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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 12 de abril de 2019
Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompanan del FIDEICOMISO GRANATE-
LJ, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2018, 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 opinidn, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera del
FIDEICOMISO GRANATE-LJ al 31 de diciembre de 2018, asi como sus flujos de efectivo
correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinion

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

Cuestiones claves de auditoria

4.  El Fideicomiso tiene por objeto la administracion de flujos provenientes de créditos, asi
como de las promesas de compraventa para iniciar la ejecucion del proyecto inmobiliario,
para lo cual en el contrato de constitucion del Fideicomiso se establecieron instrucciones
que la Fiduciaria debera cumplir con el objetivo de desarrollar las actividades para lo cual
ha sido creado. Por lo que realizamos como procedimiento de auditoria el entendimiento
y revision de las actividades desarrolladas por la Fiduciaria en relacion gon el cumplimiento
del objeto establecido en el contrato y de las instrucciones fiduciarias.g/
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 12 de abril de 2019

Otros asuntos

5.  Debido a que el objeto del Fideicomiso es administrar el dinero de Promitentes Compradores,
no genera ingresos y gastos, por tanto, no prepara el estado de resultado integral.

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO GRANATE-LJ, 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
preparacion de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude o
error.

7. En |a preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO GRANATE-LJ, 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 intencién de liquidar al Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

8. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO GRANATE-LJ.

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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiguemos 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 obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones& /
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 12 de abril de 2019

significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracion el control interno 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 opinion sobre la efectividad del control internc del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacion 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./

CH @M/r{é

Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
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Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO GRANATE - LJ
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

Notas 018
Activos
Activo corriente
Efectivo 6 406,761
Cuentas por cobrar 111
Total activos corrientes, total de activos 406,872
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 7 405,872
Total pasivos corrientes, y total pasivos 405,872
Patrimonio 1,000
Total pasivos y patrimonio 406,872
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Ab. Rafael Sandoval Vela
Representante Legal
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FIDEICOMISO GRANATE - LJ

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en ddlares de E.U.A)

Aporte
Movimientos patrimonial Total
Aportes Constituyentes 1,000 1,000
1,000 1,000

Saldos a diciembre 31, 2018
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Representante Legal
Fideicomiso Granate-LJ

| Ec,Karyja Ampuero Avila
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 Contadora General
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FIDEICOMISO GRANATE - LJ

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

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

Nota 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar (111)
Cuentas por pagar 405,872
Efectivo neto provisto en actividades de operacion 405,761
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Aporte constituyentes 1,000
Efectivo neto provisto en actividades de financiamiento 1,000
Aumento neto en efectivo 408,761
Efectivo, al comienzo del afio
Efectivo, al final del afio 6 406,761
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1.2

1.3

FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADQS FINANGIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en dolares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO GRANATE-LJ fue constituido mediante escritura pablica el 24 de julio del
2018 e inscrito en el Regisiro de Mercado de Valores mediante resolucion No.
2018.G.13.002443. Su Constituyente y Beneficiario es Compafifa Dismedsa Cia. Ltda.

El Fideicomiso tiene por objeto la administracion en dineros y/o titules valores a ser aportados
al patrimonic autonomo que se constituyen mediante este instrumento y los que se aporten
en el futuro, ya sea por parte del Constituyente y/o por parte de los Constituyentes
Adherentes, &stos Ultimos con motivo de las reservas permitidas por la Ley, v las promesas
de ventas de las unidades inmobiliarias, correspondientes al proyecto inmobiliario que se
denominara “Granate” del conjunto residencial La Joya, proyecto inmobiliaric que sera
gjecutado directamente por la Compafia Dismedsa Cia. 1ida. Por lo tanto, el presente
Fideicomiso Mercantil no ejecutard, ni promocionara dicho proyecto inmebiliario.

Aprobacion 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.

Instrucciones Fiduciarias

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

« Recibir instrucciones por escrito de la Beneficiaria Inicial, o de la persona natural o
juridica que mediante carta de insfruccidn se designe para hacerlo. La Fiduciaria,
debera realizar todas las gestiones necesarias para cumplir con las instrucciones
especificadas en el contrato o aquellas posteriores que imparta la Beneficiaria Inicial.

« Administrar los bienes que conforman o los gue llegasen a conformar el patrimonio
auténomo, recibir los aportes del Constituyente Inicial y de los Constituyentes
Adherentes, e incorporarios al patrimonio auténomo.

+ Recibir de la Beneficiaria [nicial, la certificacion correspondiente de que la Junta
General de Socios de la Comparila Dismedsa Cia. Ltda., ha declarado el punto de
equilibrio del proyecto inmobiliaric de conformidad con lo establecido en la clausula
tres punto dieciséis del contrato de constitucion, asi como también recibird los
respectivas documentos de soporie para dicha declaratoria. Mientras no se comunique
y demuestre a la Fiduciaria, que se ha cumplido con ef punto de equilibrio, los aportes
entregados por los Constituyentes Adherentes no podran ser transferidos al
Constituyente Inicial para el desarrollo del proyecto inmobiliario y deberan mantenerse
depositados en la cuenta corriente del Fideicomiso. Los parameiros para la
conformacion det punto de equilibrio seran establecidos y aportados unicamente por
la Junta General de Socios de la Compafila Dismedsa Cia. Lida., quien
exclusivamente definird su plazo de declaratoria, prérroga y el plazo que tiene para




FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en dolares de E.U.A)

comunicar por escrito a la Fiduciaria, Una Vez que se haya producido el punto de
equilibrio de! proyecto inmobiliaric “Granate” del conjunio residencial La Joya, en
calidad de representante legai del Fideicomiso Granate-LJ, deberan transferir a
Dismedsa Cia. Ltda. todos los valores que haya recibido come aporte por parte de los
Constituyentes Adherentes, y sus rendimientos si fos hubiere. En el evento de qua no
se produzca la declaratoria del punto de equilibrio del proyecto inmobiliario *Granate”
del conjunto residencial La Joya, dentro del plazo correspondiente, o dentro de su
prérroga, la Fiduciaria, irrevocablemente debera restituir todos los apories que hubiere
recibido por parte de los Constituyentes Adherentes, con mativo de las escrituras
plUblicas de promesas de compraventa de fas unidades inmobiliarias, suscritas entre
los Promitentes Compradores y la Promitente Vendedora, sin ninguan tipo de
responsabilidad, de interés ¢ de indemnizacidn a favor de los Promitentes
Compradores, por parte de &l Fideicomiso, o de la Fiduciaria,

Contratar a nombre y en representacion del Fideicomiso, con cargo al patrimonio
autdnomo, y previa a la instruccion de la Beneficiaria Inicial a la auditora externa del
Fideicomiso. Los honorarios, obligaciones y funciones de la auditora externa, seran las
gue se establezcan en el contrato que firmara con el Fideicomiso.

Suscribir los contratos de adhesidn y aporte con los Constituyentes Adherentes y/o los
Beneficiarios Econdmicos, con motivo de la celebracion de las escrituras publicas de
promesas de compraventas de las unidades inmobiliarias que suscribiran los
Promitentes Compradores con la Promitente Vendedora.

Recibir mediante aporie a tftulo de Fideicomiso Mercantil, bienes consistentes en
dinero y/o titulos valores por parte del Constituyente Inicial y/o de los Constituyentes
Adherentes.

Registrar contablemente, los bienes aportados, asi como los que se aporten
pasteriormente.

Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal
del Fideicomiso Mercantii propietario de los bienes fransferidos, y de los que se
transfieran a futuro, ajustandose exclusivamente a los lineamientos y obligaciones
determinados en la Ley de Mercado de Valores y en el presente contrato.

Elaborar una rendicion de cuentas con periodicidad anual, la cual debera ser entregada
al Constituyente Inicial de forma fisica y de forma digital a los Constituyentes
Adherentes mediante la visualizacién de ésta en el portal web de la fiduciaria, dentro
de los treinta dias calendarios posteriores al cierre del periodo anual al que se refiere
dicha rendicion de cuentas.

Ejecutar todos los actos yfo celebrar todos los contratos licitos necesarios para el
cumplimiento del objeto del Fideicomiso e instrucciones impartidas por el
Constituyente Inicial, asl como aquellos necesarios para efectuar la terminacion y
liquidacién del Fideicomiso en el evento de cumplirse alguna de las causales de
terminacion estipuladas en este contrato.
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2.2

FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMERE DEL 2018
{Expresados en délares de E.U.A)

» Remitir al Constituyente Inicial, con una periodicidad mensual, un informe de gestién
fiduciaria respecto al registro contable de los bienes entregados por parte de los
Constituyentes Adherentes, asi como de las adhesiones que se hubiesen efectuado
en el mes inmediato anterior a la elaboracidn de dicho informe.

Durante el afic 2018 la Fiduciaria ha cumplido con todas las instrucciones establecidas con
el contrato y con las normas emitidas por la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y
Financiera y 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 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 funcion a las NIIF vigentes a! 31 de
diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

Bases de preparacién

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, ¢l Fideicomisc lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos y
Fideicomisos 8.A,

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 han sido
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las que han
sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que
se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con
el principio del costo historico, a excepcion de los activos financieros clasificados a valor
razonable a través de pérdidas y ganancias, que se ios 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 ejerza 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 la Administradora.

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

. Enmiendas y mejoras anuales: l.as enmiendas y mejoras a las nermas existentes
incluyen: i} NIC 28 — Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
(1 de enero del 2019); ii) NIIF 9 — Caracteristicas de prepago 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 mento menor al
capital pendiente de pago vy los intereses (1 de enero del 2019), iii) NIIF 16 — Nuevo
enfoque para el amendatario para reconocer activos y pasivos de un conirato de

1
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FIDEICOMISO GRANATE-I.J
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANGIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en dblares de E.U.A.}

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 medicidn, presentacion de informes, definiciones
mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enero del 2020); vi)
NIIF 3 — Enmienda sobre la definicion de un negocio, y la aclaracién scbre una
evaluacidn simplificada de si un conjunto adquirido de actividades y activos es un
grupe de activos en lugar de un negocio { 1 de enero del 2020); vii) NIC 19 —
Aclaracidn cuando se produce una modificacién, reduccion o liquidacién del plan (1
de enero del 2019); y viil) NIiF 17 — Contratos de seguros, |a cual reempiaza a la NIIF
4 {1 de enero del 2021).

Las enmiendas que ef IASB considera como necesarias, perc no urgentes, son las
siguientes:

Mejeras anuales a las NIIF cicle 2014-: Los camblos son obligatorios a partir del 1 de

enero del 2018. Las mejoras inciuyen; i) “NIIF 1 - Adopcidn por primera vez de las
Normas Internacicnales de Informacion Financiera”, donde se establece |la supresidn
de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez; y, ii} "NIC 28 -
Inversiones en asociadas y negocics conjuntos”, donde se incorpora la medicidn de
una asociada o negocio conjunto al valor razonable.

Meioras anuales a las NIIF cicle 2015-: Los cambios son obligatorios a partir del 1 de

enero del 2019. Las mejoras incluyen: i) “NIIF 3 - Combinacion de negocios y NIIF 11
- Acuerdas Conjuntos’, donde las enmiendas aclaran como una empresa representa
la obtencién del control (o control conjunto) de una empresa que es una operacion
conjunta si la empresa ya tiene un interés en ese negocio; i) “NiC 12 - Impuesto a las
ganancias’, las enmiendas aclaran que los requisitos del parrafo 52B 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 generara un impacto significativo en los estados financieros en el gjercicio
de su aplicacién inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Los estados financieros se preparan en [a moneda del ambiente econdmico primario donde
opera ¢l Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses, que corresponde a la moneda
funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

Efectivo

El efectivo comprende los depositos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.
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FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADQS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL. 2018
(Expresados en délares de E.U.A.}

2.5 Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo
amortizado; i} Valor razonables con cambios en otro resultado integral {patrimonio); v, iii)
Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: i) Costo amortizado; v, ii) 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 proposito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

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

(a) Activos financieros a costo amortizado

Ft Fideicomiso basada en su modelo de negocios mantiene sus activos financieros a
costo amortizado como active financiero principal, ya que busca la recuperacion de
suis flujos futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principat mas
un interés sobre el capital si es que corresponde {flujos de efectivos contractuales).

Representados por cuentas por cuentas por cobrar Constituyente, los cuales son
activos financieros que dan derecho a cobros fijos o determinables y que cotizan en
un mercado activo. 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.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento

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

Medicion inicial

l.os activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualguier costo atribuible a la transaccién, que, de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasive; siempre que €l activo o pasivo financiero no sea designado como
de “valor razonable con cambios en resultados”. Con posterioridad al recenocimiento inicial
El Fideicomiso valoriza los mismos coma se describe a continuacion:

Medicion posterior

{(a) Activos financieros a costo amortizado

13



FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en dolares de E.U.A)

Las cuentas por cobrar Constituyentes se miden al costo amortizado aplicando el
método del interés efective, cuyos intereses generados se reconocen en el estado de
resultados integrales cuando se ha establecido el dereche del Fideicomisa a percibir
su cobra.

2.5.3 Deferioro de activos financieros

El Fideicomiso evalia con prevision anticipada las pérdidas crediticias esperadas
asociadas a sus activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con cambios
en otros 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
Administracion. NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el
enfoque simplificado, que requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar. La informacién
comparativa proporcionada continda siendo contabilizada de acuerdo con la politica
contable anterior.

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

El Fideicomiso evallia en cada cierre financiere si un activo financiero o grupo de activos
financieros estén deteriorados.

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

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

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

Impuesto a la renta

El Fideicomiso se constituye en sujeto pasivo de tributos; sin embargo, amparados en
disposiciones del Servicio de Rentas Internas, el Fideicomisc conviene en gue es
obligacién del beneficiario la declaracion y pago del impuesto a la renta de ias utilidades
generadas por el Fideicomiso, a su vez, el Fideicomiso debe presentar una declaracion
informativa anual.

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los aportes en efectivo, realizados por el Constituyente.
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FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERQOS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en dblares de E.U.A.)

2.8 Estadoes de resultados

3.4

Debido a que el Fideicomiso tiene por objelo la administracién de recursos dinerarios para
cubrir las obligaciones del Constituyente v en razén de gue el Fideicomiso no genera
ingresos y los costos y gastos de operacidbn son asumidos por el Constituyente, la
Administracion del Fideicomiso no prepara el Estado de Resultados Integrales.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgos financieros

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

Las aclividades del Fideicomiso Ic exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos
de mercado {que comprende a los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de crédito y
riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del Fideicomiso se
concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y frata de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del Fideicemiso.

(a) Riesgos de mercado

Debido a que el Fideicomiso no registra pasivos gque generen intereses a tasas
variables nc esta expuesta al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo.

(b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso sifa
contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales, y de acuerdo con las operacionas actuales del Fideicomiso, al 31 de
diciembre del 2018 no existe riesgos crediticios que exponer,

{c) Riesgo de liquidez

No existe riesge de liguidez, por el ohjeto dei Fideicomiso.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus hotas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por el Fideicomiso se
encuentran basados en la experiencia historica, cambios en la industria e informacidon
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resuliados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.
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5.1

5.2

FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en délares de E.U.A.)

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y ios resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alfo grade de juicio por parte de la Administradora.
Al 31 de diciembre del 2018, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables. l.os
principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2018
Corriente
Activo financieros al costo amortizado
Efectivo {Nota 6) 408.761

Valor razonakle de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede aplicarse
algunas de las siguientes jerarquias de medicién:

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

* Informacion distinta a precios de cotizacién incluides en el nivel 1 gque se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios) (nivel 2). '

» Informacidn sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar en
el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

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

EFECTIVO
Composicidn 2018

Banco Internacional S.A. : 408,761

CUENTAS POR PAGAR

Composicion: 2018
Anticipo de clientes 405,872
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FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresados en doélares de E.U.A.)

CUENTAS POR PAGAR, CONTINUACION

(@)

Al 31 de diciembre del 2018, corresponde a valores recibidos de los promitentes
compradores por el proyecto inmoebiliario en ejecucion.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a} Conciliacion tributaria

(b)

Dado que el Fideicomiso no presenta actividades econdmicas, no se ha establecido un
restado de resuitados y por ende una conciliacién tributaria.

Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacién Econdmica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 28 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre ofras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas
que son aplicables a partir de! periodo 2018;

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

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

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

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

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

- Las operaciones mayores a mil délares de estados unidos deben de forma
obligatoria utilizar las instituciones del sistema financiero 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 cuarta remuneracion, asi como los aportes
patronales al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Sosial.

- El impuesto del 0.25% mensual sohre fondos disponibles e inversiones que
mantengan en el exterior las instituciones 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 Organica para el Fomento Productivo, Afraccion de Inversiones, Generacién

de Empleo, v Estabilidad y Equilibrio Fiscal: Expedida mediante Registro Oficial
No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante |la cual, se establecen entre otras las

siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas que son aplicables a partir
del periodo 2019:

- Exoneracién del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias basicas,
inversiones nuevas y productivas.
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FIDEICOMISO GRANATE-LJ
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresados en dolares de E.U.A.)

8. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,CONTINUACION.

Impuesto a la renta (nico a la utilidad en la enajenaciéon de acciones y otros

derechos representativos de capital.

- Deduccién 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
tributario cuando el 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 construccion de vivienda de interés social.

- Credito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro
de cinco 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.

- Devolucién 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
gue realizan actividades economicas en el canton Guayaquil.

- Entre otras reformas tributarias y normas conexas.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en practica.

9. EVENTOS SUBSECUENTES

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

mismos.
' *C\Jmﬂ [ ’P cag ‘H
Ab Rafael Sandoval L [ Ec. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal t.H__. Contadora General
Fideicomiso Granate-LJ Fideicomiso Granate-LJ
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