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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 15 de abril de 2019
Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros gue se acompafian de FIDEICOMISO MERCANTIL
METROPLUS, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del
2018, el estado del 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 situacion financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL METROPLUS al 31 de diciembre de 2018, 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 opinion

3.  Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 9 de
nuestro informe .Somos independientes del FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS , 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 Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditorfa 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 obtencién de evidencia necesaria para determinar si el Fideicomiso esta
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.g +593 4 263 8022
/ +593 9 97 964 899

dmartinez@acman.com.ec

Av. Joaquin Orrantia SG-1y
Leopoldo Benitez, Edificio Trade Building,
www.acman.com.ec Torre B, Piso 6, Oficiga 634

. e




Ory

acmar . K

ciA.LToA, |

AUDITORIA & CONSULTORIA Bry yron®

Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 15 de abril de 2019

Otros Asuntos

5.  Los estados financieros al 31 de diciembre del 2017 y al 1 de enero del 2018 han sido
reestructurados por el cambio de politica contable, de NIIF 9 y NIIF 15 (Vease Nota 15).

Responsabilidades de la Administradora en relacion con los estados financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS, es responsable de la
preparacién 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.

T En la preparacién de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS, de continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, segtin corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la intencion 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 supervisién del proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS.

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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos vy
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditorfa comprende la aplicacién 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 evaluacién del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacién decn/
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 15 de abril de 2019

riesgo, el auditor toma en consideracion el control interno de la Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacién y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias,
pero no con el propésito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacién de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de la presentacién general de los
estados financieros. / |
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FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

2017
2018 Reestructurado

Notas (Véase Nota 15)
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 338,559 585,345
Inversiones a costo amortizado 7 - 2,423,153
Cuentas por cobrar 8 571,213 249 511
Impuestos por cobrar 928 881
Total activos corrientes 910,700 3,258,890
Activos no corrientes
Inventarios en construccion 9 11,264,733 5,867,227
Activo por impuesto diferido 11 11,394 15,793
Total activos no corrientes 11,276,127 5,883,020
Total activos 12,186,827 9,141,910
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 10 499,628 95,450
Impuestos por pagar 34,701 4,355
Total pasivos corrientes 534,329 99,305
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar 10 4,935,710 3,031,606
Total pasivo no corriente 4,935,710 3,031,606
Total pasivos 5,470,039 3,131,411
Patrimonio 6,716,788 6,010,499
Total pasivos y patrimonio 12,186,827 9,141,910
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FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

2017
Reestructurado.
Notas 2018 (Véase Nota 15)
Gastos operacionales
Gastos administrativos 13 (7,775) (8,044)
Gastos de venta 13 (990) (32,145)
Otros ingresos, neto 12 79,031 60,682
Total gastos OpBTaGIOI‘IlGS, y utilidad antes de 70,266 20,493
Impuesto a las ganancias
Impuesto a las ganancias 11 (17,596) (2,662)
Resultado integral del afio 52,670 17,831
Q SN / IIIJ:W A .
= AW gon o {I";s\-»fm Lhg) C‘~| O~
IAb. Rafael’Sandoval Vela p= { _ Ec Karyna Ampuero Avila
Representante Legal E-’ AV /  Contadora General
Fideicomiso Mercantil Metroplus ~ Fideicomiso Mercantil Metroplus



FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

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

{Expresados en ddlares de E.U.A.)

Aporte Resultados
Movimientos patrimonial acumulados Total
Saldos a enero 1, 2017 4,860,087 (68,188) 4,791,899
Cambio de politica contable (Nota 15) - 109,796 109,796
Saldos a enero 1, 2017 4,860,087 41,608 4,901,695
Aporte conslituyentes 1,039,805 - 1,039,805
Otros ajustes - 51,168 51,168
Resultado integral del afio - 17.831 17,831
Saldos a diciembre 31, 2017 5,899,892 110,607 6,010,499
Aporte constituyentes 653,619 - 653,619
Resultado integral del afio B 52,670 52,670
Saldos a diciembre 31, 2018 6,553,511 163,277 6,716,788
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FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 2018 2017
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del afio 52,6870 17,831
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar, y otras cuentas por cobrar (317,350) {242,269)
Inventario en construccion (5,397,506) {613,931)
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 2,338,628 714,033
Efeciivo neto utilizado en actividades de operacion (3,323,558) {124,336)
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Inversiones a costo amortizado 2,423,153 (460,907)
Efectivo neto provisto (utilizade) por actividades de inversion 2,423,153 (460,907)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Aporte Constituyente 653,619 1,039,805
Efectivo neto provisto por aclividades de financiamiento 653,619 1,039,805
(Disminucion) Aumento neto en efectivo (246,786) 454,562
Efectivo, y equivalente de efectivo al comienzo del afio 585,345 130,783
Efectivo y equivalente de efectivo, al final del aiio 6 338,559 585,345
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
PORLOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dblares de £.U.A.)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS fue constituido el 16 de junio del 2014
inscrito en ¢l Registro de Mercado de Valores con el No. 2015.G.13.0014583. Sus
Constituyentes y Beneficiarios son Marriottcenter S.A., Emuhold S.A. y Oslotels S.A.

El Fideicomiso tiene por objeto realizar la actividad inmobiliaria integral, para la ejecucion
de un proyecto constructivo, mantenga la titularidad juridica de los bienes que conforman el
patrimonio de! Fideicomiso, y atienda Gnica y exclusivamente las instrucciones de los
Beneficiarios que conlleven a la ejecucion del proyecio, al mantenimiento, tenencia,
cuidade, administracion y venta de los bienes que conforman el patrimonio autonomo.

Proyecto inmobiliario

El proyecto inmobiliario comprende la construccion de oficinas y parqueaderos en el Ceniro
Comercial Los Arcos (Samborondén) con un total de 5 pisos, 2 subsuelos y 1 mezzanine,
de los cuales la cantidad de oficinas no se encuentra definide.

Punto de equilibrio

La Junta del Fideicomiso, mediante acta firmada el 22 de mayo del 2018, se da por
aceptado y certificado el punto de equilibrio del proyecto.

Aprobacién de los estadaos financieros

Los estados financieros por el afio terminado e! 31 de diciembre del 2018 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacidn de la Administradera.

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

» Actuar a nombre y por cuenta del Fideicomiso Mercantil, de acuerdo a lo previsto en
el contrato.

s Declarar finalizado y proceder con la liquidacion del Fideicomiso Metroplus una vez
cumplidos sus fines, y, por la mismo actuar como liquidador, atendiendo a las reglas
sefnaladas en la Clausula décima sexta del contrato.

» Rendir cuentas semestrales de su gestion a los Beneficiarios o a sus cesionarios o
sucesores en derecho; y, entregar informes de gestidn los cuales comprendan los
reportes y estados financieros del Fideicomiso mensualmente.

e Transferir, gravar o realizar cualquier actividad licita sobre los bienes que conforman
el Patrimonio del Fideicomigso, previa instruccidén expresa de fa Junta del Fideicomiso
o conforme lo dispuesto en el contrato. En ese contexto, correspondera a la
Fiduciaria ejercer la gestion de cobro extrajudicial de los valores que en funcién de
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FIDEICOMISO MERCANTIL. METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

los actos antes sefialados, deba percibir el Fideicomiso. Si para el cobro |a Fiduciaria
debe recurrir a diligencias o acciones legales o notariales, ésta previamente
convendra con los Beneficiarios 1a forma y términos bajo las cuales se
implementaran tales medidas. De considerarlo necesario podra la Fiduciaria en
nombre del Fideicomiso contratar servicios ptblicos para ios inmuebles que integren
el patrimonio auténomo, a efectos de viabilizar su explotacién licita.

De conformidad con la ley, retener o percibir los tributos que su administracién
generare y pagarlos, de existir recursos; caso contrario ne sera obligacion de la
Fiduciaria cancelar los tributos, hasta que los Beneficiarios no hubieren transferido
los respectivos valores al Fideicomiso ¢ a la Fiduciaria.

Liquidar el Fideicomiso mercantil, ante la concurrencia de cualquiera de las causales
prevista en ef contrato.

Funciones adicionales que debe realizar la Fiduciaria en el presente Fideicomiso
Inmobiliario:

a) Implementar la estructura legal, financiera, contable y tributaria del Fideicomiso,
acorde con las necesidades de los Beneficiarios, y en sujecién de la normativa
legal aplicable; para cumplir con el ebjeto de Fideicomiso inmobiliario.

b) Abrir, a nombre del Fideicomiso, las cuentas bancarias que fueren necesarias y/o
determinadas por la Junta del Fideicomiso, para administrar los dineros que sean
entregados por los Promitentes Compradores en la fase inicial del Proyecto;
cuidando para este efecto las normas determinadas por la Superintendencia de
Compafiias, en especial de no utllizar el dinero del publico, hasta no aicanzar el
punte de equilibric y la obtencion de los permisos competentes.

¢) Registrar a los Beneficiarios del Fideicomiso de conformidad con sus aportes
iniciales, en las proporciones pertinentes. Ademas, el fiduciario deberé registrar el
cambic porcentual de los derechos de Beneficiario, acorde con los aportes
mensuales de los Constituyente-Beneficiarios, hasta que estos obtengan
derechos Beneficiarios a favor de Marriottcenter S.A., cuarenta y cince por ciento
(45%), a favor de Emuhold S.A., hasta el cuarenta y cinco por ciento (45%), y a
favor de Oslotels S A, hasta el diez por ciento (10%).

d) Los aportes deben realizarse acorde con el fiujo de caja, que agrega al presente
Fideicomiso. Si tales Beneficiarios incumplen en mas de cince dias, de realizar las
aportaciones, determinadas en el flujo de caja, deberdn pagar un interés del
nueve por ciento anual. Si el incumplimienfo excede en 15 dias, en este caso los
otros dos Constituyentes-Beneficiarios podran apottar proporcionalmente, sobre
las aportaciones que estuvieren en mora, en cuyo caso estos acreceran en su
derecho porcentual de Beneficiarios. No obstante, el Beneficiatio tendra el
derecho a seguir aportando en el futuro, acorde con el flujo de caja establecido,
respecto de las aportaciones remanentes, pero en este caso perderan la
porcentualidad, que fue asumida por los otros aportantes. La Junta del
Fideicomiso podra variar las fechas y montos de las aportaciones contempladas
en el flujo de caja que se anexa al Fideicomiso.
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FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

{Expresados en délares de EU.A)

e) Después de la devolucién al Fideicomiso de los bienes inmuebles realizadas por
el comodatario precario, este tendré la custodia y conservacién del activo, para
que desarrolle la construccion del Proyscto Constructivo; conforme a las
instrucciones de la Junta del Fideicomiso,

f} Realizar la actualizacion contable del patrimonio del Fideicomiso conforme se
vayan realizando aportes patrimoniales ya sea de recursos, bienes, obras
constructivas, disefios arquitectdnicos o estudios técnicos, etc.

g) Otorgar poder especial a quien instruya la Junta del Fideicomiso, para realizar
tramites municipales requeridos para la construccion del proyecto, y otros actos y
contratos que sean instruidos por la Junta del Fideicomiso,

h) De ser necesario suscribir fas solicitudes de permisos, autorizaciones, planos, elc.

i} Entregar a los Beneficiarios la utilidad del proyecto registrada en el Fideicomiso,
en funeion al procedimiento que se determine en el contrato,

{) Actuar de secretario de la Junta de Fideicomiso.

k) Administrar el negocio fiduciario en los términos que se determinen
contractuaimente dando inicio a la administracion de los recursos en la forma
programada.

) Presentar al Servicio de Rentas Internas (SR{), mensuaimente las declaraciones
de Impuesto al Valor Agregado (IVA) y Retenciones en la Fuente y anualmente
declaraciones del Impuesto a la Renta, y en general cumplir con todas las
declaraciones y pagos iributarios que sean necesarios, conforme ala ley.

m) Coordinar con la Gerencia del Proyecto asuntos inherentes a contratacién de
bienes y servicios, recepcién de recursos y proporcionandole informacién contable
para iguales fines, cuando aquél lo solicitare.

n) Rendir informes detallados de sus gestiones, directamente mediante informes
escritos 0 a través de la Junta del Fideicomiso.

o) Administrar el negocio fiduciario en los términos que se determinan en el contrato,
dando inicic al proceso constructivo segun resolucion de la Junta del Fideicomiso.

p) Realizar transferencia de recursos mediante anticipos al Construclor para que
pueda atender los costos y gastos del proyecto de cenformidad con el
presupuesto aprobado por la Junta de! Fideicomiso. De resolverlo asf la Junta del
Fideicomiso, exigir garantias para el fiel cumplimiento de los contratos: al
Constructor y demas contratistas que intervengan, de conformidad con los
fineamientos que imparta la referida Junta del Fideicomisc. La redaccién de las
garantias bancarias, deben ser aprobadas por la Junta del Fideicomiso.

q) En base a la metodologia y procedimiento de valoracion que se establezca
mediante Junta de Fideicomiso ¢on sustento a la normativa tributaria contable
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FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.UA.)

aplicable, registrar contablemente las facturas emitidas por el Constructor, las
mismas que deberan ser respaldadas en base a liquidaciones periddicas sobre los
gastos efectuados por el Constructor de fal forma que el patrimonio del
Fideicomiso refleje en todo momento el costo real de la obra.

r) Cruzar las facturas entregadas por la Gerencia del Proyecto y el Constructor, con
los anticipos entregados.

s) Concluidas las obras constructivas relacionadas con el Proyecto y obtenidos los
permisos legales correspondientes, suscribir los contratos de transferencia de los
bienes a favor de los adquirientes finales, cuando estos hayan pagado el precio
acorde con la forma de pago.

t) Suscribir el Acta de Entrega Provisional o Definitiva de la obra, segin el criterio
técnico del Fiscalizador, previa aprobacion de la Junta del Fideicomiso.

u) Cumplido &l fin, dar por terminado el Fideicomise y liquidario.

Procedimiente para reformas: Los Constituyentes instruyen a la Fiduciaria a que en
caso de que se necesite reformas parciales o totales, al presente Fideicomiso,
ademas de cualquier causa legal, este podra ser reformado Unicamente por solicitud
expresa por parte de la Junta de Fideicomiso solicitando la o las correspondientes
reformas al contrato de constitucion. El correspondiente contrate reformatorio debera
ser suscrito por los Constituyentes del presente Fideicomiso, El Fideicomiso Arco Iris,
por comparecer al presente contrato Unicamente para transferir el inmueble en
beneficio de MarriotCenter S.A. como paso previo para la liquidacion del primerg, sin
registrar por ello derecho ni obligacién alguna, deja constancia gue renuncia al
derecho a participar en cualquier clase de modificacicnes al presente contrato.

Registrar contablemente los bienes aportados al presente patrimonic auténomo en el
avalud comercial expedido por el perito valuador Arg. Carlos Radl Crespo Del
Campo, el cual consta como anexo en la escritura de constitucion,

El fiduciario en representacién del Fideicomiso no podra contraer obligaciones de
pago con &l banco, ni con terceros, mientras el Constituyente dos y el Canstituyente
tres, no hayan cumplido con el desembolso de la totalidad de sus aportes con los
cuales tendra derechos fiduciarios de henelicios equivalente al cuarenta y cinco por
ciento (45%) y diez por ciento (10%) en su orden respectivamente

Durante el afio 2018 y 2017, 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 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 side disefiadas en funcidén a la NIIF vigente al
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2.1

2.2

FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresadgs en dolares de E.UA)

31 de diciembre de 2018 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 2018 y 2017
han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
{IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principio del costo histérico, a excepcidn de los activos
financieros clasificades a valor razonable con cambios en resultados.

La preparacién de los esiados financieras de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administradora ejerza su juicio en e
roceso de aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a fa subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administradora.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente
Las enmiendas gue el IASB considera como necesarias y urgentes, son las siguientes:

. Enmiendas y mejoras anuales: Las enmiendas y mejoras a las normas existentes
incluyen: i) NIC 28 — Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios
conjuntes {1 de enero del 2019); i) NHIF 9 ~ Caracteristicas de prepago con
compensacién negativa, lo cual define presentar y medir un instrumento de deuda
cuando se le permite al prestatario pagar por adelantado el instrumento por un
monto menor al capital pendiente de pago y los intereses (1 de enero del 2019); i)
NIIF 16 — Nuevo enfoque para el arrendatario para reconocer activos y pasivos de
un contrato de arrendar (1 de enero del 2019); i) CINNIF 23 — La incertidumbre
frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias (1 de enero del 2019); v)
Marco Conceptual — Incluye mejores sobre medicién, presentacion de informes,
definiciones mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enero
del 2020): vi) NIIF 3 — Enmienda sobre la definicion de un negocio , y la aclaracion
sobre una evaluacién simplificada de si un conjunto adquirido de actividades y
activos es un grupo de actives en lugar de un negocio ( 1 de enero del 2020); vii)
NIC 19 — Aclaraciéh cuando se produce una modificacion, reduccién ¢ liquidacion
del plan {1 de engro del 2019); y vii) NIIF 17 — Contratos de seguros, ia cual
reemplaza a la NIIF 4 (1 de enero del 2021).

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias, pero no urgentes, son las
siguientes:
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» Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2014-2017: L os cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2018. Las mejoras incluyen: i) “NIIF 1 - Adopcién por primera vez de
las Normas internacionales de Informacidn Finangiera”, donde se establece la
supresion de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez; vy, i)
*NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos’, donde se incorpora la
medicion de una asociada o negocio conjunto al valor razonable.

+ Mejoras anugles a ias NIIF ciclo 2015-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2019. Las mejoras incluyen: i) "NIIF 3 - Combinacién de negocios y
NIIF 11 - Acuerdos Conjuntos”, donde las enmiendas aclaran cémo una empresa
representa la obtencion del control (o control conjunto) de una empresa que es una
operacién conjunta si fa empresa ya tiene un interés en ese negocio; i) “NIC 12 -
Impuesto a las ganancias’, las enmiendas aclaran gue los requisitos del parrafo 52B
de ta NIC 12 se aplican a todas las consecuencias de los dividendos sobre el
impuesto a la renta; y, i) “NIC 23 - Costos por préstamos”, las modificaciones
aclaran qué costos de endeudamiento son elegibles para la capitalizacion en
gircunstancias particulares.

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

Moneda funcional y moneda de presentacion

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 y & la moneda de presentacion del Fideicomisc.

Efectivo y equivaiente al efectivo

Fl efective y equivalente de efectivo incluye los depdsitos a la vista e inversiones en
bancos, menores a 3 meses, y son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i} Costo
amortizado; i) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio); v, ii})
Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: i) Costo amortizado; v, ii) Valor razonable con cambios en resuitados. La
Administracion clasifica sus activos y pasives financieros a la fecha de reconocimiento
inicial, dependiendo del modelo de negocios de la Sociedad, por ende el proposito para ¢l
cual los activos financieros fueron adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso mantuvo unicamente actlivos
financieros en las categorias de activos financieros a costo amortizado. El Fideicomiso
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mantuve pasivos financieros Unicamente en la categoria de pasivos financieros a costos
amortizados. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a
continuacion:

(a) Activos financieros a costo amortizado

El Fideicomiso basada en su modelo de negocios mantiene sus aclivos financieros
a costo amortizade como activo financiero principal, ya que busca la recuperacion
de sus flujos futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principal
mas un interés sobre el capital si es que corresponde (flujos de efectivos
contractuales).

Representados por inversicnes en certificados de depdsitos, los cuales son activos
financieros no derivados que dan derecho a cobros fijos ¢ determinables y que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por [0s de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de
situacion financiera.

(b} Pasivos financieros a costo amortizado

De forma general, los pasivos financieros se clasifican a costo amortizado, excepto
aquellos pasivos que se mantengan para negeciar que se miden a valor razanable
con cambios en resuliados. Se incluyen en ¢l activo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de
situacion financiera.

Representados por cuentas por pagar proveedores. Se incluye en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimienta mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacidn financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento

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

Medicidn inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a [a fransaccidn, que, de ser significativo, es reconocido como
parte del activo ¢ pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de ‘valor razonable con cambios en resultados”, Con posterioridad al
reconocimiento inicial el Fideicomiso valoriza los mismos como se describe a
continuacion:
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Medicion posterior

{(a) Activos financieros a costo amortizado

Las inversiones se miden al costo amortizado aplicando el método del interés
efectivo, equivalente al costo amortizado si dichas operaciones no son superiores a
12 meses. Si el periodo de crédito es mayor a 12 meses, los intereses generados se
reconocen en & estado de resultados integrales cuando se ha establecido el derecho
del Fideicomiso a percibir su cobro.

(b} Pasivos financieros a costo amortizado

Son obligacicnes de pago por hienes o servicios adquiridos de proveederes en el
curso normal de los negocios. S2 miden al costo amortizade aplicando el método del
interés efectivo, sin embargoe, se ha considerado como solucion practica determinar el
valor nominal (valor de factura) equivalente al costo amortizado si dichos créditos no
s0n superiores a 12 meses.

2.5.3 Deterioro de actives financieros

El Fideicomiso evalla con previsidn anticipada las pérdidas crediticias esperadas 5
asociadas a sus activos contabilizados al costo amortizado y a valor razohable con 3
cambios en otros resultados integrales. La metodologia de deteriore aplicada depende de
si ha habido un aumento significativo en el riesgo de crédito en base a la experiencia de
la Administracion. NIIF 8, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el
enfaque simplificado, que reguiere que las pérdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar. La informacion
comparativa proporcionada continlia siendo contabilizada de acuerdo con ia politica
contable anterior.

lLas pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado, se presentan en el estado de situacién financiera como una estimacion y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese, '

El Fideicomiso evalda en cada cierre financiero si un activo financiero o grupo de activos
financieros estan deteriorados.

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

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente
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los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liguidado.

Inventarios en construccion

El inventario 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 construccién, lo cual en el posterior se define como costo histdrico.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como &l levantamiento
de estructuras, equipamiento, evacuacién y movimientos de tierra, instalaciones
eléctricas y sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia
técnica y Administrativa de! Proyecto, del Constructor, entre otres; costos financieros y
legales.

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
cortiente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de |a fecha
del estado de situacién financiera. Los anticipos a promitentes compradores se miden en
base al costo amortizado, considerando el costo del dinero en el tiempo, de acuerdo a la
NIiF 15, por cuanto, los anticipos a promitentes compradores no generan intereses
explicitos, sin embargo, el Fideicomiso se beneficia de no incurtir en dichos costos, por
tanto, se calculan intereses implicitos, los cuales son registrados en la cuenta inventario
en construccion contra anticipos de promitentes compradores mientras esté la
construccion.

Impuesto a la renta

El impueste 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
tarnbién se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

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

(i) Impuestc a la 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 los
estados financieros preparados bhajo 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 &l impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se cancele.
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Los impuestos a ta renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros conira los que se puedan
usar las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferides 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 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso ha determinado |a existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos, con respecto
a sus pérdidas tributarias.

Patrimonio del Fideicomiso

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

Ingresos por rendimientos financieros

Son los intereses ganados por los rendimientos financieros de las podlizas de
acumulacién, los cuales son presentades en el rubro ofros ingresos (egresos), neto.

Costos y gastos

Los costos y gastos se regisiran 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 acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacién 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. Ei 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 sncamina a que las actividades con riesgo financiero de!
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicién y
control, efectuadas a través de reuniones con la Administracién.

(@) Riesgo de crédito

El riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una perdida
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
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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 precic y congentracidn

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 pals para el sector inmobiliaric y a los
materiales relacionados con la construccion.

(c) Riesgo de liquidez

Este tiesgo incluye la posibilidad de que ¢l Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir iodas sus obligaciones (cuentas por pagar proveedores y
anticipos a promitentes compradores) o ¢ue el costo de obtener liguidez sea dado
bajo condiciones desventajosas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion 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
utifizados por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia
historica, cambios en la industria e informacion suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bgjo
ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que scn
importantes para refiejar correctamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o ias que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.

Al 21 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
contables. L.os principales criterios contables constan en la Nota 2.

~ INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2018 2017
Corriente Comiente

Activo financierg al costo amertizado

Efectivo (Nota 6) 338.559 585.345
Inversiones {Nota 7) - 24231563
Total activos financleros 338.559 3.008.498
Pasivos financieres 8! costo amonizado

Cuentas por pagar-proveedores {Nota 10} 498628 95.450
Total pasivos financleros 4993.628 95,450
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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 cotizacion (no ajustados} en mercados activos para activos o pasivos
identicos (nivel 1).

« Informacién distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precies), ©
indirectamente (que se detiven de precios) (nivel 2).

« Informacion scbre 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 2018 y 2017, el Fideicomiso no existen elementos en lo estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia de! parrafo anterior.

6. EFECTIVOY EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Composicién . 2018 2017
Efectivo (a) 338.559 585.345
Inversiones con vencimiento de hasta 3 meses (b) - 2.423.153

338.559 3.008.498

(a) Corresponde a efectivo de libre disponibilidad en el Banco Bolivariano C.A.

(b) VerNota7.

7. INVERSIONES A COSTO AMORTIZADO

Tasa de

Composicion 2017: . Vencimiento Monto
rendimiento

Certificados de depbsitos;

Banco Bolivariano C A, 3,03% 21752018 693.798

Banco de la Produccién S.A. 2,25% 5/2/2018 803.957

Polizas de acumulacion:

Banco Guayaquil S.A. 2,73% 9/212018 925.398
2.423.153
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CUENTAS POR COBRAR

Composicion 2018 2017

Inmomariuxi C.A 570.552 223719
Ciport & Tecnac Cipte C L. - 11.308
Fundacién Sanchez Aguilar - 8.000
Otros 661 6.484

Cotresponde principalmente a anticipos a proveedores por jos distintos bienes y servicios
de la construccion del proyecto.

INVENTARIO EN CONSTRUCCION

Composicion 2018 2017
Temreno (&) 4.078.087 4078087
Coslos Directos
Piotaje 1.058.857 678.674
Obras preliminaras 3.601.266 29.038
Estudios técnicos 133.398 21.798
Topografias 44.000 16.000
Acometida eléctrica 14.763 -
nstalaciones sanitarias . 8.000 9.000
Costos Indirectos
mpuestos, tasas y permisos ¥93.373 231.092
Costos financieros implicito (b) 635,305 383.440
Honorarios de fiscalizacion 212.076 83.117
Comisiones en venta ® 193685 145,926
Honorarios de gerencia de provecto 146.981 25.143
Sequros 62.707 -
Otras honorarios 56,183 18.884
Asriendos : 45131 -
Honorarios planificacion arquitectonica 44180 41 480
Honorarios legales 41.981 41.092
Honorarios de administracion fiduciaria 38.550 24,650
Honorarios estructuracion 30.822 30.822
Honorarios gestidn ambiental 10.590 -
Otros 13.8058 8.984
11.264.733 5.857.227

(a) Corresponde al lote ubicado en la Manzana CC3 del Centro Comercial Los Arcos,
Parroquia Satelital La Puntilla del Cantén Samborondén, con un area de 6.577.56 m2
aproximadamente, ei cual fue cedido por el Fideicomisc Arco iris.

(b) Corresponde al costo financiero implicito de! efecto del costo del dinero en el tiempo,
de acuerdo con la NIIF 9, el cual es registrado contra cuentas por pagar promitentes
compradores.

{c) Corresponde a las comisiones de venta, los cuales, de acuerdo con {a NIIF 15, se
costean de forma individual por cada inmueble vendido.
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CUENTAS POR PAGAR

Composicion 2018 2017
Promitentes Compradores (a) 4.782.535 3.019.610
Proveedores 498,628 95.450
Fondo de garantia (b) 153.175 11.996
5.435.338 3.127.056
{-) Porcion a largo plazo (a) y (b) (4.935.710) (3.031.606)
499.628 85.450

(a) Corresponde a los valores recibidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliatias del proyecto inmobiliario, en funcion a los
contratos firmados por los clientes de promesa de compraventa.

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

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

{a) Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicemiso no ha sido
fiscalizado por las autoridades fributarias. De acuerdo con |la normativa tributaria

vigente, los afios 2015 al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las
autoridades fiscales,

{(b) Composicién del impuesto a las ganancias

Composicién 2018 2017

Impuesto a la renta 13.197 3418

Impuesto diferido (i) 4,399 {756)
17.596 2.662

Corresponde al ingreso/gasto por impuesto diferido, por la generacion de la pérdida
tributaria aplicable al periodo 2048 y 2017. A continuacién, un detalle de su
determinacion:
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11. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,

CONTINUACION.
(b)__Composicion del impuesto a las ganancias, continuacién

2018 2017
Pérdida tributaria afios anteriores 63.173 68.352
(-) Compensacién perdidas tributarias {17 596} {5.179)
Toftal pérdidas fributarias 45577 63.173
Tasa impositiva 25% 25%
Saldo del activo al 31 de diciembre del 11.394 15.793
Saldo del activo al 1 de enero del 15.793 15.037
(Ingreso) Gasto por impuesto diferido (4.399) 756

A continuacion, un detalle de la determinacion de! activo diferido:

2018 2017
Pérdida tributaria afios anteriores 45576 63.173
Tasa impositiva 25% 25%
Total activo por impuesto diferido 11.394 15.793

(c} Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrdé en vigor la norma que exige €l 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% de! patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los actives y 0.4% de los ingresos gravables.

La referida norma establecid que en caso de que ! impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minime, este Gliimo se convertird en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas internas
su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en imitadas circunstancias descritas en la
norma gue rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha determinade anticipo de
impuesto a la renta.

{(d) Conciliacién del resultado contable-tributario

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las
utilidades gravables.

24



FIDEICOMISO MERCANTIL METROPLUS
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresados en délares de E.U.A.)

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

{d) Conciliacién del resultado contable-tributario, continuacién.
2018 2017
Utifidad antes de impuestio a la renta 70.266 20493
Mas: Gastos no deducibles 119 222
Menos: Amortizacién pérdidas tributarias (17.596) (5.179)
Base imponible de impuesto a la renta 52.78%9 15.536
Tasa de impuesto a larenta 25% 22%
Impuesto a la renta causado 13.197 3418

{c) Impuesto a [a renta por pagar

(d)

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

2018 2017
Impuesto a la renta causado 13197 3.418
Menos:
Retenciones en la fuenie de Impuesto a la Renta {929} (545)
Saldo por pagar del Fideicomiso 12.268 2.873

Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Econémica 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, las mismas
que son aplicables a partir del periodo 2018:

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

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

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

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

- Las provisiones por jubiacién patronal y bonificacién por desahucio seran no
deducibles.

- Las operaciones mayores a mil dbélares de estados unides deben de forma
obligatoria utilizar las instituciones del sistema financiero para realizar pagos.
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11. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION.

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

- El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones gue
mantengan en el exterior las institucicnes financieras, cooperativas de ahorre y
crédito, administradoras de fondos vy fideicomisos, casas de valores,
aseguradoras y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera.

- Entre ofras reforimas para sociedades y personas naturales.

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones,
Generacion_de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal: Expedida mediante
Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante la cual, se establecen
entre otras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas que son
aplicables a partir del periodo 2019:

- Exoneracién del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias basicas,
inversiones nuevas y productivas.

- Impuesto a la renta dnico a la utilidad en la enajenacion de acciones y otros
derechos representativos de capital.

- Deduccion del 100% por gastos de publicidad para exportadores habituales y de
furismo receptivo. ' :

- Eliminacidén de ia tercera cuota dei anticipo del impuesto a la renta, y crédito
tributario cuando el anticipe pagadc es mayor al impuesto causado.

- Incluye productos con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los
cuales se puede mencionar |la compra de paneles solares.

- Incluye servicios con tarifa 0% del impuesto al valor agregade, dentro de los
cuales se puede mencionar &l servicio de construccion de vivienda de interés
social.

- Crédito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro
de cinco afios contados desde la fecha de pago.

- Devolucion del impuesto al valor agregado por proyectos de construccidn de
interés social, por exportacion de servicios, entre otros.

- Devolucion del impuesto a la salida de divisas en la compra de materias primas,
insumos y bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exparten.

- Eliminacion del impueste del dos por mil sobre capitales de las personas

juridicas que realizan actividades econdmicas en &l cantdn Guayaqguil.

Entre otras reformas tributarias y normas conexas.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anctados y lo ha puesto en
practica.
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OTROS INGRESOS, NETO

Composicién 2018 2017

Intereses financieros 57.837 60.682

Indemnizaciones 21.194 -
79.031 60.682

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS

Composicion Gastos de venta Gastos de administracién
2018 2017 2018 2017

Honorarios de comercializacion 990 32.145 - -
Impuestos, tasas y permisos - - 3.160 6.190
Honorarios a terceros - - 4.435 1.720
Otros - - 185 134

990 32.145 7.775 8.044
CONTRATOS

Ferarg S.A. Feraud Moran Arquitectos Asociados

El 1 de septiembre del 2014, se suscribié el contrato correspondiente a servicios de
fiscalizacion por US$569.568.48, el cual incluye el impuesto al valor agregado.

Metrica del Pacifico S.A. Metripacif

El 1 de septiembre del 2014, se suscribié el contrato correspondiente a servicios de
gerencia de proyecto, en el cual los honorarios corresponden al 3.5% de los cosles
directos de construccion, excluyendo ios gastos indirectes, y valor de los lotes de terrenos
aportados al Fideicomiso. El 3.5%, debera calcularse sobre los costos de excavacion,
demolicion, desalojo, y construccién del edificio y las areas comunales.

EFECTO POR EL CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 32 A NIIF 9 Y DE NIiC
18 A NIIF 15

A continuacion, se presentan las diferencias resultantes entre la comparacién de los

presentes estados financieros y los registros contables al 1 de enero 2017 y 31 de
diciembre del 2017, los cuales fueron originadas por cambios de politicas contables.
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EFECTO POR EL CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 8 Y DE NIC

18 A NIIF 15, CONTINUACION.

Estado Estado,
. e Alustes y/o Financiero 1 de
Financiero 1 de - " ————
———  reclasificaciones enero 2017

enero 2017

T e reasiructurado
Activos
Activos corrientes
Efective 130.783 - 130.783
Inversiones a costo amortizado 1.962.246 - 1.962.246
Cuentas por cobrar 7.254 - 7.254
impuestos por cobrar 869 - 869
Total activos corrientes 2.101.152 - 2.101.152
Activos no corrientes
hventarios en construccion (a) v (b) 4.723930 281.382 5,005.312
Active por impuesto diferido - -
Total activos no corrientes 4.723.930 281.382 5.005.312
Total activos 6.825.082 281.382 7.106.464
Pasivos y patrimonio
Pasivos corriontes
Cuentas por pagar 7.347 - 7.347
Impuestos por pagar 645 - 645
Total pasivos corrientes 7.992 - 7.992
Paslvo no corriente
Cuentas por pagar (a) 2.025.180 171.586 2.196.776
Total pasivo no corriente 2.025.190 171.5886 2.196.776
Total pasivos 2.033.182 171.586 2.204.768
Patrimonic (b) 4.791.900 109.796 4,901,686
Total pasivos y patrimonio 5.825.082 281.382 7.106.464

Corresponde principalmente a:

a) Dado el cambio de politica contable, de acuerdo a [a NIIF 15 ~ Ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes, cuyo ajuste
corresponde a los costos financieros de promitentes compradores, afectando
al inventario en construccion por U$$171.586, y con efecto a cuentas por

pagar promitentes compradores.
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EFECTO POR EL CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC
18 A NHF 15, CONTINUACION.

b) Dado el cambio de politica contable, de acuerdo con la NIIF 15 — Ingresos de
actividades ordinatias procedentes de contratos con clientes, cuyo ajuste
corresponde a comisiones en venta, afectando al inventario en construccion
por US$109.796, y con efecto a resultados acumulados.

Los estados financieros al 1 enero del 2017 presentados a los arganismos de control no
deben ser sustituidos.

Estado Estado
Financiere 31 Ajustes vlo Financiero 31 de
de diciembre reclasificaciones diciembre 2017
2017 reestructurado

Activos
MAcfivos corrientes
Efectivo 585.345 - 585.345
inversiones a costo amortizado 2423153 - 2.423.153
Cuentas por cobrar 248511 - 244.511
Impuestos por cobrar 881 - 881
Total activos corrientes 2.101.152 - 3.258.890
Activos no corrientes
inventarios en construccidn (a) ¥ (b) 5619.242 247 935 5.867.227
Active par impuesto diferido 15.793 - 15.793
Total activos no corrientes 5.005.312 247.985 5.883.020
Total activos 7.106.464 247.985 9.141.910
Pasivos y patrimonio
Pasivos coirientes
Cuentas por pagar 95.450 - 85,450
Impuestos por pagar 4.355 - 4,355
Total pasivos corrientes 7.992 - 99.805
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar (a) 2.819.751 211.855 3.031.606
Total pasivo no corriente 2.196.776 211.855 3.031.606
Total pasivos 2.204.768 211.855 3.131.411
Patrimanio {b) 5.974.368 36130 6.010.489
Total pasivos y patrimonio 7.106.464 247985 9.141.910
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15. EFECTO POR EL CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC
18 A NIIF 15, CONTINUACION.

Corresponde principalmente a:

a) Dado el cambio de politica contable, de acuerdo a la NIIF 15 — Ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes, cuyo ajuste
corresponde a los costos financieros de promitentes compradores, afectando
al inventario en construccion por US$211.855, y con efecto a cuentas por
pagar promitentes compradores.

b) Dado el cambio de politica contable, de acuerdo a la NIIF 15 — Ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes, cuyo ajuste
corresponde a comisiones en venta, afectando al inventario en construccion
por US$36.130, y con efecto a resultados acumulados.

16. EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacion de estos estados financieros

no se produjeron eventos que, en opinién de la Administradora del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en

los mismos.
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