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AUDITORIA & CONSULTORIA
INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A,

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de FIDEICOMISO MERCANTIL
MEDICAL CENTER, gue comprenden &l estado de situacion financiera al 31 de diciembre
del 2017, el estado del resultado integral, 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, |a situacién financiera de FIDEICOMISO
MERCARNTIL MEDICAL CENTER al 31 de diciembire de 2017, asl como sus flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacicn Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinidn

3. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Muestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 9
siguiente, 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 gue son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en
Ecuador, y hemos cumplide las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA. Consideramos la evidencia de auditoria
gue hemos obtenido properciona una base suficiente y adecuada para nueastra opinian.

Cuestiones claves de auditoria

4.  Los costos del proyecto inmobiliario son reconocidos en el rubro de inventarios en
construccion, donde |a Administradora del Fideicomisa registra las adguisiciones de bienes
o servicios cuando estos se realizan, siendo este un mecanismao por el cual el Fideicomiso
reconace sus costos en sus estados financieros. Muestros procedimientos de auditoria
incluyeron la obtencion de evidencia necesaria para determinar si el Fideicomiso estd
estimando con fiabilidad los costos de construccion del proyecto asociados a sus
operaciones, verificando de acuerdo con las condiciones establecidas en la normativa
contable vigente.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICCMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Otros asuntos

i Los estados financiercs de FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER, zl 31 de
diciembre del 2016, fueron examinados por ofros auditores cuyo dictamen fechado 31 de
marzo del 2017, expresd una opinidn sin salvedades sobre |a razonabilidad de dichos
estados.

Responsabilidades de la Administradora en relacion con los estados financieros

G La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER, es responsable
de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF), y del contral interno que
permita la preparacion de estados financieros libres de distorsiones significativas, dekida
a fraude o error.

7.  Enla preparacién de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER, de continuar como
empresa en funcionamignto, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas
con |la Empresa en funcionamiento vy utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la intencion de liguidar al Fidsicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista,

8.  Los responsables de la Administradora san responsables de la supervision dgl proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER.
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 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 gue planifiguemos vy
realicemes la auditorfa para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas, Una auditorfa comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la abtencion de la evidencia de auditoria sobre |as cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacidn del riesgo de distorsiones
significativas en |os estados financieros por fraude o error, Al efectuar esta evaluacion 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
pere ne con el propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso, Una auditorfa también comprende |a evaluacion de que las politicas contables
utiizadas son apropiadas vy de que las estimaciones contables hechas por la
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de la presentacién general de los
estados financieros. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemaos obtenido es

suficiente y apropiada para proporcionar una basEH, expresar_nuestra opinidon de
auditor(a.
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FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 20116
[Expresados en ddlares de ELLAL)

MNotas 2017 201
Activos
Activos corrientes
Efectivo & 400,231 46,101
Inversiones a valor razenable con cambio en 781,420 974320
resultados
Cuentas por cobrar, y ofras cuentas por cobrar g 26,544 1,982
Impuestos por cobrar 350 o9
Total actives corrientes 1,208,545 322,502
Activos no corrientes
Inventarios en construceidn g 4,081,284 1,907 767
Activo por impuesto diferids 11 43 415 -
Total activos no corrientes 4,124,713 1,007,767
Total activos 5,333,258 2,230,269
Pasivos y patrimonio
Pasivos corriantes
Cuentas por pagar, y ofras cusntas por pagar 10 593,993 351,517
ImpLUestos por pagar 16,050 3,332
Total pasives corrientes 610,043 364,849
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 10 2,794,000 303,393
Total pasive no corriente 2,794,000 303,393
Total pasivos 4,404,043 658,242
Fatrimanic 1,929,214 1,672,027
Total pasivos y patrimonic 5,333,257 2,230,269

Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Medical Ce
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FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresadas en délares de EUA.)

Motas 2017 2018

Gastos operacionales

Gastos administrativos 13 (11,8673 (45.485)
Gastos de venta 13 (51,168) (87,511)
Gastos financieros {366} (140)
Otros ingresos y egresos, neto 16,970 6,670
Llilidad antes de impuesto a las ganancias (45,235) (127 459)
Impuesta a las ganancias 11 15,379 -
Resultado infegral del afio {30,856} {127,459)

™
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FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER

ESTADC DE CANMBIOS EN EL PATRIMOMIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de EULA)

Aporte Resultados

Movimientos patrimonlal acumulados Total

Aporte del Constituyente 1,699,487 - 1,699 487
Resultada integral del afig - (127 ,460) (127 480)
Saldos a diciembre 31, 2016 1,609 487 (127 460) 1.572.027
Ajuste porimpuesto diferido {Vease nata 11) - 28,040 28,040
Aparte del Constituyenta 360,003 - 360,003
Resultada integral del afio - (30,558) (30,5858)
Saldos a diciembre 31, 2017 e 2,059,450 {130,276) 1,929,21{

Contadora General
Iso Mercantil Medical Center
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FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
ESTADC DE FLUJOS DE EFECTIVO

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

{Expresados en dblares da E.LLA)

Maota 2017 2016
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del afo {30,858} (127 459}
Cambios netos en activos y pasivos
Cueshtas por cobrar, y otras cuentas por cobrar - 272230
Inventario en construccidn - (503,280
Cuentas por pagar, ¥ otras cuenlas por pagar {27 223) G58.242
Efectivo neto provisio en actividades de operacion (58,078} 204 742
Flujos de efectivo por actividades de inversidn:
Inversiones a valor razonable con cambio &0 (507,100} (274.320)
resultados
Efzclivo neto utilizade por actividades de inversian (5071000 (274,320)
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Aporte de Constituyentes 360,003 245 000
Ef&ctn._ru n_etu provisto par actividades de 360,003 295,000
financiamiento
Aumento neto en efectivo 301,924 320422
Efectivo v equivalente de efective, al comienzo del afo 320,422 -
Efectivo y equlvalente de efectivo, al final del afio 6 622,346 320,422

Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Medical Center

| .;-ﬁﬁntadora General
' Fideicomiso Mercantil Medical Center
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FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMERE DEL 2017 Y 2016
{(Expresados en dolares de E.LLA.)

INFORMACION GENERAL

Constitucion y cbjeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER fue constituido el 4 de febrero del
2018 inscrito en el Registro de Mercado de Valores con el No. 2016.G.13.001844, en esa
misma fecha, el Constituyente Aportante, cedic y transfirié la totalidad de sus derechos
fiduciarios a Terrarium S.A.

El Fideicomiso tiene por ohjeto servir como un mecanismoe idoneo 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 objeto.

Proyecte inmobiliario

El proyecto consiste en la construccion de la Torre Médica Xima ubicado en la Avenida
Francisco Bolofia, atras del centro comercial Policentro, el mismo que incluye 8 plantas y
Una terraza, en las cuales constara 130 parqueos, 2 locales comerciales y 104 consultorios
médicos

Punto de equilibric

A la fecha de revision el Fideicomiso no ha alcanzado su punto de equilibrio.

Avance de obra

El avance de obra dal proyecto es del 20.12%, al 31 de diciermnbre del 2017.

Aprobacion de los estados financieros

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

Instrucciones Fiduciarias

La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de |as siguientes actividades:
s Llevar |a contabilidad del Fideicomiso de conformidad con las disposiciones legales y
reglamentarias aplicables para el efecto.

»«  Abrir cuentas de ahorro y/o corrientes en el Banco que sera designado por el
Constituyente dos, segun la necesidad del Fideicomiso Mercantil a nombre y en
representacion del Fideicomiso, en la que se depositaran y administrardn los
recursos que se aporten o ingresen al Fideicomiseo; sin perjuicio de las Instrucciones
gue, al respecto, podra recibir con posterioridad de parte de |la Junta del Fideicomiso,

» Contratar con cargo a los recursos disponibles en el Patrimonio auténomo, al
Fiscalizador, al Gerente de Proyecto, al Constructor y a los demas contratistas,
prestadores de servicios y profesionales que se requieran para la ejecucion del
Proyecto Inmobiliario conforme a lo dispuesto en el contrato v los gue instruya la

10

~



FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de EULA)

Junta de Fideicomiso. La elaboracion de contratos requeridos para el efecto sera
responsabilidad del Gerente de Proyecto y aprobados por la Junta del Fideicomiso.

Recibir los recursos por parte de los Promitentes Compradores y/o adquirientes en
virtud de la promesa de compraventa ¥ compraventas o cualguier ofro titulo traslativo
de dominio de las Unidades Inmobiliarias del Proyecto Inmobiliario, en los términos
gue se establezcan en los respectivos contratos. A efecto de dar cumplimignto a la
presente instruccion la Fiduciaria se reserva el derecho de no aceptar a Promitentes
Compradores yfo adguirientes, vinculados o registrados en listas de personas
observadas por organismos de control, Mientras no se cetdifique la declaratoria de
Punto de Equilibrio, los recursos dinerarios entregados por los Promitentes
Compradores podran ser invertidos en certificados de depdsitos a plazo en
Instituciones financieras ecuatorianas con una calificacion igual o mayor a AA+ o en
titulos valores que se coticen en el mercado de valores o en fondos de inversidn
administrados segin lo instruya la Junta de Fideicomiso.

Suscriba las solicitudes, petitorios v en general cualquier acto o contrato, por si
mismo o a través de un tercero, ante cualquier institucién pablica o privada, tendiente
a obtener las autorizaciones necesarlas de instituciones pablicas o privadas para
levar adelante el Proyecto Inmobiliario, de conformidad con las disposiciones
establecidas en el contrato. La elaboracion e instrumentacion de los actos,
solicitudes, contratos, tramites necesarios para tales autorizaciones, rectificacion de
linderos y dimensiones, fraccionamiento, declaratoria de propiedad horizontal, etc.,
sera de cargo del Gerente de Proyecto y no seran responsabilidad de la Fiduciaria.
La presente instruccién no podra ser considerada como un poder especial otorgado
al Gerente del Proyecto,

Administre y disponga los recursos dinerarios gue ingresen al Fideicomisoe Mercantil

a fin de gque efectle con cargo a ello los siguientes desembolsos y bajo el siguiente

orden de prelacion:

a) El pago de los tributos generados con ocasion del desarrolle v liguidacidn del
Fideicomizso Mercantil.

b} El page de los honorarios de |a Fiduciaria conforme lo establecido en el cantrato.

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

d) El pago de los honorarics de una compafiia de auditoria externa, pudiendo la
Fiduciaria retener los recursos para realizar este pago en el caso de considerarlo
necesario,

&) El pago del acreedor de los intereses y otros costos y amortizacion de capital en
caso de que el Constituyente dos, Beneficiario yo el Fideicomisa (previa
instruccion de la Junta del Fideicomige) haya contratado un credite, siempre que
dichos recursos hayan sido transferidos al presente Fideicomiso Mercantil para el
desarrallo del Proyecto Inmobiliario.

\
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FIDEICOMISC MERCANTIL MEDICAL CENTER
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADC 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.UA)

Los pagos de dichos créditos se realizaran conforme a la tabla de amortizacién
preparada para el efecto y de acuerdoe a los términos y condicionss de la
operacion crediticia que los origine, a efecto de contratar un creditc con una
institucién financiera, la Fiduciaria se encuentra facultada para entregar a dichas
instituciones la informacidn que estas requieran.

g} El pago de los honorarios y comisiones de la fiscalizacion del Proyecto

Inmabiliario, los mismos gue se realizaran de conformidad con los contratos que
se hayan celebrado para el efecto. Las instrucciones de pago de los honorarios
del Fiscalizador seran aprobadas por el Gerente de Proyecto.

h) El pago de los honorarios y comisiones de las personas, naturales o juridicas, que

1)

presten sus servicios, de ahora en adelante, para | Proyecto Inmabiliario, previa
aprobacion del Gerente de Proyecte y del Fiscalizador, siempre que estén
destinados a la ejecucion y construccion del Proyecte Inmobiliario. Estos pagoes,
seran solicitados por el Gerente del Proyecto, de conformidad al contenido del
Manue| Operative del Proyecto Inmoehiliario.

El page de los demas pasivos generados por el desarrollo del Proyecto
Inmaobiliario, en manos del presente Fideicomiso, previa aprobacion de la gerencia
del proyecto, siempre que estén destinados a la ejecucidon, desarrollo v
construceian del Proyecto Inmobiliario. Estos pagoes, deberan ser comunicados en
el informe semanal de los saldos, donde constara un detalle de los chegues
girados, transferencia ejecutadas etc. Los recursos dinerarios entregados al
patrimonio auténomo y que corresponda a lo entregado por los Promitentes
Compradaores, asi como sus respectivos rendimientos, no podran ser entregados o
desembolsados por |a Fiduciaria, mientras la Junta del Fideicomiso no haya
certificado el cumplimiento del Punto de Equilibrio del Proyecto Inmabiliario, y que
&ste haya sido validado por el fiscalizador.

Suscribir por instruccion de la Junta del Fideicomiso, contratos para la constitucion
de hipotecas o cualguier otra garantia real, prohibicién de enajenar, servidumbre o
limitacién de dominio necesaria para la ejecucion del Proyecto Inmabiliario.

k) Celebrar todos los actos y contratos que fueren necesarios para |a transferencia

de dominio a favor de los Promitentes Compradores, de las unidades inmobiliarias
o alicuotas construidas por el desarrollo del proyecte inmobiliario, de conformidad
a lo establecido en el contrato.

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

m)Ejerza todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante

legal del Fideicomiso Mercantil, ajustandose exclusivamente a |os lineamientos y
obligaciones determinadas en la ley y en el contrato.

n) En general realizar todos los actos y contratos de administracion o de disposicidn

que fusran necesarios para el cumplimiente de la finalidad sefialada en el
contrato, de manera gue no sea la falta de instruccidn especifica la que impida su
gjecucion.
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2.1

FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL_&F«ID TERMINADOD 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
{Expresados en dolares de E.UA.)

o} Procedimientos para Reformas: Los Constituyentes instruyen a la Fiduciaria a que
en caso de que se necesite reformas, parciales o totales, al presente Fideicamiso,
ademas de cualguier causa legal, éste podra ser reformado Unicamente por
solicitud expresa por parte de la Junta de Fideicomiso solicitando la o las
correspondientes reformas al contrato de censtitucion. El correspondiente contrato
reformatorio debera ser suscrite Unicamente por el Constituyente dos y por la
Fiduciaria.

p) Registrar los bienes inmuebles aportados al patrimonio auténome por el
Constituyente Aportante al valor que consta en el avallo comercial realizado por
la compania Compaval SA el cual consta como anexo en |la escritura de
constitucion, el cual asciende a la cantidad de Un Millon Cuatrocientos Cuatro Mil
Cuatrocientos Ochenta y Seis 92/100 ddlares de los Estados Unidos de América
{1,404 486.92).

q) La fiduciaria, en representacion del Fideicomiso, deberd celebrarlos
correspondientes contratos de promesa de compraventa por eseritura publica con
los Promitentes Compradores del Proyecto Inmobiliario, asi como cualguier otro
acto o contrato relacionado con la misma finalidad.

r} Una vez cumplido el Punto de Equilibrio y suscrita el Acta de Entrega Recepcidn
Frovisional del Proyecto Inmobiliaric con el Canstructor, la Fiduciaria en
representacién del Fideicomiso y de conformidad a la instruccidn recibida por
parte de la Junta del Fideicomiso, podra pagar a la Beneficiaria las utilidades
generadas dentro del correspondiente ejercicio fiscal e inclusive realizar anticipo
de utilidades, siempre se haya cumplide lo antedicho, pagado los impuestos
respectivos y cuando existan fondos necesarios para el desarrolle del proyecto
inmobiliario, los cuales deberan ser suficiente para atender cualquiera de los
pasivos de los demas acreedores del Fideicomiso

Durante el afic 2017 y 2016, la Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo con cémo se han presentado en el desarrollo 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 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 gjercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en farma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos ¥
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 Internacicnales de Informacion
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Mormas Internacionales de Contabilidad

Y



2.2

FIDEICOMISO MERCANTIL MEDICAL CENTER
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dilares de E.UA)

{IASB), las gue han sido adoptadas en Ecuador, v 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 preparacion de los estados financisros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere gue la Administradora ejerza su juicio en el
proceso de aplicacian de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de log mantos
gstimados por la Administradora.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisitn de estos estadaos financiercs, se han publicado enmiendas, mejoras
& interpretaciones a las narmas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiza no ha adoptado con anticipacian, El 1ASB 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 gjercicios iniciados s

Marma Tipe de cambio partir de;

MIC 40 Aclaracion sobre |as transferencias de propiadades da inversian, 1 de enaro dal 2018

MIIF 2 Clasificacian v valoracidn de transscciones con pagoes basados en accionas. 1de enaro dal 2018

MIIF 4 Aplicacian de los instrumeantos financigros “NIF S con la NITF . 1de enero dal 2018

MIlF 8 Reconocimientoe y medicidn de activos financianes, 1 de encro del 2018

MIF 9 58 ha revisado de forma sustancial la contahilidad de coberturas para parmitir 1 de anero dal 2018
reflajar mejor las actividades de gestion de riesgos.

MIF 15 Requerimientos pars reconecimiento de ingresos gua aplican a todos los 1 de anero del 2018
cantratos con clientas,

CINIF 22 Trapsacciones en monedas axkranjera con recdrsos recibidos por adelantado. 1 de encro del 2018

MIC 28 Particlpaciones a largo plazo en asocladas y negocios conjurnitos. 1 de enero del 2015
Caracteristicas de prepago con compensacién negativa, lo cual define

MIIF 9 presentar ¥ medic un instrumento de deuda cuando se e permite al 1 de enero del 2019
prestatario pagar por adelantado el instrumento por un monto menor al
capital pendiente de pago v los intereses adendados.

MIIF 16 Muevo enfogque para que €l arrendatario deba reconocer los activos v pasivos 1 deenero del 20149
originados en un contrate de arrendamiento.

CIMIF 23 Laincertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias, 1 deenaro del 2015

MIF 17 Contratos de segures {Reemplaza a la MIIF 4). 1 de grnaro del 2021

MHF 1.0 Sobra la wventa o apartes de activos entre un inversionista v sus asociadas y Indefinido

MIC 28 MEpEnCios cornjuntos,
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La Administradora del Fideicomiso estima que la adopecidn 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.

2.3 Moneda funcional y moneda de presentacién

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 estén expresadas en dolares estadounidenses, que corresponde a la
moneda funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

2.4 Efectivo y equivalente al efectivo

El efectivo incluye los depdsitos e inversiones a la vista en bancos, de libre disponibilidad.
2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacién

Fl 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 través de ganancias y perdidas” y
"otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del proposito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administradora del
Fideicomiso determina la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
suU reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso mantuvo actives financieros, en la
categoria "activos financieros a valor razonable con cambios en resultados” y mantuvo
Unicamente pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financieros™. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Activos financieros a valor razonable con cambio en resultados

Representados por inversiones en bancos que fueron adquiridos con la finalidad de
obtener rentabilidad. Un activo es clasificado a valor razonable si este es designado
como tal en el reconocimienta inicial. Los activos financieros son designados a valor
razonable si el Fideicomiso administra tales inversiones y toma decisiones de compra
y venta con base a sus valores razonables de acuerdo con la administracion de
riesgo.

{b) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera cuentas por pagar a proveedores
y relacionadas. 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.
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2.5.2 Reconoccimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un active o pasivo financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacion v se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o pagar el pasive,

Medicion inicial

Los activos y pasives financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, gue, de ser significativo, es reconocida 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 reconocimiente inicial el Fideicomiso valoriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicion posterior

{a) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Las inversiones mantenidas en bancos se miden al costo valor razonable con
cambios en resultados en vista gue estos documentos estan disponibles para |a
venta en cualquier momento; los intereses se reconocen en el estado de resultados
integrales en la cuenta intereses ganados dsl rubro “Intereses financieros” cuando se
ha establecido el derecho del Fideicomiso a percibir su cobro.

{b) Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial s& 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 active. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrate se han liguidado.

2.6 Inventarios en construccion

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual se encuentra registrado a
su valor razonable, en base a un avallio practicado por un perito calificado por la
Superintendencia de Compariias, mas los costos directamente relacionados para su
puesta en condiciones de construceidn, El terreno no se amortiza.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuacion y movimiento de tierra, instalaciones electricas ¥
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia técnica y
Administrativa del proyecto, del Constructor, entre ofros, costos financieros netos de
acuerdo al a NIC 23.
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2.7 Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibide de los promitentes compradores, en los valores y
condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
ligquidados cuando se efectiien 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 estada de situacién financiera.

2.8 Impuesto alarenta

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 frata 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) lmpussto a la renta corriente: La provision para impuesto a |a renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcion de su
composicion accionarial, y se carga a los resultados del afio en gue se devenga con
base en el impuesta por pagar exigible.

(i) Impuesto a |a renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en [os
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 situacién 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 sdlo se reconocen en la medida que sea
probable gue se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar lag diferencias temporanas.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasives se compensan cuando
exista el derecho |egal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y
pasivos se relacionen con la misma autoridad tributarnia.

Al 31 de diciembre del 2017 y 20186, el Fideicomiso 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

Caorresponde 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 v gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de |a fecha en que se debe realizar el pago de acuerdo a
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los lineamientos de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 "Presentacion
de Estados Financieros”

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgoes financieros: riesgo
de crédito vy 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 desempefo financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesge financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicion y
control, efectuadas a través del Comité de Inversiones del Fideicomiso.

{a) Riesgo de credito

El Riesgo de gue 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 de
represertar la maxima exposicion al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna
garantia colateral tomada ni otras mejoras craditicias.

(b} Riesgo de precio y concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual esta influido por
variables, como el indice de precios de la construccion (IPCO) correlacionado con |a
inflacion que afectarla al consumo de los hogares del pais para el sector inmohiliario
y a los materiales relacionados con la construceion.

(¢} Riesgo de liquidez

Este riesgo incluye la posibilidad de gque 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 financiercs 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 informacion suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales pedrian diferir de las estimaciones bajo
ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacidn financiera y los resultados del
Fideicomiso yfo las que reguieran un alto grade de juicio por parte de la Administradora.
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Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no ha reguerido estimaciones

contables. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2007 2018

Corriente Corriente
Activos financieros al costo amortizado
Efectivo {MNota &) 400.231 46.101
Activo financiero al valor razonable
Inversiones (Mota 7} 781.420 274.320
Total activos financieros 1.181.651 320.421
Pasivo financiero al costo amortizado
Cuentas por pagar relacichadas Bh4.772 3IM.213
Total pasivos financieros 654.772 311.213

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasive financiero puede

aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medician:

¢« Precios de cofizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos (nivel 1).

+ Informacion distinta a precios de cotizacion incluides en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya gque sea directamente (precios), o©

indirectamente (gue se deriven de precios} (nivel 2).

+ Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar

en el mercade (informacion no chservable) (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 |a jerarquia del parrafo anterior.

f
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Composicidn 2017 2018
Bancos {a) 400,231 A8, 101
inversicnes a valor razonable con cambio en resultados {B) 781,420 274320
1.181.651 320421
fay Corresponde a efectiva de Bhre disponibilidad en el Baneo Internacional 5.A.
{by VerMNota 7
INVERSIONES A VALOR RAZONABLE
Composicion 207 2018
Banco laternacional S A
Cenificados de deposite al 3,35% anual y vencimienko enero 2018 80.923 -
Certficados de depdsito al 3,65% anual y vencimienkto ensra 2018 B537.352 -
Cernificados de depdsito al 2,98% anual y vencimiento enere 2018, £3.100 -
Cerificados de deposite al 4, 15% anual y vencimiento febrero 2017, - 251.830
Cerificados de deposito al 4,15% anual ¥ vencimierdo febrere 2017, - 22 430
781.420 274,320
CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR CGBRAR
Composicidn 2017 2018
Anticipos a proveedores {a) 20,380 251
Otros 6.164 1.731
76 644 1,082

(@) Al 31 de diciembre del 2017, comesponde a anticipos entregados a Inmamariuxi C A
por concapto de anticipo para el avance de obra del proyecto inmobiliario, de

acuardo al contrate de construcaién.
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INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Composicion 2M7 2018
Terreno 1.404 487 1.404 487
Costos directos
Disefios y estudios técnicos 232 .B0B 162.132
Obras preliminares G.405 £.405
Construecion 1,723,356
Costos Indirectos
Honorarios de administracion fiduciaria 22,840 9.820
Honorarics Fiscalizacion 67.000 -
Honorarios gerancia de provectas 304,000 234,000
Monitoren ambiental 1,100 -
Honorarins direccion técnica 19,026 -
Impuestos, tasas, permisos 28418 13.477
Pilizas de todo rigsgo 15222 15.212
Intereses financiero 39221
\arios 5849 5064
Obiras preliminarss 15.810 15,690
Avaluos ¥y mejoras 787 787
Construccion 2263 o2
Iva pagada 201.621 39,881
- 4.081.294 1.907. 767

CUENTAS POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composicion 2017 2016
Constituyente (a) 1,929,000 -
Promitentes Compradarss () 812,323 303,393
Proveedores 554772 311,212
Fenda de garantla (o) 52,677 -
Otras 39,221 40,305
3,387,993 654,910
{-1 Porcian a largo plazo (a), (b) ¥ {c) (2,794,000} (303,383)
593,993 351,617

(a) Corresponde al préstamo por capital de trabajo del Constituyente Terrarium S.A. con
una tasa de interés del 8.5% a un plazo de 18 meses,

(b} Corresponde a los valores recibidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del prayecto inmobiliario, en funcion a los
contratos firmados por los clientes de promesa de compraventa.

(c) Corresponde al 5% de fondo de garantia por los trabajos realizados en el proyecto
inmobiliario.
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11. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

{a} Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd 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 afic 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 |os ingresos gravables.

La referida norma establecid gque en caso de gque el impuesto a la renta causado sea
menar que el monto del anticipe minimo, este Ultimo se convertira en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente salicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucian, lo cual podrla 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 determinade anticipo de
impuesto a la renta.

(b) 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 impuesto a la renta (46.235) {(127.459)

Mas: Gastos no deducibles 13 4

Base imponible de impuesto alarenta (46.222) {127.455)

Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado " -

{c) Composicién del impuesto a las ganancias

Composicion 2017 2016
Impuesto diferido (15.379) -

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

Perdida tributaria 46,222
Tasa Impositiva 25%
Total impuesto diferido 11.555
Ajuste cambio de tasa pérdidas tributarias afios anteriores 3.824
Total impuesto diferido 16.379
A continuacion, un detalle de su movimiento:

2017 2016
Pérdida tributaria afios anteriores 127.455 -
(+)Pérdida tributaria del ejercicio 46,222 127455
(-} Amortizacion perdidas tributarias . -
Total perdidas tributanias 173.676 127.455
Tasa impositiva 25% 22%
Total activo por impuesto diferido 43.418 28.040 (a)

{a)El Fideicomisao realizé el reconocimiento de impuestos diferidos de afios anteriores
en el periodo 2017, de acuerdo a la NIC 8 como correccion de error.

{d} Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Econdmica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre otras |as siguientes reformas a la Legislacion Tributaria:

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

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

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

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

- Las provisiones por jubilacidn patronal y bonificacion por desahucio seran no
deducibles.

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

- Se excluye para el célculo del anticipo del impuesto a |a renta, los costos y gastos
por sueldos y salarios, decima tercera y cuarta remuneracion, asi como los
aportes patronales al Instituto Ecuatorianc 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
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crédito, administradoras de fondos y fideicomisos, casas de valores, aseguradoras
y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera.
- Entre ofras reformas para scciedades y personas naturales.

EL Fideicomiso ha analizado |os efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en
practica,

12. PATRIMOCNIO DEL FIDEICOMISO

Al 31 de diciembre del 2017, el patrimonio del Fideicomiso esta conformado por los aportes
de i) terreno efactuado por el Fideicomiso Mercantil Xima por US$1.404. 487, i} aportes en
efectivo efectuados por la compaiiia Terrarium S.A. por US$295.000, i) ¥ los resultados
del Fideicomiso.

13. GASTOS ADMINISTRATIVOS
Composicidn Gastos administrativos

2017 2016

Promocion y publicidad - by
Comercializacion -

18.022

Datacion -

Impuestos, tasas y permisos 5.423 342

Honaorarios profesionales 3673 25.348

Otros 1.545 5

Suministros y materiales 32 2.768
11.673 45 485

14. CONTRATOS

Compaiia Inmobhiliaria Xima S.A.

El 25 de marzo del 2016 se firmod el adendum al contrato correspondiente a los servicios
de Gerencia de Proyecto, Desarrollo y Promocion y Publicidad, se pacta lo siguiente:

A partir de febrero 2017 se pacta un honorario mensual, por US$4.000 agregado VA y, a
partir de la fecha que se decrete el punto de equilibrio del Fideicomiso, se retomara el
honorario mensual inicial por gestion de Gerencia de Proyecto, por US$26.000 agregade
WA y adicionalmente, el 3% de comisién sobre el precio de cada inmueble.

Compaiia Sinecuanon Praoyectos v Sistemas Cia. Ltda.

El 02 de junic del 2017 se firmé el contrato correspondiente a los servicios de
Fiscalizacion, se pactd un porcentaje fijo de 2.60% sobre el costo total del proyecto, por lo
gque la partes establecen que los honorarios ascienden a un valor estimado de
US$182.456 el cual sera liquidado toda vez que se cuente con los valores finales del
costo del proyecto. El valor de pago es de 18 cuotas mensuales fijas de US$9.500
agregado VA cada una.
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15.

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

Compaiiia K.P.M. Sociedad Andnima y Arg. Daniel Rodriquez

El 04 de abril del 2016, se firmo la ratificacion al contrato correspondiente de prestacion
de servicios profesionales de disefio y arquitectura; se pacté un valor de US$155.077
agregado IVA, cuya forma de pago es la siguients; 15% una vez finalizada la Etapa de
Disefio Conceptual/Estudios Preliminares, 20% una vez finalizada de Etapa de
Anteproyecto, 40% una vez finalizada la Etapa del Proyecto, 25% contra entrega de los
planos de detalles.

Compaiiia Inmomariuxi C.A,

El 01 de septiembre del 2017, se firmo el contrate de construccidn bajo la modalidad de
precio fijo; la forma de pago gue se establece es la siguiente: fondo a establecerse de
mutuo acuerdo para la ejecucion de obra preliminares, flujo de acuerdo con el
cronograma para pilotaje, el 20% del monto de la proforma referencial de obra gris y el
saldo conforme el avance de obra sera a través de planillaje y facturacion,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y |la fecha de preparacién de estos estados financieros
no se produjeron eventos que, en D]:JII"IIDH de la Administradora del Fideicomiso, pudieran
tener un efecio significativo sobr os estados financieros que no se hayan revelado en

bRafael Sandoval Vela X If E/Karyna Ampuern Avila
Representante Legal e Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fideicomiso Mercantil
Medical Center Medical Center
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