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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayaquil, 24 de abril de 2019

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompanan de FIDEICOMISO MERCANTIL
TOWER PLAZA, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del
2018, el estado del resultado integral, de cambios en el patrimonio neto 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 opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL TOWER PLAZA al 31 de diciembre de 2018, asl 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 8 de
nuestro informe. Somos independientes de FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA,
de conformidad con el Cddigo 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 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
construccién, donde la Administradora del Fideicomiso registra las adquisiciones de bienes
0 servicios cuando estos se realizan, siendc este un mecanismo por el cual el Fideicomiso ‘B/
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayagquil, 24 de abril de 2019

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 construccién del proyecto asociados a sus
operaciones, verificando de acuerdo con las condiciones establecidas en la normativa
contable vigente.

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

5. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA, es responsable de la
preparacion 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.

6. En la preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA, 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 TOWER PLAZA.

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

8. 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 aplicacién de procedimientos
destinados a la obtencién de |a evidencia de auditoria sobre las cantidades y revelaciones
presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del&
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 24 de abril de 2019

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 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 opinién 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 TOWER PLAZA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dolares de E.U.A.)

2017
Notas 2018 Reestructurado

Activos

Activos corrientes

Efectivo 6 1,467 475 393,976
Cuentas por cobrar F 1,969,542 391,039
Impuestos por cobrar 484,427 78
Total activos corrientes 3,921,444 785,093
Activos no corrientes

Inventarios disponible para la venta 8 12,360,538 -
Inventarios en construccion 9 - 22 570,881
Aclivo por impuesto diferido 12 - 176,104
Total activos no corrientes 12,360,538 22,746,985
Total activos 16,281,982 23,532,078
Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar 10 40,829 127,810
Obligaciones financieras 11 - 5,000,000
Impuestos por pagar 1,448 854 13,312
Total pasivos corrientes 1,489,683 5,141,122
Pasivo no corriente

Cuentas por pagar 10 11,891,737 15,051,596
Total pasivo no corriente 11,891,737 15,051,596
Total pasivos 13,381.420 20,192,718
Patrimonio 2,900,562 3,339,360

Total pasivos y patrimonio

16,281.98 23,532,078
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FIDEIGOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

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

(Expresados en dolares de E.U.A.)

2017
Nolas 2018 Reestructurado
Venta 13 18,622,053 =
Costos de venta 14 (14,192 ,904) -
Utilidad Bruta 4.429,149
Gastos operacionales
Gastos administrativos 15 (592,537) (50,989)
Gastos de venta (10,219) (3,553)
Gastos financieros (5,355) (9.417)
Otros (egresos) e ingresos, neto 325,429 108,544
Utilidad antes de impuesto a las ganancias 4,146,467 44,585
Impuesto a las ganancias 12 (1,139,933) 76,184
Resultado integral del afio 3,006,534 120,769
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER FLAZA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

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

Aporte Resultados

Movimientos patrimonial acumulados Total

Saldos a enero 1, 2017 3,645,634 {320,249) 3,325,385
Ajuste por impuesto diferido - 99,920 99,920
Resultado integral del afio - 120,769 120,769
Saldos a diciembre 31, 2017 3,645,634 (99,560) 3,546,074
Distribucion de dividendos (3.645,634) - (3,645,634)
Ajustes por comisiones en venta - 432 386 432,386
Resultado integral del afio - 3,006,534 3,006,534
Saldos a diciembre 31, 2018 - 3,339,360 3,339,360
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

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

Nota 2018 a17
Flujos de efectivo por actividades de operacién
Resultado integral del arfio 3,006,534 120,769
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar (1,578,503) (200,961)
Inventario en construccion 22,570,881 (7,949,917)
Inventario disponible para la venta (12,360,538) -
Cuentas por pagar (1,919,241) 5,830,151
Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de operacion 9,719,133 (2,199,958)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
OCbligaciones financieras (5,000,000) 2,000,000
Entrega de dividendos (3,645,634)
Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de financiamiento (8,645,634) 2,000,000
Aumento (Disminucion) neto en efectivo 1,073,499 (199,958)
Efectivo, al comienzo del aiio 393,976 593,934
Efectivo. al final del afio P e 6 1,467,475 393,976
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1.1

FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dolares de EUA)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objete social

El FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA fue constifuido el 6 de octubre del 2014
mediante resolucién aprobatoria No. SCVS-INMV-DNAR-15-0030725 e inscrito en el
Registro de Mercado de Valores con el No, 2015.G.13.001492. Sus Constituyentes y
Beneficiarios son Inversiones Corpthor S.A., Marrioticenter S.A., Emulhold SA. vy
Fideicomiso Tower Trustes,

El Fideicomiso fue constituido para realizar la aclividad inmobiliaria integral, para la
ejecucion de un proyecto constructive, mantener la titularidad juridica de los bienes que
conforman el patrimonio del Fideicomiso, y atender lnica y exclusivamente las
instrucciones de los Beneficiarios que conlieven a la ejecucion del Proyecto Constructivo, al
mantenimiento, tenencia, cuidado, administracién y venta de los bienes que conforman el
patrimonio autdnomo.

Mediante la escritura publica se realiza también la cesion de derechos Fiduciarics y
eliminacién del Fideicomiso Tower Trust, quien aporta el bien inmueble al Fideicomiso
Mercantil Tower Plaza, fransferencia que se efectiia en provecho que serad exclusivo de
Marriottcenter 8.A. (80%} e inversiones Corpthor S.A. (20%), provecho que serd imputado
una vez cuiminado el procedimiento de liquidacién del Fideicomiso Tower Trust.

£l bien inmueble aportado por el Fideicomiso Tower Trust ha sido objeto de inspeccién y
valuacidn por un perito calificado por la Superintendencia de Compafriias y se establecio6 el
valor de US$663 por cada metro cuadrado. Tomando en consideracion que el area real del
solar aportado totaliza 3.028 metros cuadrado, el valor del lote asciende a US$2.008.381.
El Fideicomiso Mercant!l Tower Trust declara que aporta el antes referido lote al
Fideicomiso Tower Plaza en calidad del Constituyente Tradente para que conforme a ia
liquidacion, la Compafiia Marrioticenter S.A. en calidad de Constituyente y Beneficiario,
corresponde a favor el valor de US$1.606.704; y, la Compafiia Inversiones Corpthor S.A.
en calidad de Constituyente y Beneficiario, corresponde a favor el valor tofal de
US$401.676.

El Fideicomiso Mercantii Tower Plaza debera tener un patrimonio, aportado por los
Constituyentes que ascienda a la suma de US$3.645.634, el mismo que sera aportado y
pagado de la siguiente forma:

« El Constituyente y Beneficiario uno se obliga a aportar la suma de US$1.749.904, lo
cual equivale al 48% de los derechos de Beneficiario del Fideicomiso Mercantil Tower
Plaza, que tendra en calidad de Beneficiario uno, siempre y cuandoe cumpla con el
pago total de los aportes antes referidos. El aporte de realizara de la siguiente manera:
2 la suscripcién de! presente contrato de estructuracion del Fideicomiso Mercantil
Tower Plaza, el constifuyente aperta la suma de US$143.200, declarande la Fiduciaria
que recibe el antes referido valor que constituye el 6.26% de los derechos heneficiarios
iniciales del contrato del Fideicomiso del valor fotal aportado al momento de la
estructuracion, que es el porcentaje de su derecho inicial de beneficiario inicial. Este
porcentaje se incrementara cuando el Constituyente Tradente ceda los derechos
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FIDEICOMISO MERCANTIL. TOWER PLAZA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018.Y 2017
{Expresados en dblares de E.1LA)

fiduciarios de bencficios a favor del Beneficiario uno, valorados en la suma de
LIS$1.606.704, que se arigind principalmente en su aporte del bien inmueble.

» El Constituyente y Beneficiario dos se obliga aportar la suma de US$1.468.254, io cual
equivale al 40% de los derechos de beneficiario del Fideicomiso Mercantil Tower
Plaza, que tendra en calidad de Beneficiario dos, siempre y cuando cumpla con el
pago total del aporte antes referido. El aporte de realizara de la siguiente manera: a la
suscripcion del contrato de estructuracién del Fideicomise, el Constituyente dos aporta
la suma de US$100.000 declarando la Fiduciaria que recibe el antes referido valor, que
constituye el 4.37% de los derechos beneficiarios iniciales del contrato del Fideicomiso
del valor total aportado al momento de la estructuracion, que es el porcentaje de su
derecho inicial de Beneficiario inicial. Este porcentaje se ird incrementando en la
medida que vaya apoertandoe la suma de US$1.358.254, valor que se ira aportando
conforme al flujo de caja que se encuentra anexa en la escritura de constitucién del
Fideicomisc. Cuando haya concluido el proceso de aporte, el Constituyente dos en su
calidad de Beneficiario dos tendra hasta el 40% de los derechos fiduciarios de
Beneficiario. La Junta del Fideicomiso podré resolver modificar los montos y fechas del
flujo de caja anexado, de acuerdo a las necesidades del proyecto,

« El Constituyente y Beneficiario tres se obliga a aportar la suma de US$437.476, lo cual
equivale al 12% de los derechos de Beneficiario del Fideicomiso, que tendra en calidad
de Beneficiario tres, siempre y cuando cumpla con el pago total del aporte antes
referido. El aporte se realizara de la siguiente manera: a la suscripcion del presente
contrato de estructuracién del Fideicomiso, el Constituyente tres aporta la suma de
1U$%$35.800 declarando la Fiduciaria que recibe en antes referido valor, que constituyen
el 1.57% de los derechos beneficiarios iniciales del conirato del Fideicomiso del valor
total aportado al momento de la esiructuracion, gue es porcentaje de su derecho de
Beneficiario Inicial. Este porcentaje se incrementard, cuando ef Constituyente Tradente
ceda los derechos fiduciarios a favor del Beneficiario tres valorados en la suma de
US$401.676, que se origind parcialmente en su aporte del bien inmueble.

« El Constituyente Tradente y Beneficiario Tradente aporta en la estructuracion del
Fideicomiso {a suma de US$2.008.350, lo cual equivale al 87.80% de los derechos
beneficiarios del Fideicomiso gue tendri en calidad de Constituyenie y Beneficiario
Tradente. El cual cede a favor del Beneficiario uno la suma de US$1.606.704 y a favor
del Beneficiario tres la suma de US$401.678.

+ El Fideicomiso Tower Trust adquirié el dominio del antes referido solar por aporte de su
constitucidon gue hiciera el Fideicomiso Los Arcos, mediante escritura publica
autorizada el 21 de junio del 2012 en el cantdn Guayaquil e inscrito en el Registro de la
Propiedad del Cantén Samborondon el 27 de agosto del 2012,

1.2 Proyecto inmobiliario
El proyecto inmobiliario consiste en la construccion de Torres Los Arcos Plaza ubicado a la

altura del km 1.5 via Samborondon, el cual consta de 39 suites, 86 oficinas, 2 locales, 33
badegas y 222 parqueos.
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1.3

1.4

1.5

1.6

FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANC TERMINADO 34 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A)

Punto d'e equilibrio

La Junta del Fideicomiso, mediante acta firmada el 15 de septiembre del 2015, se da por
aceptado y cerdificado el punto de equilibrio del proyecto.

Avance de obra

El avance de obra del proyecto es del 100% al 30 de noviembre del 2018 y se procedid a
activar el proyecto.

Aprobacién de los estados financieros

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

Instrucciones Fiduciarias

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

Actuar a nombre y por cuenta de! Fideicomise Mercantil, de acuerdo a lo previsto en
el contrato.

Declarar finalizado y proceder con la liquidacién del Fideicomiso Tower Plaza una
vez cumplidos sus fines; y, por lo mismo actuar como liquidador, atendiendo a las
reglas sefialadas en la Clausula Decima Sexta del contrato.

Rendir cuenta semestral de su gestion a los Beneficiarios o sus cesionarios o
sucescores en derecho; y, entregar infformes de gestion los cuales comprendan los
reportes y estados financieros de! Fideicomiso mensualmente.

Transferir, gravar o realizar cualquier actividad licita sobre los Bienes que conforman
el patrimonio autdonomeo del Fideicomiso, previa instruccién expresa escrita de la
Junta del Fidsicomiso o conforme lo dispuesto en el confrato. En ese contexio,
correspondera a la Fiduciaria ejercer la gestién de cobro extrajudicial de los valores
que, en funcidn de los actos antes sefialados, deba percibir el Fideicomiso. Si para
el cobro La Fiduciaria debe recurrir a diligencias ¢ accicnes legales o nofariales,
ésta previamente convendrd con los Beneficiarios tal forma y términos bajo los
cuales se implementaran tales medidas. De considerarlo necesario, podra la
Fiduciaria en nombre del Fideicomiso contratar servicios publicos para los inmuebles
que integren el patrimonio autonomo, a efectos de viabilizar su explotacidn licita.

De conformidad con la ley, retener o percibir los tributos que su administracion
generare y pagarlos, de existir recursos; caso contrario no sera obligacion de la
Fiduciaria cancelar los tributos, hasta que los beneficiarios no hubieren transferido
los respectivos valores al fideicomiso o a la Fiduciaria,

Liquidar e fideicomisc mercantil, ante la concurrencia de cualquiera de las causales
prevista en el contrato.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en ddlares de E.U.A)

« Funciones adicionales que debe realizar {a Fiduciaria en el presente Fideicomiso:

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

b) Abrir, a nombre del Fideicomiso, las cuentas bancarias que fueren necesarias yfo
determinadas por la Junta del Fideicomiso, para administrar los dineros que sean
entregados por los Promitentes Compradores enh la fase inicial del Proyecto;
cuidando para este efecto las normas determinadas por la Superintendencia de
Compafiias, en especial de no utilizar el dinero del piblice, hasta no alcanzar el
punto de equilibrio y la obtencidn de los permisos competentes. Al momento de |a
constitucién del Fideicomiso la Fiduciaria abrird una cuenta corriente en el Banco
Botivariano en la cual se depositaran los aportes iniciales realizados por los
Constituyentes.

¢) Llevar una contabilidad independiente para el fideicomiso.

d) Registrar a los bensficiarios de! fideicomiso de conformidad con sus apories
iniciales, en las proporciones pertinentes. Ademas, el fiduciario deberd registrar el
cambio porcentual de los derechos de beneficiario, acorde con los aportes
mensuales de los constituyentes-beneficiarios, hasta que estos obtengan
derechos beneficiarios a favor de MarriottCenter S.A., por el cuarenta y ocho por
ciento (48%), a favor de Emuhold S.A., hasta un cuarenta por ciento (40%), v a
favor de Inversiones Corpthor S.A., hasta el doce por ciento (12%). Los aportes
deben realizarse acorde con el Flujo de Caja, que agrega al presente Fideicomiso.
Si el Beneficiario dos incumple en mas de cinco dias, realizar las aportaciones,
determinadas en e! Flujo de caja, debera pagar un interes del nueve por ciento
(9%) anual. Si el incumplimiento excede de quince (18) dias, en este caso el
beneficiario ires podran aporar proporcionalmente, sobre las aportaciones que
astuvieren en mora, en cuyo caso estos acreceran en su derecho porcentual de
beneficiario. No obstante, el Beneficiario Dos tendra el derecho a seguir aportando
en el futuro, acorde con el flujo de caja establecido, respecto de las aportacicnes
remanentes, pero en este caso perdera la porcentualidad, que fue asumida por el
Beneficiarioc Uno y el Beneficiario Tres. La Junta del Fideicomiso podra variar las
fechas y montos de las aportaciones contempladas en el flujc de caja que se
anexa a este Fideicomisa.

e) El fiduciario en representacién del Fideicomiso no podréa contraer obligaciones de
pago can el banco, ni con terceros, mientras el Constituyente Dos no haya
cumplido con el desembolso de la {otalidad de sus aportes, con los cuales tendra
derechos fiduciarios de beneficiarios equivalente al cuarenta por ciento (40%),
siempre y cuando haya cumplido con el page acorde con el flujo de caja.

f) Realizar la actualizacién contable de patrimonio conforme se vaya realizando

aportes patrimoniales ya sea de recursos, bienes, obras constructivas, disefios
arquitectdnicos o estudios técnicos, etc.
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g) Otorga poder especial a quien instruya la Junta del Fideicomiso, para realizar
irAmites municipales requeridos para la construccion dei Proyecto, y otros actos y
contratos que sean instruidos por la Junta del Fideicomiso.

h) De ser necesario, suscribir las solicitudes de permisos, autorizaciones, planos,
etc.

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

j} Actuar de secretaric de la Junta de Fideicomiso.

k) Administrar el negocio fiduciario en los términos gue se determinen
contractualmente dando inicio a la administracién de los recursos en la forma
programada.

I} Presentar al Servicio de Rentas Internas (SRI), mensualmente las declaraciones
de Impuesto al Valor Agregado (IVA) y Retenciones en la Fuente y anualmente
declaraciones y pagos tributarios que sean necesarios, conforme a la ley.

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

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

a) Adminisirar el negecio fiduciario en los términos que se determinan en e! contrato,
dando inicio al procese constructivo segun resclucion de la Junta del Fideicomiso.

p) Realizar transferencia de recursos mediante anticipos al Constructor para gue
pueda atender los costos y gastos del Proyvecto de conformidad con el
Presupuesto aprobado por la Junta del Fideicomiso, exigir garantias para el fiel
cumplimiento de los contratos: al construcior vy demds contratistas que
intervengan, de conformidad con los lineamientos gue imparta la referida Junta del
Fideicomiso. La redaccidn de las garantias bancarias, deben ser aprobadas por la
Junta del Fideicomiso.

q) En base a la metodologia y procedimiento de valoracibn que se establezca
mediante Junta de Fideicomiso con sustento en la normativa tributaria contable
aplicable, registrar contablemente las facturas emitidas por el Constructor, las
mismas gque deberan ser respaldadas en base a liquidaciones periédicas scbre los
gastos efectuados por el Constructor de tal forma que el patrimonio del
fideicomiso refleje en todo momento el costo real de |a obra.

r} Cruzar las facturas entregadas por la Gerencia del Proyecto y el Constructor, con
los anticipados entregados.
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8} Concluidas con las obras constructivas relacionadas con el Proyecto y obtenidos
fos permisos legales correspondientes, suscribir los contratos de transferencia de
los hienes a favor de los adquirientes finales, cuando estos hayan pagado el
precio, acorde con la forma de pago.

1) Suscribir el acta de entrega provisional o definitiva de la obra, segin el criterio
técnice del Fiscalizador, previa aprobacién de la Junta del Fideicomiso.

u} Cumplido el fin, dar por terminado e! fideicomiso v liguidario.

v) Procedimientos para reformas: Los Constituyentes instruyen a la fiduciaria a que
en caso de que se necesite reformas, parciales o {ctales, al presente Fideicomiso,
ademéas de cualguier causa legal, éste podra ser reformado Unicamente por
solicitud expresa por parte de la Junta de Fideicemiso solicitando la o las
correspondientes reformas al conirate de constitucion. El correspendiente contrato
reformatorio debera ser suscrito por ios constituyentes del presente Fideicomiso.
El Fideicomiso Tower Trust por comparecer al presente contrato dnicamente para
transferir ¢l inmueble en beneficio de MarriottCenter S.A. como paso previo para
la liquidacion del Primero, sin registrar por ello derecho ni obligacion alguna, deja
constancia que renuncia al dereche a participar en cualquier clase de
modificaciones al presente contrato.

w) Registrar contablemente el bien inmueble aportado al presente patrimonio
auténomo en el avaldo comercial expedido por el perito valuador Arg. Carlos Raul
Crespo def Campo, el cual consta como anexo a la escritura.

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
informacién Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcidn a Ja NIIF vigente al
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 preparades de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), emitidas por & Gonsejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
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uniforme en [os ejercicios que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principio del cosic historico, a excepcitn de los activos
financieros clasificacdos a valor razonabie a través de pérdidas y ganancias, que se los mide
a valor razonable,

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administradora gjerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por ia Administradora.

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

. Enmiendas ¥ mejoras anuales: Las enmiendas vy mejoras a las normas existentes
incluyen: i) NIC 28 — Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios
conjuntos (1 de enera dei 2019); i) NIIF 9 — Caracteristicas de prepage con
compensacion 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 vy los intereses (1 de enero del 2019); iii)
NIIF 168 — Nuevo enfoque para el arrendatario para reconocer activos y pasivos de
un contrato de arrendar (1 de enero del 2019); iv) CINNIF 23 — La incertidumbre
frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias (1 de enero del 2019); v)
Marco Conceptual — Incluye mejores sobre medicion, presentacion de informes,
definiciones mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enerc
det 2020); vi) NIIF 3 = Enmienda sobre la definicidn de un nagocic , y la aclaracion
sobre una evaluacién simplificada de si un conjunto adquirido de actividades y
activos es un gripo de activos en lugar de un negocio ( 1 de enero del 2020); vii)
NIC 19 — Aclaracion cuando se produce una modificacién, reduccion o liquidacion
del plan (1 de enero del 2019); y viii) NIIF 17 — Contratos de seguros, la cual
reemplaza a la N!IF 4 {1 de enero del 2021).

tas enmiendas que el IASB considera ¢omo necesarias, pero no urgentes, son las
siguientes:

+ Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2014-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2018. Las mejoras incluyen: i) “NHF 1 - Adopcion por primera vez de
las Normas internacionales de Informacién Financiera”, donde se establece [a
supresidn de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez; v, ii)
"NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”’, donde se incorpora la
medicién de una asociada o hegocio conjunto al valor razonable.

+ Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2019. Las mejoras incluyen: i) “NHF 3 - Combinacién de negocios y
NIF 11 - Acuerdos Conjuntos”, donde las enmiendas aclaran como una emprasa
representa la obtencién del control (0 condrol conjunto} de una emprasa que €s una
operacién conjuria si la empresa ya tiene un interés en ese negacio; ii) "NIC 12 -
Impuesto a las ganancias”, las enmiendas aclaran que los requisitos del parrafo 52B
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de la NIC 12 se aplican a todas las consecuencias de los dividendos sobre el
impuesto a la renta; vy, iii) "NIC 23 - Costos por préstamos”, las modificaciones
aclaran qué costos de endeudamiento son elegibles para la capitalizacién en
circunstancias particulares.

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

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario
donde opera el Fideicomiso {moneda funcicnal). Las cifras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en délares estadounidenses, que corresponde ala
moneda funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo

El efectivo incluye los depdsitas a la vista en bancos locales, de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

EL Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo
amortizado; i) Valor razonable con cambios en ofro resultado integral (patrimonio}; v, iii)
Valor razonable con cambios en resuitados. Los pasivos financieras son presentados en
las categorfas: i) Costo amortizado; vy, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracion clasifica sus activos 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 y 2017, el Fideicomiso mantuvo dnicamente pasivos
financieros unicamente en la categoria de pasivos financieros a costos amortizados. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion;

Pasivos financiergs a costo amortizado

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 del estado de situacion financiera.

Representados per cuentas par pagar proveedores. Se incluye en el pasive corriente,

excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha del estado
de situacién financiera.
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2.5.2 Reconocimiento y medicion Inicial y posterior
Reconocimiento
El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o cancelar &) pasivo.

Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a Ia transaccién, que, de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el active 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
continuacién:

Medicién posterior

Pasivos financieros a coste amortizado

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores 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
nominal (valor de factura) equivalente al costo amortizado si dichos crédilos no son
superiores a 12 meses.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

E! Fideicomiso evalla con previsidn anticipada las pérdidas crediticias esperadas
asociadas a sus activos contabilizados al costo amortizade 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 riesge de crédito en base a la experiencia de
la Administracién. NiIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el
enfoque simplificado, que regquiere que las pérdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado se presentan en el estado de situacidn financiera como una estimacion y se
ajusta el valor fibro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese. El Fideicomiso evalla en cada ciefre si un activo financiero a grupo de activos
financieros estan detericrados,

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros
Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
de! activo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercerc sin retener sustancialmente

los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuanda las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.
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Inventarios en construccion

Los inventarios en construccién se componen del terreno y las construcciones en cursos.
El terreno fue registrado inicialmente al valor aportado.

Las construcciones en curso corresponden a los costos indirectos que incluyen los
honorarios de gerencia técnica y administrativa del proyecto, del constructor y legales,
entre ofros. Las partidas de construcciones en curso seran clasificadas como inventarios
disponibies para la venta una vez que se haya completado {a construccion.

Inventario disponible para a venta

El inventario comprende el costo del terrenc, el cual fue registrado inicialmente a su valor
razonable mas los costos directamente relacionadas con su construccién; tales como los
costos de levantamiento de estructuras, equipamiento, evacuacidon y movimientos de
tierra, instalaciones eléctricas y sanitarias, entre otros; los costos indirectos que incluyen
los honorarios de Gerencia Técnica del Proyecto, del constructor, enire otros; costos
financieros de acuerdo a la NIC 23,

Anticipos de promitentes compradores

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y
condicicnes establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liqguidados cuando se efectien las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha
del estado de situacion financiera.

Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende €l 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 reconccen directamente en el patrimonic. En este caso el impuesto
también se reconoce en otros resuliadoes integrales o directamente &n el patrimonio.

() Impueste 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
composicién accionarial, y se carga a los resuitados del afio en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a ia renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos vy pasivos y sus respectivos valores en los
estados financieros preparados bajo NIIF. El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice ¢ el impussto a la renta pasivo se cancele.
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Los impuestos a la renta diferidos aclivos s0lo se reconacen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan

usar las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos 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 la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos, con respecto
a sus pérdidas fributarias,

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Apories Patrimoniales efectuados por los Constituyentes iniciales, los
cuales seran restituidos en la liquidacién del Fideicomiso. De acuerdo con la Norma
Internacional de Informacion Financiera, los aportes gue deben ser reconocidos como
patrimonio en los estados financieros corresponden a los activos aportados por el
Constituyente siempre y cuando no exista la obligacion contractual de restituir los activos
recibidos del Gonstituyente, sino hasta cuando se realice la liguidacion del Fideicomisc.

Ingresos
Corresponde a la venta de unidades inmobiliarias, la medicién de los ingresos se efectua

utiizando el valor razonable de contrapartida recibida o 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, independientemente de la fecha en que se realizar el pago de acuerdo a los

lineamientos de la base contable de acumutacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgos financieros
Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo

de crédito y riesgo de liquidez. El pragrama general de administracion de riesgos del
Fidelcomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros
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y trata de minimizar potenciales efectos adverses en el desempefio financiero del
Fideicomiso, ademdas, se encamina a que las aclividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicion y
control, efectuadas a través de la Administradora del Fideicomiso.

{a) Riesgo de crédito

El Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una pérdida
financiera a la otra por incumplir una obligacién, y se crigina Gnicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo importe en libros es la mejor forma de representar la
méxima exposicion al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna garantia colateral
fomada ni olras mejoras crediticias.

(b) Riesdgc de precio v concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual estd influido por
variables, como el indice de precios de la construccion (IPCO) correlacicnado con la
inflacién que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario
y a los materiales relacionados con la construccion.

(¢) Riesgo de liguidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (cuentas por pagar proveedores) o que 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 les montos incluidos en estos
estados financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos
utilizados por la Administradora de! Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo
ciertas condiciones,

l.as estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto gradoe de juicio por parte de la Administradora.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
contables, Los principales criterios contables constan en ia Nota 2.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2018 2017

Activo financiero al costo amortizado

Efectivo 1.467.475 393.978
Total activo financiero 1.467.475 393.976
Pasivos financieros al costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores 40.829 106.954
Obligaciones financieras - 5.000.000
Total pasivos financieros 40.829 5,106,954

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 cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos (nivet 1},

= Informacion distinta a precios de cofizacion 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 pasive 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 del parrafo anterior.

EFECTIVO
Composicion 2018 2017
Bancos 1.467.475 303.976

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

Pichincha C.A.
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CUENTAS POR COBRAR

Composicion 2018 2017
Anticipo dividendos (a) 1.837.398 -
Industrial Temitra 5.A. 7.279 12.739
Recubrimientos piedras naturales 5.A. Repiena 5.951 -
M.E Municipo de Samborondén 5218 -
Encarge Fiduciario Los Arcos Cnel (b} 4617 40.772
lnmomariuxi S.A. - 111.258
Estructuras de Aluminio S.A. - 84.800
Consulambiente Cia. Ltda. - 45,041
Métrica del Pacffico S.A. - 20.237
Multitecnos S.A. - 18.132
Rafael Velez Castro Arquitectos Consultores Cla. Ltda. - 17.000
indusur Industrial del Sur S .A. - 15.195
Elecira Ecuatoriana S.A. - 12.261
Ing. Rafael Quintero Rodrigo S.A. - 8.485
Otros 9.079 5.111

(a) De acuerda con el Acta de Junta del Fideicomiso con fecha 21 de diciembre del
2018, se procedit a realizar €] anticipo de dividendos a los Constituyentes.

(b) Corresponde al derecho fiduciario dél Encargo Fiduciario Los Arcos CNEL por la

adguisicion ¢ instalacién de equipos requeridos por CNEL para el suministro de
energia eléctrica que demanda el sector.

INVENTARIOS DISPONIBLE PARA LA VENTA

Composicion 2018
Suites 5.021.249
Oficinas 3.927.183
Parqueos 1.480.346
Costos financieros indirectos 1.177.365
Bodegas 118.444
Comisiones en venta 416.049
Local comercisf 209.203
12.360.538
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{Expresados en ddlares de E.lJ.A.)

INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Composlicion

Terreno (a)

Costos Directos
Estructuras

Rubros adicionales
Acabados e ingenieria
Obras preliminares y pilotaje
Acometida eléctrica
Disefio y estudios técnicos
Trabajos iniciales
Limpieza y desalojo
Topografias

Estudios de suelo

Costos Indirectos

lva pagado

Costos financieros indirectos
Honorarios direccion técnica
Honorarios de gerencia de proyecio
Honorarios de fiscalizacion
Financieros

Impuestos, tasas y permisos
comisinnas en venta

Otros costos

Honorarios de administracion fiduciaria
Honorarios asesoria legal
Honorarios gestion ambiental

20147
2,008,381

4415.710
3430818
3.205.288
1.258.291
872705
482673
259,285
19.841
17.320
16.428

2.012.451
1.577.598
835.490
430.661
388.222
357.393
304.346
232,082
164.981
56.245
35.305
29.289

22,570,881

(a) Corresponde al lote de terreno ubicado en el Centro Cemercial Los Arcos, Mz. CC3
No. 121-1, parroguia Satelital La Puntilla del Cantén Samborondén, con un 4rea de
3.028m2 aproximadamente, el cual fue cedido por el Fideicomiso Tower Trust,

CUENTAS POR PAGAR

Composicion

Promitentes Compradores (a)
Fondo de garantia (b)
Proveedores '
Intereses financieros

(-} Porcién a largo plazo (8) vy (b)

2018 201
11.089.336 14.326.390
802,401 725.206
40.829 106.954
' - 20.856
11.932.566 15.179.406
(11.891.737) (15.051.596)
40.829 127.810
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10. CUENTAS POR PAGAR, CONTINUACION

.

12.

(a) Corresponde a los valores recibidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiliaric, 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
inmaobiliario.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicidn 2017
Banco Bolivariano _
Préstamo al 7,50% anual y vercimiento marzo 2018. 5.000.000

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Situacion fiscal
A la fecha de emision de los estados financieros, el Fideicomisc no ha sido
fiscalizado por ias autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa iributaria

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

(b) Composicion del impuesto a las ganancias

Composicion 2018 2017

Impuesto comiente o causado (i) ' 963.829 -

Impuesto diferido (i) 176.105 76.184
1.139.933 76.184

(i} Corresponde al ingreso por impueste diferido, por la generacion de la pérdida
tributaria apticable al periodo 2018. A continuacion, un detalle de su
determinacién:

2018 2017
Pérdida tributaria afios anteriores 454,183 454 183
{+)}Pérdida tributaria del gjercicio 250.234 250.234
{(-JAmortizacion pérdida tributaria {704.417) -
Total pérdidas tributarias - 704.417
Tasa impositiva 26% 25%
Total activo por impuesto diferido - 176.104
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12. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION

A continuacién, un detalle de su movimiento:

2018 2017
Pérdida tributaria 704417 250.234
Tasa impositiva 25% 25%
Impuesto diferido 2017 176.104 62.558
Ajuste cambio de tasa pérdidas afios anteriores - 13.625
Total impuesto diferido 176.104 76.184

(iiy El desglose se lo presenta mediante fa conciliacién tributaria:

2018 2017
Utilidad (Pérdida) antes de impuesto a la renta 4,146 467 {260,129}
Mds: Gastos no deducibles 413,267 & 895
Menos, Armortizacidn pérdidas tributarias {704,418} -
Base imponible de impuesto a la renta 3,855,316 {250,234)
Tasa de impuesto a ia renta 25% 22%
Impuasto a la ranta causado 953 820 -

{a) Anticipo del impuesto a fa renta

A partir del gjercicio fiscal 2010 entré en vigor la nerma que exige el 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% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los activos y 0.4% de los ingresos gravables.,

La referida norma establecié gue en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minimo, este dltimo se convertird en impuesto a la
renta definitivo, a menos que ef contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la
norma que rige este anticipo. :

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

(b} Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Economica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 23 de disiembre del 2017, mediante la cual, se

establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, [as mismas
que son aplicables a partir dei periodo 2018:

- Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.
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12, SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION

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

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

- Exonerar por 3 afios del impuesto a [a renta a las nuevas micro empresas, gque
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos,

- l.as provisiones por jubilacion patronal y bonificacion por desahucio seran no
deducibles,

- las operaciones mayores a mil dolares de estados unides deben de forma
obligatoria utilizar las instituciones del sistema financiere para realizar pagos.

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

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

-  Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

Ley Orgdnica para el Fomento Productivo, Atraccién de inversiones
Generacion de Empleo, vy Estabilidad vy Ecuilibrio Fiscal: Expedida medianie
Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante la cual, se establecen
entre ofras ias siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas que son
aplicables a partir del pericdo 2019:

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

- Impuesto a la renta Onico 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
turismo receptivo.

- Eliminacién de la tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito
trihutario cuando €l anticipo pagado 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 agregado, dentro de los
cuales se puede mencionar el servicio de construccidon de vivienda de interés
social.

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

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

- Devolucion del impuesto a la salida de divisas en la ¢ompra de malterias primas,
insumos y bienes de capital, si jos cuales en o posterior s& exporten.

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

- Enire otras reformas tributarias y normas conexas.

(Expresados en dolares de E.U.A)

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,

La Compafija ha analizado los efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en

practica.
VENTA

Composicidn

Oficinas

Local cemercial

Suites

Parquecs

Costos financieros indirecios
Bodegas

COSTO DE VENTA

Composicién

Oficinas

Local comercial

Suites

Parqueos

Costos financieros indirecios
Bodegas

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicién

Honorarios y servicios prestados

Impuestos y contribuciones
Suministros y materiales
Servicios terceros

Otros

CONTRATOS

Inmomariuxi C.A,

2018

8.809.446
3.503.360
2.008.588
2.000.000
1.977.393
23.266
18.622.053

2018

5.611.877
3.341.048
1.321.959
1.920.549
1.977.303
20.378
14.192.804

2018 2017

366.991 2.500
70.932 25.447
77.835 12.948
78.779 5385

- 4,708

£92.537 50.988

El 5 de octubre del 2015 se firmé el contrato correspondiente a los servicios de
construccidn, estructuras, albaiiferias, impermeabilizaciones, pavimentos, ingenierias y
acabados por US$12.966.332, adicional las obra gris y rubros adicionales ascienden a

US$6.990.286.
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16, CONTRATOS, CONTINUACION

17.

Métrica del Pacifico Metripacific S.A.

El 16 de enerc del 2015 se firmd ef contrato carrespondiente a los servicios de gerencia
de proyectc en el cual se concordé honorarios del 3.5% de loes costos directos de
consfruccién, excluyendo los gastos indirectos y el valor de los terrenos aportados.

Consulambiente Cia. Lida.

Ef 10 de mayo del 2018 se firm6 el contrato correspondiente a los servicios de instalacion
de equipos, ductos, tuberias, cables, accesorios, sistemas de electricidad, voz, datos y
seguridad del proyecto por US$695.388.

EFECTO CAMBIO POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC 18 A NHF 15

A continuacién, se presentan las diferencias resuitantes entre la comparacién de los
presentes estados financieros y los regisiros contables al 1 de enero 2017 y 31 de
diciembre del 2017, los cuzles fueron originadas por cambios de politicas contables.

Estado \ Es:ta;da
Fina%nci oro 1 de Ajustes yo financiero 1 de
W reclasificaclones enero 2017
_—— reestructurado

Activos
Activas corrientes
Efectivo 593,034 - £93.934
Cuentas por cobrar 2,018,092 - 2.018.092
Impuestos por cobrar 78 - 78
Tetal activos corrientes 2612104 - 2612.104
Activos no corrientes
nventarios en construccidn (a) y {(b) 12.254.739 885,742 13,140,481
Total actlvos no corrientes 12.254.738 885.742 13,140,481
Total actlvos 14.866.843 885.742 15.752.585
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 1.107.480 - $.107.480
Obligaciones financieras 3.000.000 - 3.000.000
Impuestas por pagar 37.740 - 37.740
Total pasivos corrientes 4.145.220 - 4,145,220
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar (@) 7.530.321 653.659 §.183.880
Total pasivo no corrlenta 7.530.321 853.658 8.183.980
Tota) pasivos 11.675.541 653.659 12,329,200
Patrirnonio (o) 3.191.302 232.083 3.423.385
Totat pasivos y patrimonio 14.866.843 885.742 15.752.585
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17. EFECTO CAMBIO 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 coniable, de acuerdo a la NIIF 1§ - Ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes, cuyo ajuste
corresponde a los costos financieros de promitentes compradores, afectando al
inventario en copsfruccién por US$653.659, v con efecte a cuentas por pagar

promitentes compradores,

b) Dado e cambio de politica contable, de acuerdo cen la NIIF 15 — Ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos con cdlientes, cuyo ajuste
corresponde a comisiones en venta, afectando al inventario en construccién por

US$232.083 y con efecto a resultados acumulados.

Cabe mencionar, que los estados financieros al 1 enero del 2017 presentados a los
organismos de control no deben ser sustituidos.

Estado financiero

Fina %1 de Austes yo 31 de digiembre
m reclasificacionss 2017
diciembre 2007
regsftruciurado
Activos
Activps carrientes
Efectiva 203,976 N 393.978
Cuentas por cobrar 391.039 - 391.03¢
Inpuestas por ¢obrar 73 - 78
Total actives corrlentes 786,093 - 785,083
Activos no corrientes
nvertarios en construccidn 21.448,642 1,124,238 22,570,881
Activo por impuesto diferido 176.1C4 - 176.104
Tofal activos no corrientes 21.622.748 1.424.239 22.746.845
Total activos 22.407.832 1.124.239 23.532.078
Paslvos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 127.810 - 127.810
Obligaciones financieras 5.000.000 - 5.000.000
Impuestos por pagar 13.312 " 13.312
Tatal pasivos carrlentes s441.422 - 5141422
Pasivao no carriente
Cuentas por pagar 14.127.659 923.937 16.051.596
Total pasive no corriente 14.127.659 823.937 15.051.596
Total pasivos 19.268.781 923.937 20.192.718
Patrimenio 3.136.058 200,303 3,339,360
Totzal pasivos y patrimonio 22.407.839 1.124.240 23.532.078
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17. EFECTO CAMBIO POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC 18 A NIIF 15,

18.

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$923.937, 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$200.303, y con efecto a resultados acumulados.

Cabe mencionar, que los estados financieros al 31 de diciembre del 2017 presentados a
los organismos de control no deben ser sustituidos.

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 mismos.

Sl Le g SCEFENG

T .

Ab. Rafael Sandoval Vela / /Karyna Ampuetro Avila
Representante Legal [~~~/ Contadora General
Fideicomiso Mercantil Tower Plaza ~ Fideicomiso Mercantil Tower Plaza
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