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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 acompafian de FIDEICOMISO MERCANTIL
AUSTRIA, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2018, el
estado del resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio 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 opinién, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL AUSTRIA al 31 de diciembre de 2018, asi como el resultado de sus
operaciones y sus flujos de efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

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 de FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA, de
conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junto con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador, y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y
con el Cédigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditgria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.jr
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 24 de abril de 2019

Cuestiones claves de auditoria

4, Reconocimiento de costos de construccidn: siendo este un mecanismo por el cual el
Fideicomiso reconoce sus costos del proyecto en sus estados financieros. Nuestros
procedimientos de auditoria incluyeron la obtencidn 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.

Otros asuntos

5. En el rubro de inventarios existen US$3.810.777 (Véase Nota 9) por costos adicionales
generados en el momento de la aportacion del terreno. Este valor corresponde a 71
contratos de promesas de compraventa sobre los cuales el Fideicomiso ha asumido el
compromiso de devolver los recursos o cumplir con la construccién y entrega de las
unidades inmobiliarias prometidas en venta en favor de dichos clientes, quienes firmaron
estos compromisos con la anterior Promotora.

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA, es responsable de la
preparacion y presentacidn 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
o error.

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

8. Los responsables de la Administradora son responsables de la supervisiéon del proceso de
informacién financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA.
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 24 de abril de 2019

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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacién de
procedimientos destinados a la obtencitn de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideraciéon el control interno de la Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacién y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias,
pero no con el propédsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la Administrador
son razonables, asi como una evaluacién de la presentacion general de los estados
financieros. ¢
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

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

Notas 018 017
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 374,100 728,478
Inversiones al costo amortizado 7 651,139 -
Cuentas por cobrar 8 107,625 100,103
Impuestos por cobrar 340 316
Total activos corrientes 1,133,204 828,897
Activo no corriente
Inventarios en construccion 9 26,148,454 21,666,923
Propiedades y equipos 1,828 5,531
Activo por impuesto diferido 12 77,577 62,404
Total activos no corrientes 26,227,859 21,734,858
Total activos 27,361,063 22,563,755
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Obligaciones financieras 11 4,529,788 -
Cuentas por pagar 10 1,268,882 1,011,509
Impuestos por pagar 11,447 3,163
Total pasivos corrientes 5,810,117 1,014,672
Pasivo no carriente
Cuentas por pagar 10 6,472,178 4,243,262
Obligaciones financieras 11 1,807,615 4,000,000
Total pasivo no corriente 8,279,793 8,243,262
Total ivos 14,089,910 9,257,934
Patrimonio 13,271,153 13,305,821
Total pasivos v patrimonio 27,361,063 22,563,755
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 017 016

Gastos operacionales

Gastos administrativos 13 (43,166) (35,430)
Gastos de venta (31,478) (32,703)
Gastos financieros - -
Qtros egresos, e ingresos, neto 6,803 12,066
Pérdida antes de Impuesto a las ganancias (67,841) (56,067)
Impuesto diferido 12 15,473 18,890
Resultado integral del afio (52,668) (37,177)
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA

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 patromonial acumulados Total

Saldos a enero 1, 2017 13,481,051 (207,324) 13,273,727
Cambio de politica contable (Nota 15) ‘ - 25,752 25,752
Saldos a enero 1, 2017 13,481,051 (181,672) 13,299,479
Ajuste por impuesto diferido - 43,519 43,519
Resultado integral del afio - (37,177) (37,177)
Saldos a diciembre 31, 2017 13,481,051 (175,230) 13,305,821
Ajuste por impuesto diferido 18,000 - 18,000
Resultado integral del afo - (52,668) (52,668)
Saldos a diciembre 31, 2018 13,499,051 (227,898) 13,271,153
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 2018
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Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del afio (52,668) (37,177)

Ajustes para reconciliar el resultado integral del afio con el
efectivo neto utilizado en actividades de operacién

Depreciaciones 3,704 6,083
Cambios netos en activos y pasivos

Cuentas por cobrar (7,522) 5,505
Inventarios en construccion (4,481,531) (3,081,329)
Cuentas por pagar 2,979,375 520,418
_Efectivo neto utilizado en actividades de operacion (1,558,642) (2,596.500)

Flujos de efectivo por actividades de inversién:
Inversiones a valor razonable con cambio en resultados (651,139) 411,900

Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de inversion (651,139) 411,900
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:

Aporte Constituyentes 18,000 =
Obligaciones financieras 2,337,403 2,500,000
Efectivo neto provisto en actividades de financiamiento 2,355.403 2,500,000
Aumento neta en efectivo 145,622 315,400
Efectivo, al comienzo del ario 728,478 413,078
Efectivo y equivalente de efectivo, al final del afio 8 874,100 728,478
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE 1.0S ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresados en détares de E.U.A)

INFORMACION GENERAL
Constitucidn y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA fue constituido el 1 de abril del 2015 e inscrito en
el Registro de Mercado de Valores con el No.2015.G.13.001618. Sus Constituyentes y
Beneficiarios son Vantén S.A. y Lighthouse S.A.

El Fideicomiso fue constituido como un mecanismo idéneo para administrar los recursos
necesarios y llevar a cabo las gestiones e instrucciones establecidas en este contrato con
el fin de coadyugar al desarrolio del Proyecto inmobiliario.

Proyecto inmobiliario

El proyecto inmobiliario consiste en la construccion de cuatro torres ubicado en la Avenida
Juan Tanca Marengo, de las cuales a la fecha de nuestra revision comprende la
construccion de la primera torre que incluye 4 locales comerciales, 100 oficinas, 40
departamentas y 175 parqueos.

Punto de equilibrio

De acuerdo con el Acta de Junta de fideicomise con fecha 25 de agosto del 2017, se
decreté el punto de equilibrio del proyecto.

Avance de obra
El avance de obra del proyecto es del 55.67% al 31 de diciembre del 2018.
Aprobacion de los estados financieros

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

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

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

» Abrir cuentas de ahorro y/o corriente en el Banco Pichincha, segln la necesidad del
Fideicomiso Mercantil, a nombre y en representacién del Fideicomiso, en la que se
depositaran y administraran los recursos que se aporten o ingresen al Fideicomiso;
sin perjuicic de las instrucciones que, al respecto, podra recibir con posterioridad de
parte de la Junta del Fideicomiso.

e Contratar con cargo a los recursos disponibles en el patrimonio auténomo, al
Fiscalizador, al Gerente de Proyecto » Comercializador, al Construcior y a los demas
contratistas, prestadores de servicios profesionales que se requieran para la
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADOQ 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dblares de E.U.A.)

ajecucion de servicios en este contrato y lo que instruya la Junta de Fideicomiso. La
cleboracion de ios contrates requeridos para el efecto seréd responsabilidad de
Gerente de Proyacto y aprobados por la Junta del Fideicomiso.

Recibir los recursos por parte de los Promitentes Compradores en virtud de ia
promesa de compraventa y compraventas de las Unidades Inmabiliarias del Proyecto
inmobiliario en los términos que se establezcan en los respectivos contratos. A efecto
de dar cumplimiento a la presente instruccion la Fiduciaria se reserva el derecho de
no acepiar a Promitentes Compradores, vinculados o registrados en listas de
personas observadas por organismos de control. Mientras no se certifique la
declaratoria de Punto de Equilibrio, los recursos dinerarios entregados por los
Promitentes Compradores podran ser invertido en certificados de depdsito a plazo en
instituciones financiera ecuatorianas con una calificacidén igual o mayor a AA+ 0 en
titulas valores que se coticen en el mercado de valores o en fondos de inversion
administrados segun o instruya la Junta de Fideicomiso.

Suscribir las solicitudes, pefitorios y en general cualguier acto o contrato, por si
mismo a través de un tercero, ante cualquier institucion plblica o privada, tendiente a
obtener las autorizaciones necesarias de instituciones plblicas o privadas para llsvar
adelante el Proyecto inmobiliario, de conformidad con las disposiciones establecidas
en este contrato. La elaboracion e instrumentacion de los actos, soficitudes,
contratos, tramites necesarios para tales autorizaciones, rectificacién de finderos y
dimensiones, fraccionamiento, declaratoria de propiedad horizontal, etcétera, seré de
cargo del Gerente de Proyesto y no seran responsabilidad de la Fiduciaria. La
presente instruccion no podra ser considerada como un peder especial otorgado al
Gerente de Proyecto.

Administrar y disponer de los recursos dinerarios que ingresen al Fideicomiso
Mercantil a fin de que efectlie con cargo a ellos los siguientes desembolsos y bajo el
siguiente orden de prelacion:

Pagar los tributos generados con ocasion del desarrolio y liquidacion del Fideicomiso
Mercantil.

Pagar los gastos generados en la constitucion, desarrollo y terminacion del
Fideicomiso Mercantil, especialmente de los gastos derivados de la defensa de su
validez o la defensa de la Fiduciaria en conflictos originados entre las partes y/o con
terceros por el cumplimiento del ohjeto de este contrato.

Pagar honorarios de una Compafla de auditoria externa, pudiendo fa Fiduciaria
retener los recursos para realizar este pago en el caso de considerarlo necesario.

Pagar los intereses y ofros costos y amortizacién del capital en caso de que el
Constituyente Promotor, Beneficiario y/o el Fideicomiso (previa instruccion de la
Junta del Fideicomiso) hayan contratado un crédito, siempre que dichos recurses
hayan sido transferidos al presente Fideicomiso Meicantil para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario. Los pagos de dichos créditos se realizaran conforme a la tabla
de amortizacion preparada para el efecto y de acuerdo a los términos y condiciones
de la operacién crediticia que los ariging, a efecto de contratar un crédito con una
institucion financiera, la Fiduciaria se encuentra facultada para entregar a dichas
instituciones la informacion que estas requieran.
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FIDEICOMISC MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.LLA.)

« Pagar los honorarios y comisiones de la fiscalizacidn del proyecto inmaobiliario, los
mismos gue se realizaran de conformidad con los contratos qgue se hayan celebrado
para el efecto.

s Pagar los honorarios y comisiones de las personas naturales o juridicas, que presten
sus servicios, de ahora en adelante, para el proyecto inmobiliario, previa aprobacion
del comité de administracion, previo informe del Gerente del Proyecto. Estos pagos,
seran solicitados por la Gerente del Proyecto Inmobiliario, los dias 15, una vez que la
Fiduciaria, informe de los saldos en cuenta, a través de reguerimientos, cuyos
cheques deheran estar listos en un plazo no mayor a dos semanas, prorTogables por
un plazo similar por causas justificadas.

+ Pagar los demas pasivos generados por el desarrolle det proyecto inmabiliario, previa
aprobacién del comité de administracién, siempre que estén destinados a la
ejecucion y construccion del proyecto inmobiliaric. Eslos pagos, deberan ser
comunicados en el informe semanal de los saldes, donde constara un detalle de ios
cheques, girados, transferencias ejecutadas, etc. Los recursos dinerarios entregados
al patrimenio auténomo y que corresponda a lo entregade por los promitentes
adguirientes, asi como sus respectivos rendimienios, no podran ser entregados o
desembolsados por la Fiduciaria, mientras el Comité de Administracion del
Fideicomiso no hay certificado el cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto
inmobiliario, y que éste haya sido validado por el Fiscalizador.

+«  Suscribir por instruceidn de la Junta del Fideicomiso, contratos para la constitucidn
de hipotecas a cualquier otra garantia real, prohibicién de enajenar, servidumbre o
limitacion de dominic necesaria para la ejecucion del Proyecte Inmaobiliario.

« En general realizar todos los actos y contratos de administracién o de disposicién
que fueran necesarios para ef cumplimiento de la finalidad de! Fideicomiso, de
manera que no sea la falta de instruccién espetifica |a que impida su gjecucion.

Durante el afio 2018 y 2017, la Administradora del Fideicomiso ha dado cumplimiento a
las instrucciones aplicables de acuerdo con ¢omo se han presentado en el desarrollo del
Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidn, 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 la NHF 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 ¥
Fideicomisos S5.A,
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2.2

FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en ddlares de E.U.A.)

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2018 y 2017
han sido preparados de acuerdo can las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, v representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios gue 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 los mide
a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere ef uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que ia Administradora ejerza su juicio en €l
proceso de aplicacion de las pdliticas contabies del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resuitados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Adminisfradora,

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionaimente

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

. Enmiendas y mejoras anuales: Las enmiendas y mejoras a las normas existentes
incluyen: i) NIC 28 — Participaciones a largo plazc en asociadas y negocios
conjuntos (1 de enero del 2019); iy NIIF 9 — Caracteristicas de prepago con
compensacion negativa, fo cual define presentar y medir un instrumento de deuda
cuando se le permite al prestatario pagar por adelantado el instrumento por un
monto menar al capital pendiente de pago y los intereses (1 de enero del 2019); iii)
NIIF 16 = Nueve enfoque para el arrendatario para reconocer activos y pasivos de
un contrato de arrendar {1 de enerc del 2019); iv) CINNIF 23 = La incertidumbre
frente a los tratamientos del impuesto a las ganancias (1 de enero de! 2019); v)
Marco Conceptual — Incluye mejores sobre medicion, presentacién de informes,
definiciones mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales {1 de enero
del 2020); viy NIlIF 3 — Enmienda sobre ia definicién de un negecic , ¥ la aclaracion
sobre una evaluacion simplificada de si un cenjunto adguirido de actividades y
activos es un gripo de activos en lugar de un negocio { 1 de enero del 2020); vi)
NIC 12 — Aclaracién cuando se produce una modificacion, reduccién ¢ liquidacion
del plan (1 de enero del 2019); y viii) NIIF 17 — Contratos de seguros, la cual
reemplaza a la NIIF 4 (1 de enero del 2021).

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias, perc 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) "NIIF 1 - Adopcién por primera vez de
las Normas Internacionales de Informacidn Financiera®, donde se establece la
supresién 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
medicidn de una asociada 0 negecic conjunto at valer razonable,
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
PCR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dolates de E.U.A)

+ Meijoras anuales a las NIIF cicle 2015-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enera del 2019. Las mejoras incluyen: i) “NHF 3 - Combinacién de negocios y
NilF 11 - Acuerdos Conjuntos®, donde las enmiendas aclaran ¢émo una empresa
representa la obtencion del control (o control conjunto) de una empresa gue es una
aperacidn conjunta si la empresa ya tiene un interés en ese negogio; i) “NIC 12 -
Impuesto a las ganancias®, las enmiendas aclaran que los requisitos del parrafo 528
de la NIC 12 se aplican a todas las consecuencias de los dividendos sobre el
impuesto a la renta; y, iii) “NIC 23 - Costos por préstamos”, las modificaciones
aclaran qué costos de endeudamiento son elegibles para la capitalizacion en
circunstancias particulares,

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

Maneda funcional y moneda de presentacién

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

Efectivo y equivalentes al efectivo

El efective v equivalentes al efectivo incluye los depdsitos a la vista en bancos locales e
inversiones menores a 3 meses, y son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus actives financieros en las siguientes categorias: i) Costo
ameortizado; i) Valor razonable con cambios en otro resuitado integral {patrimonio); v, iii)
Valcr razonable con cambios en resultados. Los pasivos financiercs son presentados en
las categorias: iy Coste amortizado; v, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracidn clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento
inicial, dependiendo dei madelo de negocios de la Sociedad, por ende el propésito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso mantuvo Unicamente activos
financiercs en las categorias de aclivos financieros a costo amortizado. La compaiiia
mantuvo pasivos financieros Gnicamente en la categoria de pasivos financieros a costos
amortizados. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a
continuacion:
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EiL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

Activos financieros a costo amortizado

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

Representados por inversiones en cerificados de depdsitos, los cuales son activos
financieros no derivados que dan derecho a cobros fijos o determinables y que nc cotizan
en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayar a 12 meses corfados desde la fecha del estado del estado de situacién financiera.

Pasivos financieros 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 resuitados. Se incluyen en el active corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de situacién financiera.
Representados por cuentas por pagar proveedores y obligaciones financieras. Se incluye
en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir
de la fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento
El Fideicomiso reconoce un activo ¢ pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar 0 vender
el activo o cancelar el pasivo.
Medicidn inicial
Los activos y pasives financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que, de ser significative, es reconocido como
parte del active o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable con cambios en resuitados”. Con posterioridad al

reconocimiento inicial el Fideicomiso wvaloriza los mismos como se describe a
continuacion:

Mediclén posterior
Activos financieros a costo amortizado
Inversicnes

Las inversiones se miden al costo amortizado aplicando el mélodo del interés efectivo. Los
intereses generados se reconocen en el estado de resultados.
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FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDOS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Exprasados en délares de E.LLA)

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores

Son abligaciones de pago por bienes ¢ servicios adquiridos de proveedores en el curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicande el método del interés
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucion praclica determinar el valor
nominal (valor de factura) equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son
superiores 2 12 meses.

Obligaciones financieras

Con respecto a las obligaciones con instituciones financieras se registran inicialmente a
su valor nominal que no difieren de su valor razenable, pues estan contratados a fas
fasas vigentes en el mercado. Después del reconocimiento inicial, los préstamos que
devengan intereses se valorizan al costo amortizado. Ne existen costos de transacciones
significativas incurridos al momento de su contratacion. Los intereses devengados en
estas obligaciones se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro
“Gastos financieros™.

2.5.3 Deterioro 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 reccnocimiento inicial de las cuentas por cobrar. La informacion
comparativa proporcionada contintia siendo contabilizada de acuerdo con la politica
contable anterior.

Las perdidas credificias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado 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 evaliia en cada cierre financiero si un activo financiero o grupo
de activos financieros estan deteriorados.

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

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el active a un tercero sin retener sustanciaimente
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2.8

FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE L OS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

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

los riesges y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liguidado.

Inventarios en construccion

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual se& encuentra registrado a
su valor razonable, en base a un avallo practicado por un perito calificado por la
Superintendencia de Compafias, mas los costos directamente relacionados para su
puesta en condiciones de construccion. El terrenc no se amortiza.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuacién y movimiento de tierra, instalaciones eléctricas y
sanitarias, efc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia técnica vy
Administrativa del proyecto, del Constructor, entre otros; costos financieros netos de
acuerdo a NIC 23.

Anticipos de clientes

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y
condiciones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liguidados cuando se efectlen {as ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo
carriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses corfados a pardir de la fecha
del estado de situacién financiera.

Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende el impuesto & la renta corfiente y el diferida. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas que se reconccen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto
también se reconoce en otros resultados integraies o directamente en ¢l patrimanio.

() Impuesto 2 ia renta corriente: La provision para impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcion de su
composicion accionarial, y se carga a los resultados del afic en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible.

(ii) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en |os
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 situacidn financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renfa pasivo se cancele.

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se recenocen en la medida que sea

probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporarias.
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(Expresados en délares de EU.AY

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos actives 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 def 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha determinado la existencia
de diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos.

Patrimonio del Fideicomiso

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

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 &l pago de acuerdo a los
lineamientos de la base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIERQOS
Factores de riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédite y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fideicomisc se concentra principaimente en lo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar potenciales efecltos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomisc estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacion, medicion y
control, efectuadas a través de la Administradora de! Fideicomiso.

(a) Riessgo 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 origina tinicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo importe en libros es la mejor forma de representar la
maxima exposicién al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna garantia colateral
tomada ni otras mejoras crediticias. '

(b} Riesgo de precio y concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual estad influido por
variabies, como el indice de precics de la construccion (IPCO) correlacionade con la
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inflacidn que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario
y a los materiales relacionados con la construccion.

(c} Riesgo de liguidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligacicnes (cuentas por pagar proveedores y
obligaciones financieras) o que el costc de obtener liquidez sea dado bajo
condiciones desventajosas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso
realice estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos
estados financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos
utilizados por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en ia indusiria e informacion suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, ios resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo
ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacidén financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado 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 la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financleros

2018 2017
Corriente No corriente Corriente Mo corrlente

Activos financleros al costo armortizado

Efectivo 374100 - 728.478 -
Inversionas a costo amortizade 651.139 - - -
Total activo flnanciero 1.025.239 - 728.478 -
Pasivos financi | mo

Cuertas por pagar proveedores 1.193.378 - 972.961 -
Obligaciones financieras 4.529.788 1.807.616 - 4.004.000
Total pasivos financieros ) 5.728.166 1.807.615 972.961 4.000.000

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar e} valor razonable de un aclive o pasive financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:
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« Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados aclives para activos o pasivos
identicos (nivel 1).

e« Informacidon distinta a precios de colizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea diractamente (precios), o
indirectamente (gue se deriven de precios) (nivet 2).

» [nformacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacion no observable) {nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, €l Fideicomiso no existen elementos en lo estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Composicidn 2018 2017

Bancos (8) 374,100 728,478
Inversicnes a costo amortizado (b) 500,000 -

§74,100 728,478

(ay Corresponde a efectivo de libre disponibilidad en e! Banco Pichincha C.A. y Banco del
Pacifico S.A., Banco Bolivariano C.A.

{b) VerNota7.
INVERSIONES A COSTO AMORTIZADO

Composicion | 2018
Banco Pichincha C.A.
Certificado de depbsito ai 4,75% anual y vencimlento gnero 2019. 200,000
Certificado de depdsito al 5,25% anual y vencimlento febrero 2018. 200,000
Certificado de depdsilo af 5,28% anual y vencimienio marzo 2019, 100,000
Inversiones menores & 3 mases $00.000
Certificado de deposito af 5,25% anual vy vencimiento abril 2019, 161,139
' 651,139

CUENTAS POR COBRAR

Compasicion 2018 2017
Fondo Rotativo (a) 100,078 100,078
Intereses por cobrar 5,641 -
Otros 1,906 25

107625 __100103

(a) Corresponde a cheques entregados por anticipos a Efinar S.A. de acuerdo a lo
establecido en el contrato de construccion.
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INVENTARIO EN CONSTRUCCION

Composicion 2018 2017
Terreno (&) 10,066,352 10,066,347
Costo adicfona! por adquisicién del terreno {b) 3810777 3,810,777
Coslos direcios

Estructuras 4,190,224 3,820,898
Acabados e ingenieria 983 034 274,081
Aibaitteria 705,791 -
Movimiento de tierra 471 648 453,134

Costos Indirectos

Honerarios 1,986 298 1,061,334
Costos financieros promitentes compradores {c) 1,008,383 554,824
Gastos generales 904,508 717.683
Costos financieros 751,580 307,397
impuestos, tasas y permisos 550,180 283,750
Gastes legalas y varios 281,313 41,914
Estudios y diseftos 217,601 168,570
Comisiones en venta {d) 113,257 25,752
Seguros 45,337 22673
Instalaciones provisicnales 31,999 31,800
Depreciacion 19,514 15,810
25,148,454 21,668,923
(a) Corresponde a 8 lotes de terrenos del proyecto inmobiiiario denominado Agora XXI,

(b}

(©)

(d)

ubicados en la ciudad de Guayaquil de la Parroguia Tarqui.

Corresponde a costos adicionales generados en el momento de la aportacion del
terreno. Este valor adicional corresponde a 71 contratos de promesas de
compraventa sobre los cuales el Fideicomiso ha asumide el compromiso de devolver
los recursos o cumplir con la construccidn y entrega de las unidades inmobiliarias
prometidas en venta en favor de dichos clientes, quienes firmaron estos
compromisos con la anterier promotora.

Corresponde al costo financiero implicito del efecto del costo del dinero en el tiempo,
de acuerdo con la NiIF 9, el cual es registrado ¢ontra cuentas por pagar promitentes
compradores.

Corresponde a las comisiones de venta, los cuales, de acuerdo con la NIiF 15, los
cuales se costean de forma individual por cada inmueble vendido.

21



FIDEICOMISO MERCANTIL AUSTRIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de ELA)

10. CUENTAS POR PAGAR

Composicion 2018 2017
Promitentes Compradores (a} 6472178 4.243.262
Proveedores 1.192.378 972.861
Intereses financieros 69.504 38.549
7.741.060 5.254.771
(-} Porcidn a fargo plazo (a) (6.472.178) (4.243.282)
1.268.582 1.011.509

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

11. OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicidn 2018 2017
Banco del Pacifico S.A
Préstamo al 8,95% anuat y vencimiento agosto 2019, 1.137.403 1.800.00G
Préstamo al 8,95% anual y vencimiento enero 2020, 1.500.000 1.600.000
Prastamo al 8,95% anual y vencimiento noviembre 2019, 1.000.000 1.000.000
Préstamo al 8,95% anual y vencimiento febrero 2020, 1.200.000 -
Préstamo ai 8,95% anual y vencimiento mayo 2020. 1.500.000 -
6.337.403 4.000.000
(-} Porcion a targo plazo (a) {1.807.615) {4.000.000}
4.526.788 -

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

{a) Situacidn fiscal

A la fecha de emisién de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido
fiscalizada por las autoridades tributarias. De acuerdo con la nomativa tributaria
vigente, los afios 2015 al 2017 se encuentran abiertos a revisién por parte de las
autoridades fiscales,

(b) Composicidn del impuesto a las ganancias

Compaosicion 2018 2017
Impuesto diferido (15.173) (18.890)
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12. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION

(c)

{d)

Corresponde al ingreso por impuesio diferido, por la generacion de la pérdida
tributaria aplicable al pericde 2018 y 2017. A continuacién, un detalle de su
determinacion;

018 017

Pérdida fributaria afos anteriores 249618 249.618
Pérdida tricutaria del sjercicio 60.692 -
Total pérdidas tributarias 310.310 245,618
Tasa impositiva 25% 25%
Saldo del activo al 31 de diciembre del 17.577 62.404
Saldo del activo al 1 de enero del 62.404 43.514
Ingreso por impuesto diferido 156.173 18.890
A continuacién, un detalle de su movimiento:

2018 2017
Pérdida tributaria afios anteriores 310.310 249.618
Tasa impositiva 25% 25%
Total activo por impuesto diferido 77.577 62.404

Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el page de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las
cifras del aio 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 establecio que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minimo, este Oltimo se convertira en impuesto a la
renta definitivo, a menos que ¢l contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su develucidn, 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 anticipo de
impuesto a la renta.

Reformas tributarias

Lev Organica para Impulsar la Reactivaclén Econémica del Ecuador: Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre ofras las siguientes reformas a la Legislacidn Tributaria, las mismas
que son aplicables a partir del periodo 2018:
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SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION

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

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

Deduccion adicional para micro empresas, de una fraccion basica desgravada
con tarifa cero por ciento para personas naturales,

Exonerar por 3 afics del impuesto a ia renta a las nuevas micro empresas, que
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

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

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

Se excluye para el cdlculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos v
gastos por sueldas y salarios, decima tercera y cuarta remuneracidn, asi como
jos aportes patronales al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

E! impuesto del 0.25% mensual sobre fondos dispenibles e inversiones que
mantengan en el exterior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro y
crédito, administradoras de fondos vy fideicomisos, casas de valores,
aseguradoras y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera.

Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atracclon de Inversiones,

Generacién _de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal: Expedida mediante
Registro Oficial No. 302 del 21 de agosto del 2018, mediante la cual, se establecen

entre otras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas gue son
aplicables a partir del periodo 2018;

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

impuesto a la renta dnice a la utilidad en la enajenacién de acciones y ofros
derechos representativos de capital,

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

Eliminacion de la tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito
tributario cuando el anticipo pagado es mayor al impueste causado.

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

Incluye servicios con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los
cuales se puede mencionar el servicio de construccién de vivienda de interés
social.

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

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

Devolucion del impueste a la salida de divisas en fa compra de materias primas,
insumaos y bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exporten.
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12. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,

13.

14.

CONTINUACION

- Eliminacidn del impuesto del dos por mil sobre capitales de las personas
juridicas que realizan acfividades econdémicas en el cantén Guayaquil.
- Entre otras reformas tributarias y normas conexas.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados vy lo ha puesto en
préactica.

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion 2018 2017

Impuestes y contribuciones 23.171 17.575

Honorarios y servicios prestados 6.570 8.946

Gastos generales 13.331 8.821

Suministros y materiales 74 8o
43.166 35430

CONTRATOS

Etinar S.A.

El 20 de abril del 2015 se firmé el contrato correspondiente a los servicios de
construccion, estructuras, albaiiilerias, impermeabilizaciones, pavimentos, ingenierias y
acabados por US$15.785.185 y mediante adendum del 29 de diciembre del 2017, se
modificé el monio del presupuesto de la siguiente manera; costos directos de
construccion US$13.403.818 y gastos de adecuacion de areas comunes por
U5$200,000.

De acuerdo al Adendum del contrato de construccién bajo modalidad de administracion
de obra del 28 de diciembre del 2017, con Etinar S.A. vy Vantén S.A. en el cual se
aprueba el presupuesto referencial para la construceion es de US$$13.403.818 incluido
VA, que incluye los costos directos de la obra, dicho valor podra ser ajustado a solicitud
de la Constructora, con el viste bueno de la Fiscalizacién, del Contratante y Gerencia de
Proyecto. Adicional el Fideicomiso Mercantil Austria entregaré un fondo rotativo, con una
periodicidad semanal, por US$100.000 el cual serad Gnica y exclusivamente destinado
para gastos y adquisiciones de materiales, y como plazo para reembolsar dichos fondos
es de 7 dias calendario.

Vantén S.A.

Ef 15 de abril del 2015 se firmd el contrato correspondiente a los servicios de Gerencia
del Proyecto por lo que se pagara denfro de los cinco primeros dias del semestre
siguiente al de la presentacion de los servicios a la contratista una cantidad mensual
equivalente al 3% del valor de las ventas por concepto de honorario de conformidad con
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14, CONTRATOS, CONTINUACION

16.

lo establecido en la tabla de pagos. El 20 de julio del 2018 se reformd los honorarios, en
el cual se detallan el 3% del valor de las ventas {(excepto los canjes realizados; asf como,
las ventas efectuadas por Plazaconsti S.A)) por concepto de honorarios, que equivale a
LIS$704.275, de los cuales el Fideicomisoc ha cancelado a Vantdn 122,320 incluido IVA.

El 15 de abril del 2015 se fiimd el contrato correspondiente a Gerencia de
Comercializacion y el 20 de julio del 2018 se firmé el dltimo adendum de los honorarios,
en el cual se especifica una cantidad equivalente al 4% del valor de las ventas
(exceptuando canjes y las ventas efectuadas por Plazaconsti S.A.) que equivale a la
cantidad de US$1.051.717 por concepto de honorarios, adicional Ef Fideicomiso
Mercantil Austria pagara el 1.5% del valor total de las ventas mediante la fransferencia de
dominio por valor equivalente con cualquiera de las unidades inmobiliarias detaltadas en
el confrato. Para calcular el valor mensual, se fomara en cuenta las ventas gjecutadas o
efectuadas en el mes anterior. Este valor serd pagado mediante truegue, contra la
presentacion de la correspondiente factura debidamente aprobada por la Gerencia de
Proyecto v del representante de Etinar S.A., en calidad de Constructora del proyecto y de
los respectivos sopories de promesas de compraventas de cada cliente.

Ing. Luis Ramos

El 5 de septiembre del 2017 se firmé el confrato correspondiente a los servicios de
Fiscalizacién por el cual se pagara ia suma de US$1.500 mas VA mensual, el cual seré
cancelado hasta la suscripcién de la correspondiente acta.

Arg. Rafael Vélez Calisto Arquitectos Consultores Cia. Ltda.

El 15 de abril del 2017 se firmé el contrato de arquitectura y se estipuld que los
honorarios por direccion arquitecténica segun el avance de obra. Ef 15 de diciembre del
2017 se realizd un adendum en el cual se establecié honorarics por US$561.000 mas VA
jos cuales seran cancelados de forma mensual descontando la suma de US$60.000 que
el Fidecomiso ya habia cancelado con anterioridad.

EFECTO POR EL CAMBIOQ DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 8 Y DE NIC
18 A NiIF 15

A continuacidn, se presentan las diferencias resultantes entre la comparacion de los
presentes estados financieros y los registros contables al 1 de enero 2017 y 31 de
diciembre del 2017, los cuales fueron originadas por cambios de politicas contables.

(Véase pagina siguiente)
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EFECTO POR EL. CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC
18 A NiIF 15, CONTINUACION

Estado
Estado Ajustes yio financiero 1 de
financiere 1 de reclasificaciones gnero 2017
enera 2017 reestructurada
Activos
Activos corrientes
Efectivoe 413.078 - 413.078
Inversiones al costo amostizado 411.900 - 441.800
Cuentas por cobrar 105.608 - 105,608
Total activos carrientes 930.586 930.586
Activo no corriente
Inventarios en construccion (a) y (b) 17.995.018 285.308 18.280.324
Propiedadas y equipos 11.6815 - 11.615
Total actlvos no corrientes 18.006.633 285.306 18.291.939
Total activos 18.937.219 285,306 19.222.525
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 806.708 - 896.708
Impuestos por pagar 3.823 - 3.823
Total pasivos corrientes 900.531 - 900.531
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar (a} 3.262.961 259,554 3.522 515
Obligaciones financieras 1.500.000 - 4.500.000
Total pasive no corriente 4.762.961 259.554 5.022.515
Total pasivos 5.663.492 259.554 5.923.046
Patrimenio {b) 13.273.727 25.752 13.299.479
Total pasivos y patrimonio 18.937.219 2B5.306 19.222.525

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 construccién por US$250.554, y con efecto a cuentas por pagar
promitentes compradores.

b} Dado el cambio de politica contable, de acuerdo con ia NIIF 15 — ingresos de
actividades ordinarias procedentes de contratos c¢on clientes, cuyo ajuste
corresponde a comisiones en venta, afectando al inventario en construccion por
US$25.752, y con efecto a resultados acumulados.
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EFECTO POR EL CAMBIO DE LA POLITICA CONTABLE DE NIC 39 A NIIF 9 Y DE NIC

18 A NIIF 15, CONTINUACION

Estado
Estado Ajustes vio financierc 31 de

financiero 31 de  reciasificaciones diciembrs 2017

diciembre 2017 reestructurado
Activos
Activos corrientes
Efectivo 728.478 - 728.478
Cuentas por cobrar 100.103 - 100.103
impuestos por cobrar 318 - 316
Total activos corrlantes 828.897 - 828.897
Active no corriente
Invertarios en construcecion (a) 21.371.853 295.270 21.666.923
Propiedades y equipos 5.531 - £.531
Activo por impugsto diferido 62.404 - 62.404
Total activos no corrientes 21.439.588 295.270 21.734.858
Total activos 22,268,485 295.270 22.563.755
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar (a} 1.011.509 - 1.011.509
Impugestos por pagar 3.163 - 3.163
Total pasivos corrientes 1.014.672 - 1.014.672
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar 3.847.992 205.270 4.243.262
Obligaciones financieras 4.000.000 - 4.000.000
Total pasivo no corriente 7.947.992 285.270 8.243.262
Total pasivos B8.962.664 295.270 9.257.934
Patrimonio 13.306.821 - 13.305.824
Total pasivos y patrimonio 22,268,485 285,270 22.563.755

a) Dado el cambic de politica contable, de acuerdo a la

NilF 15 - Ingresos de

actividades ordinarias procedentes de contratos con clisntes, cuyo ajuste
corresponde a los costos financieros de promitentes compradores, afectando al
inventario en construccion por US$295.270, y con efecte a cuentas por pagar

promitentes compradores.
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacidn 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.
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