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AUDITORIA & CONSULTORIA ErpariontY

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayadquil, 18 de abril de 2019
Opinion

. 1. Hemos auditado los estados financieros que se acomparian del FIDEICOMISO MERCANTIL
PUNTARENA, que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del
2018, el estado de resultados, 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, excepto por los efectos de las cuestiones descritas en los parrafos 3 y 4
de nuestro informe, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera del
FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA al 31 de diciembre de 2018, asi como sus
resultados v 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 8 de
nuestro informe. Somos independientes del FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA, 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 Cadigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones claves de auditoria

4, Los costos del proyecto inmobiliario son reconocidos en el rubro de inventarios en

construccién, 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 obtencion de evidencia necesaria para determinar si el Fideicomiso esta

estimando con fiabilidad los costos de construcciéon del proyecto asociados a sus

operaciones, verjficando de acuerdo con las condiciones establecidas en la normativa
contable vigente&
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 18 de abril de 2019

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

5.  La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA, es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), y del control interno que permita
la preparacién de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude
o efrror.

6. En la preparacién de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA, de continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la intencion de liquidar al Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

7. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervision del proceso de
informacién financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA.

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

8. Nuestra responsabilidlad es expresar una opinion sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la obtencién de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluaciéon del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracién el control interno de la Administradora del Q/
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 18 de abril de 2019

Fideicomiso, relevantes para la preparacion 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 presentacion general de los
estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

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

Notas 2018
Activos
Activo corriente
Efectivo, total activo corriente 6 291
Activo no corriente
Inventario en construccién, total activo no corriente 7 719,312
Total activos 719,603
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 3,645
Impuestos por pagar 11
Total pasivos corrientes, y total pasivos 3,656
Patrimonio 716,947
Total pasivos y patrimonio 719,603
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

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

2018
Gastos operacionales
Gastos administrativos (53)
Resultado int_egral del afio (53)
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en dodlares de E.U.A.)

Aporte
Movimientos patrimonial
Aportes Constituyentes 716,000
Resultado integral del afio (53)
Saldos a diciembre 31, 2018 715,947
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

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

ota 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacién
Resultado integral del afio (53)
Cambios netos en activos y pasivos
Inventario en construccién (4,312)
Cuentas por pagar 3,645
Impuestos por pagar 11
Efectivo neto utilizado en actividades de operacién (709)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Aporte constituyentes 1,000
Efectivo neto provisto en actividades de financiamiento 1,000
Aumenteo neto en efectivo 291
Efectivo, al comienzo del afio -
Efectivo, al final del afio B 291
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1.2

1.3

FIDEICOMISO MERCANTIL. PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL_ 2018

(Expresados en délares de E.ULA.)

INFORMACION GENERAL

Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA fue conslituido mediante escritura plhblica el
21 de mayo del 2018 e inscrito en el Registro de Mercado de Valores mediante resolucion
No. 2018.G.13.002390. Sus Constituyentes y Beneficiarios son Megatrading S.A. y Playsol
8.A.

El Fideicomiso tiene por objeto fa ejecucion de! proyecto en el inmueble, con el dinero ¢
recursos aportados por los Constituyentes, los provenientes de los préstamos ctorgados por
terceros, los recibidos de los Promitentes Compradores yfo Compradores y todos ios demés
que se infegren por el cumpiimiento de las instrucciones del contrate. El Provecto se
desarroliard en Punta Barandia del cantén Santa Elena-Ecuador.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora del Fideicomiso.

Insfrucciones Fiduciarias

Para el cumplimientc del objeto del Fideicomiso, la Fiduciaria, en su calidad de
representante legal del Fideicomiso debera cumplir con las siguientes instrucciones
fiduciarias:

» Registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso.

a) Los recursos v el dinero que transfieren los constituyentes a la suscripcion
del presente instrumento v los gue aporten en &l futuro para el desarrollo de
suU objeto; entre los que podran encontrarse 108 recursos necesarios para
cubrir todo tipo de egresos o gastos que requiera realizar el fideicomiso
mercantil.

b) Todos los activos que se generen durante el desarrollo de su cbieto; yfo, que
se aporten al Fideicomisc por parte de los Constituyentes.

¢) El inmueble descrito en el numeral cinco.dos. de [a clausula quinta del
contrato, El inmueble serd registrado contablemente al valor del availio
pericial realizado por Argq. Alamiro Gonzdlez Roca, en mayo del dos mil
dieciocho.

] Abrir cuentas corrientes, de ahormos o cualquier otro instrumento financiero que sean
necesarios para la adecuada administracidén de los recursos dinerarios del Fideicomiso
y del proyecto, en las instituciones financieras puablicas y/o privadas que sean
determinadas por los Constifuyentes, observando las limitaciones, autarizaciones o

requeririentos legales que se requiera cumplir para abrir dichas cuentas bancarias. La

calificacion minima de las entidades financieras piblicas o privadas en las que se
mantengan dichas cuentas ¢ instrumentos financieros deberd ser de A+, salvo que
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERQS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Exprasados en délares de EU.A)

exista el requerimiento de calificaciones superiores por parte del Comité del
Fideicomiso,

Invertir los recursos dinerarios que existan en las cuentas bancarias del Fideicomiso,
conforme a las instrucciones que reciba del comité del Fideicomiso, para lo cual se
debera cumplir con la normativa legal aplicable. Los procedimientos necesarios para
la seleccidn de las sociedades, casas de bolsas de valores, bolsas de valores y/o las
instituciones financieras, a través de las cuales o en las gue se realicen las inversiones,
seran instruidos por el comité del Fideicomiso, cumpliende con la normativa legal
aplicable. La calfificacién minima de las entidades en las que se mantengan dichas
inversiones deberd ser de A+, salvo gue exista el requerimiento de calificaciones
superiores por parte del comité del Fideicomiso.

Suscribir con las personas gue sean designadas por el comité de! Fideicomiso; los
contratos de comercializacién, gerencia de proyecto, construccion, planificacion
fiscalizacidn, arquitecténica, promocion inmobiliaria y los demdas contratos que sean
necesarios para el desarrolio del proyecto; conforme a las instrucciones, términos vy
condiciones gue sean aprobados por el comité de! Fideicomiso.

Celebrar con los promitentes compradores ylo compradores designados por el
comercializador, bajo las politicas y demas condiciones aprobadas por el comité def
Fideicomiso, contratos de promesa de compraventa y/o compraventa sobre bienes
determinados e individualizados dentro del proyecto. Se establece expresamente que
en los contratos de promesa de compraventa yfo compraventa, se debera;

a)  Enunciar en forma clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes,
a efectos de poder exigir su cumplimiento;

b)  Incluir una clausula en la que ios promitentes compradores y/o compradores se
obliguen a pagar directamente al Fideicomiso, el valor proveniente de la
negociacion; vy,

¢)  Sefialar expresamente que la sesidn de derechos de dichos contratos no sera
registrada o aceptada per el Fideicomiso sino ha contado con la expresa y previa
autorizacién del comercializador.

En caso de incumplimiento de los promitentes compraderes, de las obligaciones que
asumieron en la promesa de compraventa; dar por terminados tales coniratos en |a
forma establecida en los mismaos y celebrar en su reemplazo nuevas promesas de
compravenia, con ias personas que designe el comercializador, cumpliendo con las
politicas y las condiciones que haya fijado el comité del Fideicomiso.

Recibir de los promitentes compradores, el dinero que éstos se comprometieron a
entregar, en los montos y condiciones sefialados en las promesas de compraventa,
recursos gue podran ser devuelios al correspondiente promitente comprador en caso
de no haberse cumplido el punto de equilibrio, incluyendo los intereses que se hayan
generado por la inversion de tal dinero; de los que se deduciran las multas, intereses
moratorios, trinutas, comisiones y demas gastos que se hayan ccasionado por dichas
promesas. Mientras no se certifique el punto de equillibrio; los recursos entregados por
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERQOS
POR Ei. ANO TERMINADO 31 DE DiCIEMBRE DEL 2018
{Expresados en ddlares de E.U.A)

los promitentes compradores, no podran ser utilizados para el desarrollo
correspondiente y deberan mantensrse invertidos cumpliendo con lo previsto en el
numeral ocho. Tres del contrato.

Contratar un seguro contra todo riesgo sobre la construccion y materiaies del proyecto
en las condiciones y con la compafiia de seguros que sea seleccionada por dicho
organismo y/o aplicando los procedimientos legales que sean necesarios; conforme a
las instrucciones que debera impartir el comité del Fideicomiso.

Administrar los recursos del Fideicomiso y destinarlos a realizar los siguientes
desembolsos:

a) El pago de los honorarios, tributos y demas gastos derivados de la constitucian,
administracion y terminacion del presente Fideicomiso.

b) El pago de un seguro contra todo riesge sobre la construccién y materiales del
proyecto; en las condiciones vy con la compaiiia de segures que sea seleccicnada
por el comité del Fideicomiso.

¢)  El page de los honorarios y gastos en que haya de incurrirse para la defensa
judicial o extrajudicial del Fideicomisc o la Fiduciaria, cuando las circunstancias
asi lo exijan,

d} Elpago de los honhorarios de la Fiduciaria.

e)  El page ¢ la realizacion de las provisiones necesarias paré el pago de créditos
gque hayan sido otargados al Fideicomiso, previa autorizacién del comité del
Fideicomiso.

f) Realizar los egresos que sean necesarios para el desarroilo o gjecucion del
proyecto, de conformidad con lo propuesto que haya sido aprobado por el comité
del Fideicomiso. Para aplicacion de io referide anteriormente, se estipula
expresamente que:

i. Se podra realizar los egresos pre operativos y los egresos gque
correspondan a las obras preliminares y demas egresos y gastos del
Fideicomiso, antes del cumplimiento del punto de equilibrio
currespondiente del proyecto inmobiliario, si el comité del Fideicomiso asi
lo autoriza, aunque alin no se hayan cumplido las condiciones legales,
técnicas y financieras determinadas en la cldusula novena de este
contrato, utilizando Unicamente los recursos que sean aporiados por los
Constituyentes ylo ios recursos provenientes de créditos.

ii. Se podra realizar los egresos correspondientes a ias obras de
construccién, anies del cumplimiento del punto de eguilibrio
correspondiente del proyecto; si el comité del Fideicomiso asi o autoriza;
unicamente si se han cumplido con las condiciones legales y técnicas
determinadas en la clausula novena ds esie contrato, utilizando
Gnicamente [os recursos que sean aportados por el Constituyente promotor
y/o los provenientes de un crédito en caso de existir. Por lo antes sefalado,
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FIDEICOMISO MERCANTIL PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en dolares de E. U.A)

se establece y aclara expresamente que los egresos referidos en los
numerales (i) y {ii) que anteceden, no podran ser cubigrtos con los recursos
entregados al Fideicomiso por los promitentes compradores, los que
Unicamente podran ser ufilizados para el desarrollo correspondiente del
proyecto inmabiliario, cuande se haya certificado su punto de equitibrio,

iii. Se deberd realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccidn en caso de haberse declarado e} cumplimiento del proyecte
inmobiliario; para lo cual podran utilizarse no solamente los recursos
aportados por el Constituyente promotor, sino también las que hayan sido
entregados por los promitentes compradores, as! como {fodos los demas
recursos que existan en el Fideicomiso. Se establece ademas
expresamente, que en casc que se haya declarado el cumplimiento del
punto de equilibrio del proyecto, los Constituyentes deberan realizar todos
los aportes adicionales que sean necesarios para que se pueda terminar y
concluir la construccidn del proyecto inmobiliario; diches aportes podran
consistir en recursos, dinero, construcciones, obras y demas bienes o
serviclos que se requieran para el proyecto.

Para ia realizacion de los egresos referidos en el numeral ocho. Nueve. Seis del
contrato; se deberd contar con el previo visto bueno del gerente de proyecto y del
fiscalizador, conforme corresponde: quienes deberan sujetarse para ello, al
presupuesto que haya sido aprobado por parte del comité del Fideicomisa.

Verificar a fravés del gerente del proyecto vic del fiscalizador, conforme les
corresponda, que los fondos entregados por el Fideicomiso al constructor ylo a los
correspondientes profesionales contratados para el desarrollo del proyecto han sido vy
estan siendo debidamente utilizades y han sido plenamente justificados con las
planilias, facturas, recibos y/o comprobantes originales y demas respaldos o sustenios
que sean legalmente exigibles. De existir alguna observacién o duda, respecto de la
utilizacidén de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a consideracién del
comité del Fideicomiso para que se resuelva lo conveniente.

Verificar a través de informes presentados por el gerente del proyecte y/o el
fiscalizador, que el cronograma de abra y el presupuesto del proyecto aprobados por
el comité del Fideicomiso, estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el cronograma
de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplido, la Fiduciaria
informara sobre estos aspectos al comité del Fideicomiso para que ésta tome las
medidas que correspondan.

Verificar y/o aceptar si se ha cumplido o no el punte de equilibrio correspondiente del
proyecto inmobiliario, dentro de los plazos sefialados en Ja clausula novena del
presente instrumento.

a)  encasode que la Fiduciaria verifique que no se ha cumplido el punto de equilibrio
correspongiente del proyecto inmobiliario, si alin no se han iniciado las cbras de
consfruccion con recursos del Constituyente promotor; la Fiduciaria, en su
calidad de representante legal del Fideicomiso, conforme a las instrucciones que
reciba del comité del Fideicomiso, podra:
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FIDEICOMISQ MERCANTIL PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en ddlares de EUA.)

i. Dar por terminado los contratos celebrados con los contratistas del
proyecto y liaquidar cualquier salde pendiente, conforme e corresponda al
Fideicomiso.

il Restituir a los promitentes compradores el dinero, transferidos por estos al
Fideicomiso conforme a lo previsto en el numeral ocho. Siete de esia
clausula.

iil, Restituir ia parte proporcional del inmueble al Constituyente aportante o del
(de los) cesionarios} de sus derechos como Constituyente aportante; de
conformidad al contrato de cesidn de derechos que se haya celebrado,
siempre gue éste no esté sujete a una condicidn resolutoria que haya
acaecido, Los costos, gastos honorarios y fributos que demanden esla
restitucion seran de cuenta de dicho Constituyente o cesionario(s), que
también tendré(n) gue asumir los demas gastos que se haya comprometido
a pagar conforme lo previsto en este contrato.

b} En caso de que el comité del Fideicomiso, cerlifique v apruebe que si se ha
cumplido el punto de equilibrio del proyecto inmebiliaric, siempre y cuando
aquello haya sido verificado y aceptado por la Fiduciaria y comité del
Fideicomiso; se deberan realizar los egresos correspondientes a las cbras de
construccidén respectivas, para lo cual podran utilizarse no solamente los
recursos apottados por el Constituyente promotor, sino también los que hayan
sido entregados por los promitentes compradores y/o compradores, asi como
todos los demias recursos que existan en el Fideicomiso,

Previo informe del fiscalizador y aprobacion del comité del Fideicomiso, el Fideicomiso
procedera a suscribir con el constructor, el fiscalizador y el garente de proyecto, &l (las)
acta (s) de entrega recepcion provisional y el (las) acta (s) de entrega de recepcidn
definitiva del proyecto; cuando se haya concluido con su construccién.

Celebrar con los promitentes compradores que hayan cumplido en su totalidad las
cbligaciones que asumieron a la firma de las promesas de compraventa las escrituras
de compraventa de los bienes determinades e individualizados del respectivo proyecto
que prometieron comprar; y, a través del constructor y con presencia del gerente de
proyecto, hacer la entrega recepcidon de la construccién de la respectiva unidad
inmohiliaria. La celebracién de las escrituras de compraventa se efectuara una vez que
los promitentes compradores hayan cumplido y/o hayan afianzado debidamente el
pago del precio pactado en los contratos de promesa de compra venta y/ o
compraventa, asi como las demas obligaciones pactadas en dichos contratos. En
dichos contratos, se debera estipular expresamente gque el (los) constructor(es)
asumira(n) la obligacion de responder frente al Fideicomiso, los promitentes
compradores, compradores o terceros relacionados con el Fideicomiso; por vicios de
la construccion o de los materiales utilizados en ella, durante el plazo contemplado en
&i articulo mil novecientos freinta y siete, numeral tres del codigo civil.

Restituir o transferir a titulo de Fideicomiso mercantil, a favor de los Constituyentes y/o

beneficiarios, respectivamente, o a favor de la persona natural o juridica que estos
instruyan, de conformidad a lo establecido en presente contrato, los derechos
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Fiduciarios sobre e} Fideicomiso que corresponda a cada uno de &llos, sean estos
bienes o recursos del Fideicomiso que correspondan a los aportes realizados a dicho
patrimonio auténoma segun lo estipulado en el contrato de Fideicomiso y/o contrato de
cesion de derechos y que hayan quedado como remanente una vez que haya
culminade el proyecto; asi como, transferir los beneficios a los beneficiarios derivados
de las utilidades o ganancias que existan en el patrimanio del Fideicomiso, una vez
terminada la construccion del proyecto; siempre vy cuando:

aj

b)

¢)

d

Se hayan obtenido e inscrito ias autorizaciones publicas necesarias para la
transferencia de os bienes determinados e individualizados del proyecto,

Se hayan cancelado o provisionado los recursos necesarios para el pago de
todas las obligaciones con los promitentes compradores yfo compradores, en
casc de resclliacion de contratos y devoiucion de recursos, y en caso de
cumplimiento de los contratos de compraventa, que se hayan transferido todas
las unidades inmobiliarias a sus respectivos compradores; v,

Se hayan cancelado o provisionado fos recursos necesarios para el pago de
todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y tributos generados o por
generarse por la constitucion, administracion vy liquidacion de! Fideicomiso
inclusive los honorarios de la Fiduciaria y {ributos del Fideicomiso. Si los
resultados del proyecio no fueren favorables o positivos, las pérdidas seran
asumidas exclusivamente por &l beneficiario dos, de manera que podré afectar
no solo los aportes efectivaments realizados por el beneficiaric dos, sino también
implicard que debe asumir o pagar los honorarios de la Fiduciaria, pasivos,
honorarios, tributos y deméas gastos que se hayan podido cubrir con los recursos
del Fideicomiso estas restituciones, transferencias y entregas de beneficios
podran ser realizadas antes de que se cumplan las referidas condiciones, si asi
lo decide el comité del Fideicomiso, siempre y cuando: existan provisionados
dentro del Fideicomiso los fondos o activos necesarios para cubrir honorarios de
la Fiductaria y todos los gastos y tributos que se hayan generado o vayan a
generarse por la ejecucidon o terminacién del proyecto y la constitucion,
administracion, cumplimiento del objete e instrucciones Fiduciarias y liquidacion
del Fideicomiso, asi como los necesarios para satisfacer todas las obligaciones
con los promitentes compradores y / compradores o terceros. Esta decision del
comité del Fideicomiso debera estar basada en un estudio técnico sobre los
costos, gastos y obligaciones proyectadas, y en caso de quedar pasives, los
mismos serén cubiertos exclusivamente por el beneficiario dos. Los costos,
gastos, honorarios y fributos que demanden las referidas transferencias seran de
cuenta y cargo de los Constituyentes y/o beneficiarios, a favor de los cuales se
realicen las mismas respectivamente. '

Conforme a las instrucciones que sean impartidas por el comité dei Fideicomiso,
contratar a una persona natural o juridica, que se encargue de la custodia,
mantenimiento y demas aspectos relacionados con la seguridad e integridad del
inmueble en comodato precario al Constituyente promotor, al gerente del
proyecto o al contratista que sea determinado por parte del comité del
Fideicomiso.
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. Previa aprobacion del comité del Fideicomiso, cumpliendo con fodos los pardmetros o
condiciones gue hayan sido fijadas por ésta; contraer créditos, que serén destinados
al cumplimiento del objeto del Fideicomiso; asi como constituir gravamenes,
servidumbres u otras limitaciones de dominio sobre el inmueble o sobre bienes
individualizados dentro del proyecto, con el fin de garantizar obligaciones del
Fideicomiso, conforme & lo establecido en la normativa aplicable v las instrucciones
que sean dictadas por el comite del Fideicomiso.

. Iniciar y culminar las labores de liguidacién del Fideicomiso, una vez que se cumplan
las causales para su terminacion, que constan estipuladas en este contrato.

. Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel cumplimiento det objeto e
instrucciones del presente Fideicomiso, de tal manera que una falta de instruccién
expresa, no implique que de alguna manera se impida, dificulte o refrase su
cumplimiento.

Durante el afio 2018 vy, fa Fiduciaria ha cumplido con todas las instrucciones establecidas
con et contrato y con las normas emitidas por la Junta de Politica y Regulacién Manetaria y
Financiera v la Ley de Mercado de Valores, en la medida en que estos se hayan presentado.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principates politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF vigentes al 31 de
diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
eslos estados financieros.

Bases de preparacién

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lieva sus cuentas y prepara
sus estados fihancieros en forma indspendiente dé Zion Administradora de Fideicomisos y
Fideicomisos S.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 han sido
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF),
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad {IASB), las gue han
sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién infegral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales. Los estados financieros det Fideicomiso han sido
preparados de acuerdo con e! principic del costo historico, a excepcién de los activos
financieros clasificados a valor razonable con cambios en resultados, que se los mide a valor
razonable,

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NHF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administradora ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de {as politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resuitados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administradora.
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2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias y urgentes, son las siguientes:

Enmiendas y mejoras anuales: Las enmiendas y mejoras a las normas existentes
incluyen: 1) NIG 28 — Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
{1 de enero del 2019); ii) NIIF 8 — Caracteristicas de prepago con compensacion
negativa, lo cual define presentar v medir un instrumento de deuda cuando se le
permite al prestataric pagar por adelantado el instrumento por un monto menor al
capital pendiente de pago vy los intereses (1 de enero del 2019); iii) NIIF 16 — Nuevo
enfoque para el arrendatario para reconocer activos y pasives de un contrato de
arrendar {1 de enero del 2019); iv) CINNIF 23 — La incertidumbre frente a los
tratamientos del impuesto & las ganancias (1 de enero del 2019); v} Marco
Conceplual = Incluye mejores sobre medicion, presentacion de informes, definiciones
mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enero del 2020); vi)
NIIF 3 — Enmienda sobre la definicién de un negocio, y la aclaracidn sobre una
evaluacién simplificada de si un conjunto adquirido de actividades y activos es un
gdripo de activos en lugar de un negocio { 1 de enero del 2020); vii) NIC 19 — Aclaracion
cuando se produce una madificacién, reduccién o liquidacion del plan {1 de enero del
2019); y viii} NIIF 17 — Contratos de seguros, {a 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:

Mejoras anuales a las NHF ciclo 2014-: Los cambios son cbligatorios a partir del 1 de
enero del 2018. Las mejoras incluyen; i) “NIIF 1 - Adopcion por primera vez de las
Normas [nternacionales de informacién Financiera”, donde se establece la supresién
de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez; v, i) "NIC 28 -
Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”, donde se incorpora la medicion de
una asociada o negocio conjunto al valor razenable,

Mejoras anuales a las NIIF giclo 2015-: Los cambios son obligatorios a partir del 1 de
enere del 2019, Las mejoras incluyen; i) “NIIF 3 - Combinacion de negocios y NIIF 11
- Acuerdos Conjuntos”, donde las enmiendas aclaran cémo una empresa representa
ia obtenciton del control (0 control conjunto) de una empresa que es una operacitn
conjunta si la empresa ya tiene un interés en ese negocio; if) "NIC 12 - Impuesto a las
ganancias”, las enmiendas aclaran que los requisitos del parrafo 52B de la NIC 12 se
apiican a todas las consecuencias de los dividendos sobre el inpuesto a la renta; vy, ii)
“NIC 23 - Costos por préstamos”, las modificaciones aclaran qué costos de
endeudamiento son elegibles para la capitalizacion en circunstancias particulares.

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

2.3 Moneda funcional y moneda de presentacion
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Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario donde
opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en ddlares estadounidenses, que corresponde a la moneda
funcional y a la maneda de presentacion del Fideicomiso.

2.4 Efectivo

El efectivo comprende los depésitos a la vista en bancos locales, de libre disponibilidad.
2.5 Activos y pasivos financieros
2.6.1 Clasificacidn

El Fideicomiso clasifica sus aclives financieros en las siguientes categorias: i) Costo
amortizado; ii) Valor razonable con cambios en ofro resultado integral (patrimonio); y, iii}
Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: i) Costo amortizado; vy, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administradora clasifica sus actives y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento |
inicial, dependiendo del modelo de negocios de la Sociedad, por ende el propdsito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2018, el Fideicomiso mantuvo finicamente pasivos financieros en
las categorias de pasivos financieros a costo amortizado. Las caracteristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

De forma general, los pasivos financieros se clasifican a costo amortizado, excepto
aquellos pasivos que se mantengan para negociar que se miden a valor razonable con
cambios en resultados. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado det estado de situacién financiera.

Pasivos financieros a costo amortizado
|
|

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

2.5.2 Reconccimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento
El Fideicomiso reconcce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a camprar o vender
el activo ¢ cancelar ) pasivo.
Medicidn inicial
Los aclivos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razenable mas
cuaiquier costo atribuible a la transaccién, que, de ser significativo, es reconocido como
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parte del activo o pasivo; siempre que el activa o pasivo financiero no sea designado como
de “valor razonable con cambios en resultades”. Con posterioridad al reconocimiento inicial
el Fideicomiso valoriza los mismos como se describe a continuacion:

Medicion posterior

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedares en el curso
normal de los negocios. Se miden al coste amortizado aplicando el método del interés
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucién practica determinar el valor nomina!
{valor de factura) equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son superiores a 12
meses.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evaltia con prevision anticipada las pérdidas crediticias esperadas
asociadas a sus activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con cambios
en ofros resultados integrales. La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha
habido un aumento significativo en el riesgo de crédito en base a la experiencia de la
Administradora. NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, parmite aplicar el
enfoque simplificado, que requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las perdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado, se presentan en el estado de situacién financiera como una estimacién y se
ajusta el valor en libros del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese.

E! Fideicomiso evalita 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 después de que 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

2.6

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

Inventarios en construccion
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La prepiedad del Fideicomiso s& compone del terreno, v que es parte del inventario en
construccion, el cual fue registrado inicialmente a valor razonable mas los costos
directamente relacionadas para su puesia en condiciones de construccion, lo cual en el
posterior se define como costo histérico. Ei terrenc no se amortiza.

L.as construcciones en curso corresponden a los costos directos como el levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuscion y movimientos de tierra, instalaciones eléctricas v
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia técnica y
Administrativa del Proyecio, del Constructor, entre ofros; costos financieros netos de
acuerdo a la NIC No. 23 y legales. Las partidas de construcciones en curso seran activadas
coma inventarios una vez que se haya completado la construccion.

Impuesto a la renta

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

(i) [mpuesto a la renta corriente: La provisidn para impuesto a la renta se calcula mediante
la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravabies ¢ en funcién de su composicion
accionanal, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en e
impuesio por pagar exigible,

(i) Impueste a la renta diferido: E) impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen entre
ilas bases fributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los estados
financieros preparados bajo NilF. El impuesto a la renta diferide se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a lafecha del estado de situacion financiera
y que se espera serdn aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice
¢ &l impuesto a la renta pasivo se cancele.

Los impuestos a fa renta diferidos activos sélo se raconocen en la medida que sea
probable que se produzean beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar
las diferencias temporarias,

Los saldos de impuestos a |2 renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos aclivos 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, el Fideicomiso no ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos v 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 la liquidacion del Fideicomiso.
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29 CGostos y gastos

341

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en gue se incurren,
independienternente de la fecha en que se realizar e] pago de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de Fstados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercadoes financieros y
trata de minimizar polenciales efectos adversos en el desempero financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicién y control,
efectuadas a través de reuniones con la Administradora.

{a) Riesgo de crédito

Al 31 de diciembre del 2018, no existe riesgo de crédito.

{b) Riesgo de precic ¥ concentracién

Este riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual esta infivido por variables,
como el indice de precios de la construccion (IPCO) correlacionado con la inflacion
que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario y a los
materiales relacionados con la construecion.

{c) Riesgo de liguidez

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

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de eslados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los manios incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el Fideicomiso se
encuentran basados en la experiencia hisidrica, cambios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embarge, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.
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4. ESTIIACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS, CONTINUACION.

5.1

5.2

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las gque requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.
Al 31 de diciembre del 2018, ¢! Fideicomiso no ha requeride estimacionas contables. Los
principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2016
Activo financieros al costo amortizado
Efectivo {Nota 8) 291
Pasivos financieros al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores 3.645

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar ef valor razonable de un active o pasivo financiere puede aplicarse
algunas de las siguientes jerarquias de medicién:

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

« Informacidén distinta a precios de cotizacidn incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios} (nivel 2},

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

Al 31 de diciembre del 2018, no existen elementos en [os estados financieros medidos a
valor razonable de acuerdo con la jerarquia del parrafo anterior.

22




FIDEICCMISO MERCANTIL PUNTARENA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{(Expresados en ddlares de E.U.A.)

EFECTIVO

Composicidn 2018

Efactivo 281

INVENTARIO EN CONSTRUCCION

Composicion ' 2018

Terreno (a) 715.000

Honoratios profesionates 4.312
719.312

(ay Corresponde al lote de ferreno ubicado en el sector nimero treinta y uno de Punta
BarandOa del canion Santa Elena — Manglaraltc cuya superficie total es de 8.473,06
m2, el mismo que no se encuentra hipotecado.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Conciliacién tributaria

2018
Pérdida antes de impuesto a larenta (53)

Tasa de impuesto a la renta 25%

Inpuesto a la renta causado -

(b) Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivaclén Econémica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, s
establecen entre ofras las siguientes reformas a [a Legislacién Tributaria, las mismas
gue 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
empleq.

- Deduccién adicional para micre empresas, de una fraccién basica desgravada con
tarifa cero por ciento para personas naturales,

- Exonerar por 3 affos def impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que
generen emplecs y generen valor agregado en sus procesos productivos,

- Las provisiones por jubilacién patronal y bonificacion por desahucio seran no
deducibles.
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8. IMPUESTO A ILA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO, CONTINUACION.

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

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

El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que
mantengan en el extsrior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro y
credito, administradoras de fondos y fideicomisos, casas de valores, aseguradoras
y reaseguradoras, y entidades de compraventa de carera.

Entre otras reformas para sociedades y personas natirales.

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccién 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

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

impuesto a la renta nico a {a utilidad en la enajenacion de acciones y otros
derechos representativos de capital.

Deduccién del 100% por gastos de publicidad para exportadares habituales y de
turismo receptive.

Eliminacion de la tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito
tributario cuando el anticipo pagado es mayor at 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 agregado, dentro de los cuales
se puede mencionar el 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 construccion de
interés social, por exportacion de servigios, 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 exporten.

Eliminacién del impuesto del dos por mil sobre capitales de las personas juridicas
que realizan actividades econdmicas en el cantén Guayaquil.

Entre otras reformas tributarias y normas conexas.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados y 1o ha puesto en practica.
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacién 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
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