcional y a la moneda de presentacién del Fideicomiso!
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2.4 Efectivo

El efectivo incluye los depésitos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.
2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 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 Administradora del
Fideicomiso determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no mantuvo activos financieros, y
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 cuentas por pagar a proveedores,
cuentas por pagar a terceros y obligaciones financieras. 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.

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento

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

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:
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Medicién posterior

Otros pasivos financieros
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectivo.

2.5.3 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 eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.

2.6 Inventarios en construccion

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual fue registrado inicialmente
a valor razonable mas los costos directamente relacionadas para su puesta en
condiciones de construccion. El terreno no se amortiza.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como el levantamiento
de estructuras, equipamiento, evacuacidon y movimientos de tierra, instalaciones
eléctricas y sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia
técnica y Administrativa del Proyecto, del Constructor, entre otros; costos financieros
netos de acuerdo a la NIC No. 23 y legales. Las partidas de construcciones en curso
seran activadas como propiedades una vez que se haya completado la construccién, y se
inicie las operaciones del edificio.

2.7 Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y
condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liquidados cuando se efectten las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha
del estado de situacién financiera.

2.8 Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto
también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

(i) Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcién de su
composicion accionarial, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en s
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgeW
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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.

Al diciembre 31 del 2017 y 2016, el Fideicomiso ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias y contable en lo que respecta a
las pérdidas tributarias. (Véase Nota 11).

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Constituyentes iniciales, los
cuales seran restituidos en la liquidacién del Fideicomiso.

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 realizar el pago de acuerdo a 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

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicién y
control, efectuadas a través del Comité de Inversiones del Fideicomiso.

(a) Riesgo de crédito

El Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una pérdida
financiera a la otra por incumplir una obligacién, y se origina Unicamente por las

cuentas por cobrar a Constituyentes, cuyo importe en libros es la mejor forma dey

LAY
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representar la maxima exposicién al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna
garantia colateral tomada ni otras mejoras crediticias.

(b) Riesgo de precio y concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual estd influido por
variables, como el indice de precios de la construccién (IPCO) correlacionado con la
inflacién que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario
y a los materiales relacionados con la construccion.

(c) Riesgo de liquidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (cuentas por pagar proveedores y
obligaciones finan) o que el costo de obtener liquidez sea dado bajo condiciones
desventajosas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administradora del 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 la Administradora del 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 situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.

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 No Corriente Corriente No Corriente
Activo financiero al costo amortizado
Efectivo 225.681 - 1.168.527 -
Total activo financiero 225.681 - 1.168.527 -
Pasivos financieros al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores 261.218 1.074.011 -
Préstamos a terceros - 1.574.153 - 1.514.382
Obligaciones financieras - 5.000.000 - -
Total pasivos financieros 261.218 6.574.153 1.074.011 1.514.35\')

»

¥
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5.2 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:

» 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

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

* Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacion no observable) (nivel 3).

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

6. EFECTIVO
Composicién 2017 2016
Bancos 225.681 1.168.527

Corresponde a efectivo de libre disponibilidad en el Banco del Pacifico S.A y Banco
Internacional S.A.

7. CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composicion 2017 2016
Alfaredes S.A. 277.919 -
Jose Alberto Sibri Guaman 8.287 -
Otros 1.395 -
287.601 - g{
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INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Composicién 2017 2016
Terreno 3,340,480 3,310,360
Costos Directos
Urbanismo 8,854,894 5,434,744
Construccion 115,486 115,365
Disefios y estudios técnicos 27,570 14,402
Costos Indirectos
Impuestos, tasas y permisos 1,307,697 877,876
Honorarios de gerencia de proyecto 1,107,189 1,079,689
Honorarios de fiscalizacion 382,337 322,999
Financieros 341,507 14,382
Otros 175,504 128,729
Honorarios direccién técnica 115,365 115,365
Honorarios de estudio técnicos 110,570 105,770
Honorarios topografia 61,836 35,892
Honorarios de administracion fiduciaria 72,570 49,770
Honorarios disefios arquitectdnicos 86,816 51,417
Ingenieria y cubicaciones 67,600 57,000
16,167,421 11,713,760
CUENTAS POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Composicién 2017 2016
Promitentes Compradores (a) 10,470,797 9,656,778
Electrocables C.A (b) 1,574,153 1,514,382
Proveedores 261,218 1,074,011
Fondo de garantia (c) 13,425 -
Fideicomiso Mercantil Nuevo Rancho (d) - 1,204,948
12,319,593 13,450,119
(-) Porcion a largo plazo (a), (b) y (¢ ) (12,058,375) (11,171,160)
261,218 2,278,959

(@) Corresponde a los valores recibidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiliario, en funcién a los

contratos de promesa de compraventa firmados por los clientes.

(b) Corresponde al préstamo por capital de trabajo de Electrocables C.A. por el cual se

firmé pagarés con una tasa del 9.50% y vencimiento junio del 2017.

(c) Corresponde al 5% de fondo de garantia por los trabajos realizados en el proyecto

inmobiliario.

compra del terreno.

(d) Corresponde al fiwiamiento del Fideicomiso Mercantii Nuevo Rancho por la
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10. OBLIGACIONES FINANCIERAS

Corresponde al préstamo financiero con el Banco del Pacifico S.A. para capital de trabajo
por US$5.000.000 con una tasa de interés del 8.95% y vencimiento febrero del 2019.

11.  SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido
fiscalizada 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.

(b) Composicién del impuesto a las ganancias

Composicién 2017 2016
Impuesto diferido (78.122) -

Corresponde al ingreso por impuesto diferido, por la generaciéon de la pérdida
tributaria aplicable al periodo 2017. A continuacién, un detalle de su determinacién:

2017
Pérdida tributaria 94.370
Tasa impositiva 25%
Total impuesto diferido 23.592
Ajuste cambio de tasa pérdidas de afios anteriores 54.530
78.122
A continuacion, un detalle de su movimiento:
2017 2016
Pérdida tributaria afios anteriores 1.817.663 1.817.663
(+)Pérdida tributaria del ejercicio 94.370 -
Total pérdidas tributarias 1.912.033 1.817.663
Tasa impositiva 25% 22%
Total activo por impuesto diferido 478.008 399.886 (a)

(a) EIl Fideicomiso realizé el reconocimiento de impuestos diferidos de afios anteriores
en el periodo del 2017, de acuerdo a la NIC 8 como correcciéon de error.%
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Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las
cifras del afio anterior y en base del 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los activos y 0.4% de los ingresos gravables.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minimo, este Ultimo se convertird en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas

su devolucién, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la
norma que rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha determinado anticipo de
impuesto a la renta.

Conciliacién del resultado contable-tributario

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

2017 2016
Utilidad antes de participacion e impuesto a la renta (97.734) (138.373)
Mas: Gastos no deducibles 3.364 1.338
Base imponible de impuesto a la renta (94.370) (137.035)
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%

Impuesto a la renta causado - -

Impuesto a la renta por pagar

La determinacion del impuesto a la renta por pagar del 2017 y 2016, fue como sigue:

2017 2016
Impuesto a la renta causado - -
Menos:
Retenciones en la fuente de Impuesto a la Renta 901 1,692
Saldo a favor del Fideicomiso 901 1,692

Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacién Econémica del Ecuador: Expedida

mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacién Tributaria:w
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Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.

- Rebaja de 3 puntos porcentuales de la tarifa general del impuesto a la renta para
micro y pequefias empresas, y exportadores habituales que mantengan o
incrementen empleo.

- Deduccién adicional para micro empresas, de una fraccion basica desgravada con
tarifa cero por ciento para personas naturales.

Exonerar por 3 afios del impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacién patronal y bonificacién por desahucio seran no
deducibles.

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

- Se excluye para el calculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos
por sueldos y salarios, décima tercera y cuarta remuneracién, 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 y
crédito, administradoras de fondos y fideicomisos, casas de valores, aseguradoras
y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera.

- Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en
practica.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

Al 31 de diciembre del 2017, el patrimonio del Fideicomiso esta conformado por i)
Idilica S.A. por US$701.388, Iptotal S.A. por US$425.222, Dagasi S.A. por
US$125.000, y ii) los resultados del Fideicomiso.

De acuerdo a la cesion de derechos fiduciarios celebrada el 21 de junio del 2017
la compania Parbrane S.A. cedié y transfirié a favor de la Compaiiia Idilica S.A. la
totalidad de los derechos fiduciarios que le corresponden en el Fideicomiso, en su
calidad de Constituyente y Beneficiario.

De acuerdo a la cesién de derechos fiduciarios celebrada el 21 de junio del 2017
el Sr. Juan Estrada Wray y la Sra. Alice Granda Coppiana ceden y transfieren a
favor de la Compariia Iptotal S.A. la totalidad de los derechos fiduciarios que le
corresponden en el Fideicomiso, en su calidad de Constituyente y Beneficiarioﬂ}v
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GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicidn 2017 2016
Impuestos y contribuciones 28627 13.174
Servicios terceros 4774 3708
Suministros y materiales 433 125
Otros 38 38

34.872 17.045
CONTRATOS

El Fideicomiso mantiene los siguientes contratos importantes:

Arg. Miqusl Andrade Tobar
El 1 de agosto del 2017 se suscribidé el contrato de gerencia de proyecto por el valor
mensual de USS5.500 mas &l Impuesto al Valor Agregado,

Arg. Victor Silva Espin
El 6 de enero del 2017 se suscribio el contrato de fiscalizacion por el valor mensual de
US3%3.166 mas Impuesto al Valor Agregado.

Yaglodvial 5.A.

El 23 de octubre del 2017 se suscribio el contrato de relleno compactado para las
manzanas 3, 4, 5, 9, 10 y via central de la Etapa | por el valor mensual de US5$1.915.921
mas Impuesto al Valor Agregado; el cual sera cancelado con el canje de tres terrenos al
Contratista como abono,

Alfaredes S.A.

El 16 de agoste del 2017 se suscribié el contrate de construccién del sistema
hidrosanitario por US%$1.694.704 mas Impuesto al Valor Agregado; el cual sera cancelado
de la siguiente manera: el 20% del valor total del contrato se pagara como anticipo; v, &l
saldo sera cancelado mediante planillas mensuales, siempre gue se cuente con el visto
bueno del Gerente de Proyectos y Fiscalizador,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 7 y la fecha de preparacion de estos estados financieros
no se produjercn eventos gue, envopinion de la Administradora del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dighos estados financieros que n?/hﬂyan revelado en

los mismos, { /_
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