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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 18 de abril de 2019

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acomparian de FIDEICOMISO MERCANTIL
DEL PORTAL (EN LIQUIDACON), que comprenden el estado de situacion financiera al 31
de diciembre del 2018, 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, la situacién financiera del
FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACON) al 31 de diciembre de 2018,
sus resultados v flujos de efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de
conformidad con las politicas contables descritas en la Nota 2.

Fundamentos de la opinién

Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 9 de
nuestro informe. Somos independientes de FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN
LIQUIDACON), de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad
del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en
Ecuador, y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA. Consideramos la evidencia de auditoria
que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

3.  Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). ‘
|
|

Cuestiones claves de auditoria

4.  El proceso de liquidacion del Fideicomiso se ha dado por el cumplimiento de su objetivo, y
nuestros procedimientos de auditoria, incluyen la obtencion de evidencia necesaria sobre
el proceso de liquidacién de este. ‘&
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 18 de abril de 2019

Otros asuntos

5. Informamos que tal como se explica con mas detalle en la Nota 1.6 a los estados
financieros adjuntos al 31 de diciembre del 2018, el FIDEICOMISO MERCANTIL DEL
PORTAL (EN LIQUIDACION) ha cumplido con el objeto para el cual fue constituido, por lo
que el Fideicomiso se encuentra en proceso de liquidacion, de acuerdo con el Acta de
Junta del Fideicomiso celebrada el 18 de septiembre del 2018. Consecuentemente, Zion
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en su calidad de Administradora y de
acuerdo con los términos establecidos en el contrato de constitucién del Fideicomiso y la
Ley de Mercado de Valores, presenta el remanente del patrimonio del Fideicomiso en
liquidacion.

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL de FIDEICOMISO
MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACON), es responsable de la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con las politicas
contables descritas en la Nota 2, y del control interno que permita la preparacion de estados
financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude o error.

7.  En la preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del de FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACON), de
continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones
relacionadas con la Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de
empresa en funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la intencién de liquidar al
Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

8. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del de FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN
LIQUIDACON),

Responsabilidades del auditor en relacién 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 y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 18 de abril de 2019

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 evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracion los controles internos 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 propodsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por Ila
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion general de los
estados financieros. /

/ o i
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 018
Activos
Activos corrientes
Efectivo 3 1,308
Cuentas por cobrar 4 1,608,349
Total activos corrientes 1,609,657
Activo no corriente
Inventarios disponible para la venta 5 64,650
Total activo no corriente 64,650
Total activos 1,674,307
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 6 1,040,559
Impuestos por pagar 95,059
Total pasivos corrientes 1,135,618
Total pasivos 1,135,618
Patrimonio 538,689
Total pasivos y patrimonio 1,674,307
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

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

Notas 2018
Ventas 8 800,176
Costo de venta 9 (720,136)
Margen Bruto 80,040
Gastos operacionales
Gastos administrativos 10 (137,220)
Gastos financieros . (10,084)
Otros (egresos) e ingresos, neto 284,386
Utilidad antes de impuesto a la renta 297,122
Impuesto a la renta F i (94,491)
Resultado integral del afio 122,631
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

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

Aporte Resultados
Movimientos patrimonial acumulados Total
Saldos a enero 1, 2018 3,653,583 1,088,093 4,641,676
Aporte de Constituyentes 504,256 - 504,256
Restituciones a través de derechos fiduciarios (3,926,618) (803,256) (4,729,874)
Resultado integral del afio - 122,631 122,831
Saldos a diciembre 31, 2018 131,221 407,468 538,689
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresados en ddélares de E.U.A.)

Nota 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del afio 122,631
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar (1,578,166)
Inventario disponible para la venta 1,727,444
Cuentas por pagar (519,827)
Efectivo neto provisto en actividades de operacian (247,918)
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Obligaciones bancarias (369,201)
Aporte Constituyentes 504,256
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento 135,055
Disminucién neto en efectivo (112,863)
Efectivo, al comienzo del afio 114,171
Efectivo al final del afio 3 1,308
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1.2

1.3

1.4

FIDEICOMISC MERCANTIL. DEL PORTAL (EN LIGUIDACION)
NOTAS DE LLOS ESTADOQS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADC 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares de E.U.A)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

E! FIDEICOMISC MERCANTIL DEL PORTAL fue constituido el 5 de diciembre del 2013
mediante resolucién aprobatoria No. SC-IMV-DNAR-14-3293 e inscrifo en ¢l Registro de
Mercado de Valores con el No.2014.2.13.01346. Sus Constituyentes y Beneficiarios son
Ciratesa S.A. y Corporacion El Jazmin S A. Jazmincorp.

El Fideicomiso fue constituido como un mecanismo iddneo para administrar los recursos
necesarios y llevar a cabo las gestiones e instrucciones establecidas en el contrafo del
Fideicomiso con el fin de coadyuvar al desarrollo del Proyecto Inmobifiario, Edificio “Del
Portal’, en el cantén Samboronddn. El costo estimado de construccién es de
US$16.083.791, segun el Acta de Junta de Fideicomiseo firmada e} 5 de diciembre del 2013.

Reformas

Mediante escritura ptblica celebrada el 8 de abril del 2014, se reformd las sigulentes
clausulas:

Clausula Quinta: conformacion del patrimonio auténomo y transferencia de dominic a
titulo de Fideicomiso Mercantil: Dos) El Constituyente Promotor se compromete en aportar
hasta el 31 de julio del 2014 al patrimonio auténomo que se constituye por este acto, la
cantidad de US$1.680.000 como page a la aportacidn que se compromete en esta
cladusula. Los aportes de recurses dinerarios realizados por el Constituyente FPromotor
serén destinados para capital de trabajo y solventar los gastos que demanden el
cumplimiento de la finalidad de este Fideicomiso.

Ctausula Décima Primera; Finalidad e instrucciones: Doce} Los Constituyentes instruyen
a la Fiduciaria a que en caso de gue se necesite reformas, parciales o totales, al presente
Fideicomiso ademas de cualquier causa legal, éste podra ser reformado de mutuo acuerdo
entre la Fiduciaria y los Beneficiarios, previa aprobacion y - analisis del Comité de
Administracion, siempre que no se afecten derechos de terceros involucrados. El
correspondiente contrato reformatorio debera ser suscrito por los Beneficiarios del
Fideicomiso y por la Fiduciaria.

Proyecto inmobiliario

E! proyecto inmobiliario constituye la construccidon det Edifico "Del Portal’ que incluye: area
administrativa, sala de eventos, drea de cafeteria, 3 locales comerciales, 51 oficinas, 280
parqueaderos vy bodegas.

Punto de equilibric

La Junta dei Fideicomiso, mediante acta firmada el 5 de diciembre del 2014, se da por
aceptado y certificado el punto de equilibrio del proyecto.

1.5 Activacion de la Qbra
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1.6

1.7

1.8

FIDEICCMISC MERCANTIL DEL. PORTAL {EN LIQUIDACION}
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresado en dblares de E.U.A.)

De acuerdo a lo indicado en e Acla de Entrega-Recepcion definitiva del contrato de
gjecucion de Obras de Construccion y Administracién del Proyecto Del Portal con fecha 25
de octubre de 2017 la Consfructora Inmomariuxi C.A. realizé fa entrega del proyeclo
“Edificio Del Portal”.

Proceso de liquidacion

Mediante Acta de Comité de Administracion del Fideicomiso celebrada el 18 de septiembre
de 2018, los constituyentes aprobaron la liquidacion y cancelacién del Fideicomiso.

Aprobacién de ios estados financieros

Los estados financieros por el afio terminade ef 31 de diciernbre del 2018 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucclones Fiduciarias

La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrcllo de las siguientes actividades:

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

« Abrir cuenta(s) de ahorro(s) v/o corriente(s) en el Banco o Bancos que determine el
Comit¢ de Administracion, segun la necesidad del Fideicomiso, a nombre y en
representacidn del Fideicomiso, en la que se depositaran y administraran los
recursos gue se aporten o ingresen al Fideicomiso; sin perjuicio de las instrucciones
que, al respecto, podrd recibir con posterioridad de parte detf Comité de
Administracion del Fideicomiso.

e Contratar con cargo a los recursos disponibles en el pattimonio auténomo, al
fiscalizador, al Gerente de Proyecto - Comercializador, al constructor y a los demas
contratistas, prestadores de servicios y profesionales que se requieran peara la
ejecucion del Proyecto Inmobiliario de conformidad con lo dispuesto en este conirato
y lo gue instruya el Comité de Administracion. La elaboracion de los contratos
requeridos para el efecto sera responsabilidad del Gerente de Proyecto y aprobados
por el Gomité de Administracion del Fideicomiso.

+« Recibir los recursos por parte de los Promitentes Adquirientes en virtud de promesas
de adquisicion de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiliario, en los términos
gue se establezcan en los respectivos contratos. A efecto de dar cumplimiento & la
presente instruccién la Fiduciaria se reserva el derecho de no aceptar a promitentes
adquirientes, vinculados o registrados en listas de personas cbservadas por
organismos de control. Mientras no se cerlifique la declaratoria de Punto de
Equilibrio, los recursos dinerarios entregados por los promitentes adguirientes seran
invertidos en las formas permitidas por la ley y sus normas conexas.

« Suscribir las solicitudes, petitorios y en general cualquier acto ¢ centrato, por si
mismo o a través de un tercero, ante cualquier institucion plblica o privada para
llevar adelante el proyecto inmobiliario, de conformidad con las disposiciones
establecidas en este contralo. La elaboracion e instrumentacion de los actos,
sclicitudes, contratos, tramites necesarios para tales auterizaciones, rediificacion de
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL {EN LIQUIDACION)
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQ 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresado en dolares de EU.A.)

linderos y dimensiones, fraccionamiento, declaratoria de propiedad horizontal,
etcétera, seran de cargo del Gerentie de Proyeclo y no serén responsabilidad de la
Fiduciaria. La presente instruccidn no podra ser considerada comoe un poder
especial otorgado al Gerente de Proyecto.

Administrar y disponer de los recursos dinerarios que ingresen al Fidelcomiso
Mercantil a fin de que efectle con cargo a elles los siguientes desembolsos y bajo el
siguiente orden de prelacion:

Pagar los tributos generados con ocasién del desarrollo y liquidacion de! Fidecomiso
Mercantil.

Pagar los honorarios de la Fiduclaria conforme lo establecido en el contrate de
Fideicomiso.

Pagar los gastos generados en la constitucion, desarrollo y terminacién del
Fideicomiso Mercantil especiaimente 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 cumnplimiento del objete de este contrato.

Pagar un seguro que cubra todo riesge tanto a la construccion en si del proyecto
inmobiliario, y un seguro de accidentes personalés para los empleados o personas
que laboren en la misma en caso de que ef Constructor no haya pagado este seguro.
Este seguro podré ser contratado unicamente para las personas que nho sean
trabajadores bajo relacién de dependencia del Constructor afiliados al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Sogial.

Pagar los honorarios de una compania de auditoria externa en caso de que por Ley o
norma reglamentaria el patimonio autonomo llegue a requerirla pudiendo la
Fiduciaria retener los recursos para realizar este pago en el caso de considerarlo
necesario. La compafia auditora sera designada por el Comité de administracion.

Pagar al acreedor de los intereses y armortizacién del capital en caso de que los
Constituyentes, beneficiarios y/ o el Fideicomiso (previa instruccion de El Comité de
Administracion del Fideicomiso) hayan contratado un crédito con una institucion
financiera 0 un tercero, siempre que dichos recursos hayan sido transferidos al
presente Fideicomiso Mercantil para e! desarrclio del proyecto inmobiliario.  Los
pagos de dichos créditos se realizardn conforme a la tabla de amortizacion
preparada para el efecto y de acuerdo a los términos v condiciones de la operacién
crediticia que los origine, a efecio de contratar un crédito con una institucion
financiera o un tercero, La Fiduciaria se encuentra facultada para entregar a dichas
instituciones la informacion que estas reguieran.

Pagar los honorarios y comisiones de la Fiscalizacion del proyecto inmobiliario, los
mismos que se realizaran de conformidad con los contratos que se hayan celebrado
para ei efecto.

Pagar los honorarios y comisiones de las personas naturales o juridicas, que presten
sus servicios para el proyecte inmobiliario, previa aprobacién del comite de
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL {EN LIQUIDACION}
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dblares de E.ULA)

administracion, previo informe del Gerente del Proyecto y del Fiscalizador, siempre
que estén destinados ala ejecucién y construccion del proyecto inmobiliario.

« Pagar los demas pasivos generados por el desarrollo del proyecto inmobiliario, previa
aprobacion del comité de adminisiracion, siempre que estén destinados a la
gjecucion y consfruccion del proyecto inmobiliario. Estos pagos, deberédn ser
comunicados en el informe semanal de los saldos donde constara un detalle de los
cheques, girados, transferencias ejecutadas etc. Los recursos dinerarios entregados
al patrimonio auténomo y que corresponda a lo entregado por los promitentes
adquirientes, asl como sus respectivos rendimientos, no podran ser entregados o
desembolsados por la Fiduciaria, mientras el Comité de Administracion del
Fideicomiso no hay certificado el cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario, y que éste haya sido validado por el Fiscalizador.

»  Suseribir por instruccion del comité de Administracién del Fideicomiso, centratos para
la construccion de hipotecas, fideicomisos o cualquier otra garantia real, prohibicion
de enajenar, servidumbre o limitacidon de dominio necesaria para la ejecucién del
proyecto inmobiliario.

= Celebrar todos los actos y contratos que fueren necesarios para la transferencia de
dominio a favor de las personhas naturales o juridicas, patrimonios autdbnomos
dotados de personeria juridica propia, promitentes adquirentes, de las unidades
inmobifiarias o alicuctas construidas por el desarrollo del proyectoe inmobiliario, de
conformidad a lo establecido en los respectivos contratos y autorizados por el Comité
de Administracion.

¢ Entregar o restituir a los Beneficiarios sus beneficios de conformidad a o
estipuladoe en este contrato.

¢ Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal
de Fideicomiso Mercantil, ajustdndose exclusivamente a los lineamientos vy
obligaciones determinadas en la Ley y el presente contrato.

» En general realizar todos los actos y contratos de administracion o de disposicion
gue fueran necesarios para el cumplimento de la finalidad del Fideicomiso. Este
fideicomiso podra transferir todos sus activos y pasivos a otro fideicomiso mercantil
que asuma los derechos y obligaciones asumidos por este patrimonio auténomo.

« Procedimiento para reformas: Los constituyentes instruyen a la fiduciaria a que en
casc de que se necesite reformas, parciales o totales, al Fideicomiso, ademas de
cualquier causa legal, éste podra ser reformade Gnicamente por solicitud expresa por
parte del Comité de Administracién solicitando la o las correspondientes reformas al
contrato de constitucion. El correspondiente  contrato de reformatorio debera ser
suscrito por los comparecientes del  presente instrumento.

« Registrar contablemente los bienes aportados al patrimonio auténomo.

Durante el afio 2018, la Administradora del Fideicomisc ha cumplido con las instrucciones
aplicables de acuerdo con como se han presentado en gl desarrollo del Fideicomiso.
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION])
NOTAS DE LOS ESTADOQOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en ddlares de E.LJLA )

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros
se detallan a continuacidn. Estas politicas han sido aplicadas durante el periodo
comprendido al 31 de diciembre del 2018, a menos que se indigue lo contrario,

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2018 han sido
preparados sobre bases contables aplicables a una entidad en liquidacion, bajo las
cuales se miden de la siguiente forma:

= | 0s activos se presentan a su valor probable de realizacion.
» Los pasivos a sus valores probables de cancelacién.

Los estados financieros adjuntos, que se preparan para requerimiento de la
Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros, deben ser incorporados en los
estados financieros consolidados del Constituyente del Fideicomiso.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros del Fideicomisc se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad {(moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo

El efectivo incluye los depdsitos a la vista en bances locales, de libre disponibilidad.
Inventarios disponibles para la venta

El inventario comprende 2] costo del terreno, el cual fue registrado inicialmente a su valor
razonable mas los costos directamente refacionadas con su construccion; tales como los
costos de levantamiento de estructuras, equipamiento, evacuacion y movimientos de
tierra, instalaciones eléctricas y sanitarias, entre otros; los costos indirectos que incluyen
los honorarios de Gerencia Técnica del Proyecto, del consiructor, entre otros; costos
financieros de acuerdo con ja NIC 23,

Anticipos de promitentes compradores

- Corresponde al efective recibido de los promitentes compraderes, en los valores y

condiciones establecidas en las reservas o promesas de compravenia, los cuales seran
liguidades cuando se efectden las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
cortiente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha
del estado de situacion financiera.
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FIDEICOMISO MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANC TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares de ELUA)

Impuesto a la renta

La provisién para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables o en funcién de su composicion accionarial, y s& carga a los
resultados del afic en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

Patrimonio del Fideicomiso

Corregponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Constituyentes iniciales, los

cuales seran restituidos en la liquidacién del Fideicomiso. De acuerdo con la Noma
Internacional de Informacion Financiera, los aportes que deben ser reconocidos como
patrimonic en los estados financieros corresponden a los activos aportados por el
Constituyente siempre y cuando nc exista la obligacién contractual de restituir fos activos
recibidos del Constituyente, sino hasta cuando se realice la liquidacion del Fideicomiso.

Ingresos

Corresponde a la venta de unidades inmobiliarias, la medicién de los ingresos se efectta
utilizando el valor razonabhle de contrapartida recibida ¢ por recibir. Estos ingresos se
reconocen siempre que el resultado del mismo pueda ser estimado confiablemente.

Costos y gastos

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

EFECTIVO
Compesicion 2018
Bancos 1.308

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

CUENTAS POR COBRAR

Composicidn _ 2018
Clientes (a) 608.849
QOtras cuentas por cobrar (b) 991.692
Anticipo a proveedores - 5.866
Encargo Fiduciario Los Arcos Chel 1.842

1.608.349
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresadc en dolares de E.U.A)

CUENTAS POR COBRAR , CONTINUACION.

(a) Corresponde principalmente a la dacién de pago a favor de la Compafiia Genélica
Nacional S.A. Genista de 1 oficina y 3 parquecs por US$300.000, por venta de
inmuebles a Saah Adum Antonio José por 2 oficinas y 2 parqueos por US$183.261 y
Predial Jazmin Elena S.A. Prejesa por 2 oficinas y 2 parqueos por US$122.072.

(b} Corresponde a la cuenta por cobrar a Construcciones y Cubierta Klaere Cia. Ltda.

por la cesion de derechos del Fideicomiso Mercantil Morakla el 26 de septiembre del
2018,

INVENTARIOS DISPONIBLES PARA LA VENTA

Composicidn 2018
Parqueo y bodega 64.650

(a) Corresponde a 4 parqueos, que se encuentran disponibles para la venta, area de
administracidn, area de cafeteria y area de sala de eventos, areas que forman parte
del proyecto inmobiliario del Edificio “Del Portal”.

CUENTAS POR PAGAR

Composicion 2018
Promitentes Compradores {a) 1.039.704
Fondo de garantia 316
Proveedores 539
1.040.559

(a) Corresponde a los valores recibidos por las reservas de ios Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiiiario, en funcién a los
contratos de promesa de compraventa firmados por los clientes.

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDC

(a) Situacién fiscal
A Iz fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido
fiscalizado por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria

vigente, los afios 2015 al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las
autoridades fiscales.
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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7. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION.

(b}

{c

(d)

(e}

Composicién del impuesto a las ganancias

Composicion 2018
Impuesto a la renta 94 491

Corresponde a la determinacién del impuesto a la renta de acuerdo con los
pardmetros de la Ley Organica de Régimen Tributario Iniemo, v cuyo célculo se
presenta en la Conciliagion tributaria.

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 Ia renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las
cifras del afio anterior y en base del 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los activos y 0.4% de los ingresos gravables.

L a referida norma establecio que en caso de que el impuestc a la renta causado sea
menor gue el monto del anticipo minimo, este (ltimo se convertira en impuesto a ia
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucidn, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la
norma que rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2018, el Fideicomise no ha determinado anticipo de impuesto
a la renta.

Conciliacion del resultado contable-tributario

2018
Utifidad antes de participacién e impuesto a larenta 217122
Mas: Gastos no deducibles 160.843
Base imponible de impuesto a la renta 377.985
Tasa de impuesto a larenta 25%
impuesto a larenta causado 94,41

Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Econdmica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante {a cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacidn Tributaria, las mismas
que san aplicables a partir del periodo 2018:

17




7.

FIDEICOMISC MERCANTIL DEL PORTAL (EN LIQUIDACION)
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION.

Cambio de |a 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, v exportadores habituales gue mantengan o incrementen
empleo.

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

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

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

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

Se excluye para el célculo 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 Institute Ecuatoriano de Seguridad Social.

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

Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

Ley Orgéanica para el Fomento Productive, Atraccién de lnversiones,
Generacion de Empleo, vy _Estabilidad y Equilibrio Fiscal: Expedida mediante
Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante ia cual, se establecen
entre ofras las siguientes reformas a la Legislacién Tributaria, las mismas gue son
aplicables a pariir del periedo 2019:

Exoneracion del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias bésicas,
inversiones nuevas y productivas.

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

Deducir 100% gastos publicidad exportadores habituales y de turismo receptivo.
Eliminacion de la tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito
tributario cuando &/ anticipo pagado es mayor al impueste 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 IVA, dentro de los cuales se puede mencionar
el servicio de construccidn de vivienda de interés social.

Crédito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro
de cinco anos contados desde ia fecha de pago.

Devolucién del impuesto al valor agregado por proyecios de construccion de
interés social, por exportacion de servicios, entre otros.

Devolucion del impuesto a |a salida de divisas en la compra de materias primas,
insumos y bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exporten.
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SITUACION FISCAL, EI IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION,

- Eliminacion del impuesto del dos por mil sobres capitales de las personas
juridicas gue realizan actividades econdmicas en el cantén Guayaquil.
- Entre ofras reformas tributarias y normas conexas.

El Fideicomiso ha analizado ios efectos y lo ha puesto en practica.

INGRESQS
Corposicion 2018
Oficinas 380.176
Parqueos - Bodegas 150.000
Terrazas 270.000
800.176
COSTOS DE VENTA
Composicien 2018
Oficinas 327.261
Pargueos - Bodegas 160.597
Terrazas 232.278
720.136
GASTOS ADMINISTRATIVOS
2018
Alicuotas 77.676
Honorarios y servicios prestados 22.350 |
Servicios de terceros _ 23.849 |
Impuestos, tasas y permisos 13.259
Suministros y materiales g7
137.220
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11. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacion de estos estados financieros
no se produjeron eventos que, en opinion de la Administradora del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en
los mismos.

ﬂ ; “'(}f\f ["r > (' A’LL \\J" -1.4_ i

Ab Rafael Sandoval Vela / C. na Ampuero Avila
Representante Légal C‘:gntadora General
Fideicomiso Mercantil Del Portal e 'Fideicc; iso Mercantil Del Portal
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