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INFORME DE LOS AUDNTORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de;

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 13 de abril de 2018

Opinidn

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompanan de FIDEICOMISO
MERCANTIL KENNEDY POINT gue comprenclen 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 efective correspondientes al periodo terminado en
esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas
explicativas.

2. En nuestra opinidn, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT al 31 de diciembre de 2017, asi como sus
flujos de efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con
Marmas 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 KENNEDY POINT, de conformidad con el Codigo 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, v hemos cumplide las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Codigo de
Etica del IESBA. Consideramas |a evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona
una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones claves de auditoria

4, El reconocimiento de ingresos, siendo este un mecanismo por el cual el Fideicomiso
reconoce sus ingresos en sus estados financieros. Nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron la obtencion de evidencia necesaria para determinar si el Fideicomiso esta
estimando con fiahilidad los ingresos del proyecto asociados a sus operaciones, yerificando
de acuerdo con las condiciones establecidas en la normativa contable vigent /
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AUDITORIA & CONSULTORIA LT L
Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 13 de abril de 2018

Otres asuntos

5. Los estados financieros de FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT, al 31 de
diciembre de 2018, fueron examinados por otros auditores cuyo dictamen fechado 31 de
marzo de 2017, exprest una opinion no modificada sobre [a razonabilidad de dichos
estados.

Responsabilidades de la Administracion en relacion con los estados financieros

B. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT, es responsable de
la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo
con Mormas Internacionales de Informacion Financiera (NIF), v del control interno que
permita la preparacian de estados financieros libres de distorsiones significativas, debido a
fraude o error.

7. Enla preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISG MERCANTIL KENNEDY POINT, de continuar como
empresa en funcicnamiento, revelando, segin corresponda, |as cuestiones relacionadas
con la Emprega en funcionamiento y utilizando el principic contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradora tieng la infencion de liguidar al Fideicomiso o
de cesar sUs operacionss, o bien no exista otra alternativa realista,

B. Los responsables de la Administradora son responsables de |a supervision gel proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 13 de abril de 2018

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

8. Muestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los estados financiercs
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (MIAY. Dichas normas requieren que planifiguemos vy
realicemos |a auditaria para obtener certeza razonable de gue los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la ohiencion de la evidencia de auditeria sobre las cantidades
¥ revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio de auditor e incluyen la ewaluacidn del riesge de distorsiones
significativas en |los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditar toma en consideracion los controles internos de la Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacion y presentacion razonable de sus estados
financierns, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias,
pero no con €l proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del contral interno del
Fideicomiso. Una auditoria tambigén comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas vy de que las estimacionss contables hechas por la
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de |a presentacion general de los
estados financieres, Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos oblenido es
suficiente y apropiada para proporcionar una base para expresar nuestra opinidén de

auditoria.
/
mﬂ/&%ﬁ 2.
Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
SC - RNAE-2 No 472 Socio

Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2047 Y 2016
{Expresados en dolares de E.LLA.)

Motas 2017 2018
Activos
Activos corrientes
Efectiva a A2 964 140,005
Cuentas por cobrar, y otras cusntas por cobrar T - 34,007
Inventario disponible para la venta ] 23109146 469131
Impuestos por cobrar 475 475
Total activos corrientes 2,344 355 4,865,798
Activo no corriente
Activo por impuesta diferido y total activa no
corrients 61,020 )
Total activos 2,405,375 -
Pasives y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar, ¥ otras cuentas por pagar H 1,026,940 3,182
Obligaciones financieras 10 - 434 114
Impuestos por pagar 11,367 H2G
Total pasivos corrientes 1,038,307 437,629
Pasivo no corriente
Cugntas por pagar, y olras cuentas por pagar g 12,706 1,857,074
Total pasivo no corriente 12,706 1,587,074
Total pasivos 1,051,013 2,024,903
Fatrimonio 1,354,362 2. 840 8595
Total pasivos y patrimonio 2,405,375 4,065,798
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FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{Expresadns en dblares de E.LLA)

Notas 2017 2018

Ingresos de actividades ordinarias

Venta de inmusbles 13 2,548,080 2860420
Costos y Gastos operacionalas

Costo de venta 14 (2,380,395) (2785717
Gastos administrativos 15 (87 529) (38, 085)
Gastos de venta (13,987) (12,887
Gastos financieros {4.641) (65982)
Otros ingresos ¥ (egreses), neto 2267 -
Utilidad antes de Impuesto a las ganancias 63,785 (92,251)
Impuestn a las ganancias 11 {8,210} -
Resultadoe integral del afio 55,505 {82,251}
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FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dblares de E.ULA.)

Aporte Resultados

Movimientos patrimonial acumulados Total

Saldos a enerc 1, 2016 3,098,964 (165,818) 2,933,146
Resultado integral del afio - {02,251 (22 251)
Saldos a diciembre 31, 2016 3,088,964 {258.069) 2,840 8495
Ajuste por impuesto diferido (Véase nata 11) - 57,882 a7.8a82
Restitugion al Constituyente (WVéase nota 12) (1,600,000} - {1,600,000)
Resultado integral del afio - 55,585 55,585
Saldos a diciembre 31, 2017 1,488,964 {144,602) 1,254,362
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FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY FOINT
ESTADC DE FLUJOS DE EFECTIVO

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

{Expresados en dolaras de E.UAY

Mota 2017 2016
Flujos de efectivo por actividades de oparacién
Resultade integral del afic 55,585 {92.251)
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar, y ofras cuentas por cobrar 2,048,080 83,317
Inventario disponible para la venta - {214,319)
Cuentas por pagar, v otras cuentas por pagar g488.427 1,646,032
Efectivo neto provisto en actividades de operacian 3282082 1,339,274
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Ohligaciones financieras - {1,293.658)
E.fectnfrn n_ett} utilizado por actividades de ; (1.293,658)
financiamiento
(Disrminucidn) Aumento neto en efectivo 3,292,092 45621
Efectiva, al comienzo del afo 140,005 g4.384
Efectiva al final del ano a 3,432,097 140,005
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1.6

FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
NOTAS DE LOS ESTADODS FINANCIEROS
POR EL ARO TERMINADO 31 DE_DICIEMEBRE DEL 2017 Y 2016
(Exprasados en dalares de E.UA)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeta social

El FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT fue constituido el 8 de agosto del 2012
inscrito en el Registro de Mercado de Valores con el Noo 200321301260, Sus
Constituyentes y Beneficiarios son Ing. Elias Achi Salguero y Melabal S.A

El Fideicomiso tiene por objeto servir como un mecanismo idénec para administrar los
recursos necesarios y Hlevar a cabo las gestiones e instrucciones establecidas en este
gontrate con el fin de coadyuvar al desarrollo det Proyecto Inmebiliario Kennedy Point en el
cantdn Guayaguil,

Proyecto inmobiliario

El proyecto inmobiliario consiste en la construccion de tres edificios A, B ¥ C, los mismos
que cottaban con unidades inmobiliarias distribuidas entre suites (5}, departamentos (36),
oficinas {12 y locales comerciales {4) con sus parqueos (68} respectivos.

Punto de equsilibrio

La junta del fideicomiso mediante acta firmada el 07 de marzo de 2013, se da por
aceptado y certificado et punto de equilibrio del proyects.

Activacion del proyecto

De acuerde al informe de fiscalizacidn con fecha 3 de junio del 2016, 2e indica gue el
proyecto se encusntra construide en su totalidad,

Aprobacion de los estados financieros

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

Instrucciones fiduciarias

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

» Llevar la contabilidad del Fideicomiso de conformidad con las disposiciones legales ¥
reglamentarias aplicables para el efecto.

= Abrir cuentals) de ahorra(s} yfo corriente{s) en el Banco dei Pichincha, segun la

necesidad del Fideicomiso, a nombre y en representacian del Fideisomiso, en la que

se depositaran y administrardn fos recursos que se aporten o ingresen al

Fideicomise: sin perjuicio de las instrucciones que, al respecte, podra recibir con
posterioridad de parte de los Beneficiarios.

10 gf



FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.ULA)

Contrate con cargo a los recursos disponibles en el patrimenio auténomo, al
Fiscalizador, al Director del Proyecto, al Constructor; vy, los demas servicios
profesionales que se requieran para la ejecucion del Proyecto Inmaobiliario.

Reciba los recursos por parte de los Promitentes Adquirientes en virtud de promesas
de adquisicién de las unidades inmaobiliarias del proyecto inmoebiliario, en los términos
que se establezcan en los respectivos contratos. A efecto de dar cumplimiento a la
presente instruccion la Fiduciaria se reserva el derecho de no aceptar a promitentes
adquirientes, vinculados o registrados en listas de personas observadas por
organismos de control, Mientras no se cerifique la declaratoria de Punto de
Equilibrio, los recursos dinerarios entregados por los promitentes adquirientes seran
invertidos en las formas permitidas por la ley y sus normas conexas.

Suscriba las solicitudes, petitorios y en general cualquier acto o contrato, par si
mismo o a través de un tercero, ante cualguier instifucién publica o privada para
llevar adelante el proyecto inmobiliario, de conformidad con las disposiciones
establecidas en este contrato. La elaboracion e instrumentacion de los actos,
solicitudes, contratos, tramites necesarios para tales autorizaciones, rectificacion de
linderos v dimensiones, fraccionamiento, declaratoria de propiedad haorizontal,
etcétera, serpa de cargo del Gerente de Proyscto y no seran responsabilidad de [a
Fiduciaria. La presente instruccion no podréd ser considerada como un poder especial
otorgado al Gerente de Proyecto.

Administre y disponga de los recursos dinerarios gue ingresen al Fideicomiso
Mercantil a fin de que efectie con cargo a ellos los siguientes desembolsos y bajo el
siguiente orden de prelacion:

El pago de los tributos generados con ocasién del desarrollo y liquidacién del
Fidecomiso Mercantil.

El pago de los honorarios de la Fiduciaria conforme o establecido en el presente
contrato.

El pago de los gastos generados en la constitucién, desarrollo y terminacion del
Fideicomisa Mercantil especialmente de |os gastos derivados de la defensa de su
validez o la defensa de la Fiduciaria en conflictos originades entre las partes y/o con
terceros por el cumplimiento del objeto de este contrato.

El page de un seguro que cubra todo riesgo tanto a la eonstruccion en si del proyecto
inmobiliario, ¥ un seguro de accidentes personales para los empleados o personas
que laboren en la misma en caso que el Constructor no haya pagado este seguro.
Este seqguro podra ser contratade Unicamente para |las personas gue no sean
trabajadores bajo relacion de dependencia del Constructor afiliados al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social.

El pago de los honorarios de una compafiia de auditoria externa en caso de que por
Ley o norma reglamentaria el patrimanio auténomo llegue a requerirla, pudiendo |a
Fiduciaria retener los recursos para realizar este pago en el caso de considerario
necesario. La compafiia auditora sera designada por el Comité de administracion.
Iu
11 %



FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{Expresados en dolares de ELLAL)

El pago al acreedor de los intereses y amortizacién del capital en caso de que los
Constituyentes, beneficiarios y/o el Fideicomiso (previa instruccién de E| Comite de
Administracién del Fideicomisa) hayan contratado un créditc con una institucién
financiera o un tercero, siempre que dichos recursos hayan sido transferidos al
presente Fideicomiso Mercantil para el desarrollo del proyecto inmobiliario. Los
pagos de dichos créditos se realizardan conforme a la tabla de amortizacion
preparada para el efecto y de acuerdo a los términos y condicicnes de la operacion
crediticia que los origing, a efecto de contratar un crédito con una institucian
financiera o un tercern, La Fiduciaria se encuentra facultada para entregar a dichas
instituciones la informacion que estas requigran,

El pago de los honorarios y comisiones de la fiscalizacion de la Fiscalizacion del
proyecto inmobiliario, los mismos que se realizaran de conformidad con |os contratos
que se hayan celebrado para el efecto.

El pago de los honorarios y comisiones de las personas naturales o juridicas, que
presten sus servicios para el proyecto inmaobiliario, previa aprobacion del comité de
administracion, previo informe del Gerente del Proyecto y del Fiscalizador, siempre
gue estén destinados a la ejecucion y construccion del proyecto inmaobiliario.

El pago de los demds pasivos generados por gl desarrollo del proyecto inmobiliario,
previa aprobacién del comité de administracion, siempre que esten destinados a la
ejecucion y construccion del proyecto inmobiliario. Estos pagos, deberan ser
comunicados en el informe semanal de los saldos, donde constara un detalle de los
cheques, girados, transferencias ejecutadas etc. Los recursos dinerarios entregados
al patrimonio auténomo y gque corresponda a lo entregado por los promitentes
adguirientes, asi como sus respectivos rendimientos, no podran ser entregados o
desembolsados por la Fiduciaria, mientras el Comité de Administracion del
Fidsicomiso no hay certificado el cumplimiento del punto de equilibric del proyecto
inmobiliario, y que éste haya sido validado por el Fiscalizador.

Suscribir por instruccion del comité de Administracion del Fideicomiso, contratos para
la construccién de hipotecas, fideicomisos o cualquier otra garantia real, prohibicion
de enajenar, servidumbre o limitacién de dominio necesaria para la ejecucion del
proyecto inmobiliario,

Celebrar todos los actos y contratos que fueren necesarios para la transferencia de
dominic a favor de las personas naturales o juridicas, patrimonios autdnomos
dotados de personeria juridica propia, promitentes adquirentes, de las unidades
inmobiliarias o alicuotas construidas por el desarrollo del proyecto inmobiliario, de
conformidad a lo establecido en los respectivos contratos y autorizados por el Comite
de Administracion.

Entregar o restituir a los Beneficiarios sus beneficios de conformidad a lo estipulado
en este contrato.

Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal
de Fideicomiso Mercantil, ajustdndose exclusivamente a l|os lineamientos ¥
obligaciones determinadas en la Ley y el presente contrato.

12 '%/



2.1

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

» En general realizar todos los actos y contratos de administracion o de disposicion
que fueran necesarios para el cumplimento de |a finalidad sefialada en el presente
contrato, de manera gue no sea la falta de instruccion especifica la que Impida su
ejecucion. Este fideicomiso podrd transferir todos sus activos y pasivos a otro
fideicomiso mercantil que asuma los derechos y obligaciones asumidos por este
patrimonio auténomao.

» Procedimiento para reformas: Los constituyentes instruyen a la fiduciaria a gque en
caso de gue se necesite reformas, parciales o totales, al presente Fideicomiso,
ademas de cualquier causa legal, éste podra ser reformado Gnicamente por solicitud
expresa por parte del Comité de Administracion sclicitando la o las correspondientes
reformas al contrato de constitucion. El correspondiente contrato de reformatorio
debera ser suscrito por los comparecientes del presente instrumento.

« Registrar contablemente los bisnes aportados al presente patrimonio autonomo al
avallio determinado por los constituyentes y soportade con el informe pericial anexo
a la presente escritura.

Durante el afio 2017 y 2016, la administracion del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo con cémo se han presentado en el desarrolle del
Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en |a
preparacion de estos estados financieros, Tal come lo requiere la Nerma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disenadas en funcién a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 vy aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en 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 Consegjo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita ¥ sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios gue se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principic del costo histdrico, a excepeian de los activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, gue se los mide
a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de cierfos
estimados contables criticos. Tambign requiere que la Administradora ejerza su juicio en el

oy



2.2

2.3

FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en dblares de EUA)

proceso de aplicacién de las politicas contables del Fideicomise. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los maontos
estimados por la Administradora.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A |la fecha de emisidn de estos estados financieros, se han publicade enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacion. El IASBE considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacidn obligatoria a partir de las
fachas indicadas a continuacion (Unicamente se incluyen las enmiendas, mejoras e
interpretaciones aplicables al Fideicomiso).

Marma

Tipo de cambio

Aplicaclén chligatoria
para ejercicios iniciados a

partir de:

MIC 40
MIIF 2
NIIF &
MIIF 9

MIIF 2

MIIF 15

CINNF 22

MIC 28

MIIF 9

MIIF 16

CIMIF 23
MIIF 17

MIE 10
MIC 28

Aclaracian sobre las transfereanclas de propiedadas de inversion,
Clasilicaclan y valoracion de transacciones con pagos basados en acciones,
Aplicacidn de los instrumentos financieros "MIE 97 con la NIIF 4.
Reconocimlante y medician de activos financieras,

Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para permitir
rellefar major las actividades de gestian de riespos,

Requerimicntos para reconocimiznto de ingresos gue aplican a todos |os
contratos con cllentns.

Transaccionas en mohada extranjera con recursos recibidos paradelantada,
Particlpaciones a largo plazo en asoviadas y negnclos conjuntas.

Caracteristicas de prepagne con compensacion negativa, lo cual deflna
presentar y medic un Instrumente de deoda cuando se |2 permite al
prostatario pagar por adelantado ef instrumento por un monto mence al
capital pendiente de pago v los inlereses adeudados,

Musva enfudua para gue ol arrchdatario deba reconocer |05 aclivos y pasivas
originados en un contrato de arrendamianto.

La incertidumbre frente @ |os bralamlentos del impuesto 2 [as ganancias.
Contralos de seguros (Reemplaza a la MIF 4],

Sobre la venta o aportes de activos entre un inversionista y sus asocladas y
negocios conjuntas,

1de enern dal 2018
1de enero dal 2018
1ele anern dal 2018
1de enero dal 2018

1deensrodel 2018

1deenarmn dal 2018

1deenero del 2015

1 de enarn dal 2019

ldeenero del 2015

1deenerodel 2019

1 deenarn del 2019
1deenaro del 2021

|ndefinido

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

Moneda funcional y moneda de presentacion

(Véase pagina siguiente)
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Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario
donde opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en ddlares estadounidenses, que corresponde a la
moneda funcional v a la moneda de presentacion del Fideicomisa.

2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo incluye los depdsites e inversiones 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 con cambios en resultados®, "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 traves de ganancias y perdidas” y
“otros pasivos financieros”, La clasificacion depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion del
Fideicomiso determina la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
su reconocimignto inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso ne mantuve 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 situacién financiera por cuentas por pagar a proveedores
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 medicion inicial y posterior
Reconocimiento

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

Medicién 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 active 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 significative. Con
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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 metodo 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 ¢l Fideicomiso transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminade cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liguidado.

2.6 Inventarios disponibles para la venta

El inventario comprende el costo del terreno, el cual fue registrado inicialmente a su valor
razonable mas los costos directamente relacionados con su construccion; tales coma los
costos de levantamiento de estructuras, equipamiento, evacuacion y movimientos de tierra,
instalaciones eléctricas y sanitarias, entre ofros; los costos indirectos que incluyen los
honorarios de Gerencia Técnica del Proyecto, del constructor, entre ofros; costos
financieros de acuerdo a la NIC 23.

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 efectien las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha
del estado de situacion financiera.

2.8 Impuesto ala 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 directamerte 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 caleula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcian de su
composicién accionarial, y se carga a los resultados del afo en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible.

(ii) lmpuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias gque surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los

oy
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estados financieros preparados bajo NIF. El Impussto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han side promulgadas a |a 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 sblo se reconocen en la medida gque sea
probable gue se produzcan heneficios tributarios futures contra los que se puedan
usar las diferencias tempaorarias.

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

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafiia ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos, con respecto
a sus pérdidas tributarias,

2.9 Patrimonio del Fideicomiso

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

2.10 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 |os
lineamientos de |la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 "Presentacion de
Estados Financieres”.

3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 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 administracion de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefic financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacién, 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 instrumente financiero cause una pérdida
financiera a la otra por incumplir una obligacidn, y se origina unicaments por las
cuentas por cobrar a Constituyentes, cuyo importe en libros es la mejor forma de
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representar la maxima exposicion 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 influide por
variables, como el indice de precios de la construccion (IPCO) correlacionado con |a
inflacion que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario
y a los materiales relacionados con la construccion.

{c) Riesgo de liguidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
ligquidez para cubrir todas sus obligaciones (cuentas por pagar proveedores y
obligaciones finan) o que el costo de obtener liguidez 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
histarica, cambios en la industria e informacion 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 gue requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.

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

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

. 2017 2018
Corriente Corriente

Aclivo fingnciero al costo amaortizado
Efectivo (MNota &) 32,964 140.005
Total activo financiero 32,964 140.005
Pasivos financieros al costo amortizade
Cuentas por padar relacionadas (Nota 8) 897,580 =
Cuentas por pagar proveedores (Nota 9) 29.380 2.285
Ohbligaciones financieras (MNota 10) - 434 111
Total pasivos financieros 1,026,940 436,356

)
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Valor razonable de instrumentos financieros

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

+ Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para aclives o pasivos
idénticos (nivel 1).

« Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasive, ya gue sea directamente (precios), ©
indirectamente (gue se deriven de precios) (nivel 2}.

s Informacion sobre el active o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado {informacién no cbservable) {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.

EFECTIVO
Composicidn 2017 2016
Bancos 232 954 140,005

Corresponde al efectivo de libre disponibilidad en el Banco Pichincha C.A. y Banco
Internacional 5.A.

CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composicion 2016

Anticipos a provesdores (a} 33089

Ciros 918
24.007

Al 31 de diciembre del 20186, corresponde principalmente a los anticipos entregados al Sr.
Xavier Enrique Intriago Roca por concepte de anticipacion para el avance de obra del
proyecto inmobiliario, de acuerdo al contrato de constitucion.

INVENTARIO DISPONIBLE PARA LA VENTA

(Véase pagina siguiente)
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Composician 2017 2016
Departamentos 1.706.681 2723242
Pargueos 938,713 1.071.582
Suite 85.093 55,093
Bodegas 1,427 1.428
Oficinas - 549,023
Local Comercial - 180,943
2310.916 4697311
CUENTAS POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Compaosicién 2017 2016
Constituyente (a) a97.580 -
Proveedores 20380 2285
Fordo de garantia (b) 0,144 42,233
Fromitentes Gompradores (c) 3.962 1.544.840
Otros - a0a
1,039.646 1.590.266
(-} Parcian a largo plazo (b) ¥ (¢) (12.708) (1.587.074)
1.026.840 3.192

{a) Corresponde a la cuenta por pagar al Constituyente Ing. Achi Salguerg Elias por
concepto de restitucion del patrimonio, el cual, de acuerdo al Acta de Junta de
Accionistas del 12 de mayo del 2017, serd cancelado de acuerdo a los flujos que

mantenga el Fideicomiso.

(b} Carresponde al 5% de los fondos de garantia por los trabajos realizados en &l

proyecto inmobiliario,

(c} Cotresponde a los valores recibidos por las reservas de Ilos Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del proyecto inmaobiliario, en funcion a los

contratos firmados por los clientes de promesa de compraventa.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre del 2018, corresponde al préstamo del Bance Pichincha C.A., por

LIS$434.111 con tasa de interés del 8,76% y vencimiento abril del 2017.

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

{a} Situacidn Fiscal

(Véase pagina sigulents)
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A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no habia sido
fiscalizado por las autoridades tributarias. De acuerde con la normativa tributaria
vigente, los afios 2014 al 2016 se encusntran abiertos a revision por parte de las
autoridades fiscales.

{b) Composicion del impuesto a las ganancias

Compesicion 2017 2018
Impuesto diferido {3.138) -
Impuesto a la renta 11.348

8.210 -

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

2017 2016
Pérdida tributaria afios anteriores 246.820 167.385
(+)Pérdida tributaria del jercicio 2 80435
(-} Amaortizacion pérdidas tributarias {16.130) -
Total pérdidas tributarias 230.680 246.820
Tasa impositiva 25% 22%

28% 25%

Total activo por impuesto diferido 61.020 57.882 (1)

{1)Corresponde a |os activos diferidos por pérdidas tributarias de afios anteriores, los
cuales fueron regularizados en el periodo 2017,

{c) Anticipo del impuesto a la renta

A partir del gjercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un
"anticipo minimo de impuesto a 1a renta’, cuyo valor es calculado en funcion 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 establecio que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipe minimo, este Gltimo se convertira en impuesto a la
renta definitivo, a menos gue el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
sU devolucidn, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la

norma gue rige este anticipo.

Al 21 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha determinado anticipo de
impuesto a la renta,
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{d) 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
Pérdida antes de participacion e impuesto a la renta 63.795 (92.251)
Mas: Gastos no deducibles 726 2.817
Menos: amartizacién perdidas tributarias {16.130) -
Base imponible de impuesto a larenta 48.391 (89.424)
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Tasa de impuesto a la renta 25% -
Impuesto a la renta causado 11.348 -

(e) Impuesto a la renta por pagar

(T}

La determinacidn del impuesto a la renta por pagar del 2017 y 2018, fue como sigue:

2017 2016

Irmpuesto a la renta causado 11.348 -
Menos:

Retenciones en la fuents de Impuesto a la Renta {475) -

Saldo a pagar por la Compafila 10,873 -

Reformas tributarias

Ley QOrganica para Impulsar la Reactivacidn Econdmica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante |a 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 la tarifa general del impuesto a |a renta para
micro y peguefias 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 |a renta a las nuevas micro empresas, qus
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacion patronal y bonificacion por desahucio seran no
deducibles.

- Las operaciones mayoras a mil délares de estados unidos deben de forma
obligateria utilizar |as instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

I:'\.
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Se excluye para el calculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos
por sueldos y salarios, décima 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 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.

La Compafila ha analizado los efectos de los cambios anctados y lo ha puesto en
practica.

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

Al 31 de diciembre del 2017, el patrimaonio del Fideicomiso esta conformado por los aportes
del constituyente Melabal S.A. por US$1.498.964, y los resultados.

De acuerdo al Acta de Junta del Fideicomiso del 12 de mayo del 2017, se aprueba la
restitucion del patrimonio al Constituyente Ing. Elias Achi Salguero por US$1.600.00, los
cuales seran cancelados de acuerdo al fiujo del Fideicomiso.

VENTA DE INMUEELES

Composicion 2017 2018

Departamentos v pargueos 1.253.886 1.794.037
Local comercial y pargueos 1.294.184 83.220
Suite ¥ parquecs - 260020
Oficinas ¥ parqueos - 143.740
Bodegas y parqueos - 479,403

2.548.080 2.860.420

COSTOS DE VENTA

Composicion 2017 2016

Departamentos 1.866.584 1433162
Farqusos 532.867 548,321
Local comercial 180.943 62,577
Suite - 274 536
Oficinas - 366.067
Bodegas - 1.054

2.380.395 2.785717
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GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion 2017 2016

Servicios terceros 55374 8714
Impuestos y contribuciones 19.957 13.790
Honorarios y servicios prestados 2.956 57.163
Otros 1.773 B773
Suministros y materiales 459 1.644

CONTRATOS

Corporaciéon Técnica de Equipos v Construcciones Cotece C. Ltda.

El 15 de octubre del 2012 se firmd el contrato correspondiente a los servicios
especializados y fiscalizacion por US$85.273 divididos de forma mensual, mas IVA par el
tiempo que dure |a ejecucion de la obra, y en el evento de que dicho plazo se extienda por
un tiempo adicional, s cobraran los dias o meses adicionales, en proporcion al valor
ofertado.

Ing. Marcelina Soledad Jara Alvarado

El 08 de diciembre del 2016, se fimd el contrato correspondiente a los servicios de
comercializacion por honorarios de acuerdo a la siguiente clausula: i) si la propiedad se
vendiera a un cliente presentado y/o reportado por la Comercializadora, el Fideicomiso
pagara a la Comercializadora una comision del 3% del precio de la venta de la propiedad,
previo a la aprobacion por parte del Constituyente.

Arg. Xavier Intriago Roca

El 14 de marzo del 2013 se firmd el contrato correspondiente a los servicios de
canstruccion y planificacion arguitectonica del proyecto inmobiliario, por US$768.900; por lo
gue el Contratista deberd entregar al Fideicomisc de manera bimensual |a factura
respectiva v las planillas de avance de obra. El pago correspondiente al primer bimestre es
de US$153.849

El 29 de abril del 2013, se firmd el contrato correspondiente a los servicios de construccidn
del conjunto habitacional y de oficinas, esto implica el movimiento de tierra, instalacion de la
infraestructura de aguas lluvias, agua potable, aguas servidas, el sistemna electrico, las vias
con sus respectivos bordillos y veredas y dejar el terreno listo para la construccion del
conjunto habitacional y de oficinas del proyecto “Kennedy Paoint”, la obra tendra un costo de
US5$3.628.591 y se dard un anticipo de US$498.253.

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

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacién de estos estados financieros
ne se produjeron eventos que, en opinion de la Administracion del Fideicomisa, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros gque no se hayan revelado en
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