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IN｢OR剛且DEしOS AUDI丁OR各S州DEP且ND帽N丁亡S

AI Representante Legal de

ZioN AD調INis丁RADORA DE FONDOS Y FiD馴CO議ISOS S･A･

Guayaqu=. 17 de ma｢之o de 2020

Oplhl6n

1　Hemos aud他do los estados軸ancle｢os que se ac○m画an de圧ID剛cO肌SO調駅CAN和し

soLEMARE, que comprenden el estado de situaci6n financiera al 31 de diciembre del 201 9, el e§tado

de resultado integral, el estado de cambios en el patnmonio y el estado de flujos de efectivo

conespondientes al periodo teminado en esa fecha, asl coma un re§umen de las politicas contables

significatwas y ot噂s notas explicativas.

2. En nues鳴opi=ien, -os es向d∞帥ancie○○s mencionados en el p面e｢ p台鵬的叩sent紬

razonablemente, en tedos los aspeetos importantes, Ia situaci6n financiera del FIDEICOMISO

MERCANTIL SOLEMARE al 31 de diciembre de 2019, asl como sus resultados y flujos de e向otivo

comespondientes al periodo teminado en esa fecha. de confomidad con Nomas lntemaclonales de

lnね関acien Financie隠(N=F〉

｢uhda巾entos de la op事hien

3.　Nuestra auditorla fue efectuada de acuerdo con Nomas lntemacionales de Auditorla (NIA). Nuestras

藷諾諾謙譲諾諾護憲嵩諾諒三
間ue面ientos de全鵬que son api-∞b-es a nues舶aud-tor(a de los es劇os飢anc~e｢∞ en巨cuado｢･

誓:,esc認諾PI'柴'欝:edm富s, EressBP:.n%b;'諾ederasmd.es篭:vtde器cr.fod諾諾rina:::誌m誌net蒜d:

proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opjnめn.

cues雌ones claves de aud請○○(a

4. ｣as cuestiones clave de教a audlt○○ia son aque=as que. seg血nuest○○ ｣いcio p｢o俺siona同an side de

mayo｢ s~9n偏渇くlvidad en nuest｢a auditoria de ~os es{ados血ancie｢os del pe｢iodo ac(ual･ E弛s

cuestiones nan sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los Estados Financieros en su

conj…to y en la fomaci飢de州es調op刷れsob｢e estos･ y no exp｢esamos una op鵬n per

sepa｢ado sob｢e las mi3mas･

Reconocimiento de ios costos de c○nst｢ucci卸

しos肌venta｢l∞ en c○nsl｢ucci6n se c○nside｢a un area ｢eievan章e p=esto que ∞mp｢ende la

cap脚zacien de inve｢s~ones d-｢ecぬs e　~ndi｢ecぬs del P｢oyecto inmobil~a巾〇･ Nuestoos

p｢ocedim~entos de aud~~o｢ia c｡mp｢enden e~ en~endimiento y ｢evis~en de las actividades

desarrolladas por la Fiduclaria con relaci6n a' cumplimiento del obieto establecido en el contrato y

de las instrucdones fiduciarias, mediante revisiones de rendroiones de cuenta, pollticas contables

de ∞pita惟acie巾y vai~de乙de ∞mp○○bahtes a面ve同均al･
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刷D各ICOMISO M各RCAN丁I｣ S○○各MAR各

ES丁ADO D各sI丁UAcieN円NANc旧RA

Aし31 DE DlcI各MBR各D且｣ 2019

(Exp｢esados en deia｢es de E.∪.A)

Activos

Activos c〇〇〇ientes

EfectNo

Cuentas par cobrar



…迫坦

(30. 547)

(30.547〉

6.586



Saldos a dlclemb｢e 31 2019　　　　　　　　　　　　　　　　　3.224.416　　　　　　23.961

鼻ん　　　　　　　. ､

〇回.R　　　]｡ oovaive

Representant�ﾆVv�ﾀ

Fideic○調iso Mercan周Novopa能

Ec.　n . puoro Dvlla

ontadora G~
"ロei omiso Merean個Novopa調
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辿星　　　　型二坦

(23.961 〉

(21.929)

(87.054〉

146.196

13.252

123.629

123.629

136.881



(Exp｢esados en dらIa｢es de E.U.A )

1. INFOR軸AcleNG各N各RA｣

1.1 Constitucieh y o鴎eto sociai

巨旧D各lc○MISO軸各RCAN丁-しSO｣EMAR各fue c○nstituido e~ 05 de diciemb｢e del 2018

insc｢ito en e~尺eg~st｢o de Me｢cado de Va~｡｢es con el N〇･ 2019･G 13 002554, siendo sus

constltuyentes P｢adconst｢u S･AっConst｢ufome=to S A･, Wilson Sta~yn Mol~na Ramos y Maria

Femanda Guicalpi A｢menda｢iz.

Ei Fideic○miso tiene POT °bjeto ~a constituci6n de un pat｢~monio auten｡m〇･ sepa｢ado e

independlente de aque~ o aquei~os de ~os Constituyentes･ de~ de los Bene触a鴫de la

Fiducia巾a o de te｢ce｢os, con e冊que se desa｢｢ol~e ei p｢oye億o inmobiiia雨Solema｢e･

1.2　Proyecto inmobiiia｢io

EI proyecto consiste en la construcci6n de Solemare ublcado, el mismo que departamentos

con sus respectivos parqueos; asi como, unidades habitacionales unifamiliares, que seran

desa汀o=adas po｢ etapas sob記ei inmueble･

1.3　Puntodeequiiib｢io

AI 31 de diciemb｢e del 2019, no se ha dec~a｢ado el punto de equ栂｢i〇･

1.4　Ap○○bacien de los estados惰れancie｢os

｣os es(ados面ancie｢os po｢ e南o te｢minado e~ 31 de diciemb｢e del 2019 del Fideicomiso

han side emltidos con la aut○○i之ac軸de la Administ｢ad｡｢a

1.5 ihst｢ucciones ｢iduciarias

｣a Fiducia｢ia se obllga p｢~ncipalmeいくe ai desa｢｢olio de ias siguientes activ~dades‥

●　Regist｢a｢ c○ntab~emente come de p｢opiedad dei Fideicomiso:

i)しos ｢ecu｢sos y el dine○○ que t｢ansf~e｢en ~os constituyentes a la susc｢ipcien del

presente instrumento y los que aporten en el futuro para el desarrollo de su

ob｣eto. ent｢e -os que pod｢an enc○=t｢a｢se ~os ｢ecu｢sos necesa｢ios pa｢a cu師

tod° t~po de eg｢esos ｡ gastos que ｢equ~e｢a ｢eaii乙a｢ ei F~deic○miso me｢ca皿

ii) Todos los activos que se generen durante el desarrollo de su obieto, y/a, que

se apo直en al Fideicomiso po｢ pane de los Constituyentes･

iii) E｡nmuebie desc｢i~o en e~ …me｢a~ c面o dos de ia ciausuia quinta del p｢esente

contrato el inmueble sera registrado contablemente conforme al avaluo

comercial que sera entregado por los Constituyentes a la Fiduciaria



(Expresados en d61ares de E
UA)

Fideic○miso y de~ p｢｡yecto~ en ~as ~nst~tuciones F~nancie｢as P脚cas ylo p｢ivadas que

sean detem面das p○○ ei Comit色de~ Fide~c○mis〇･ 〇bseNando ias limitaclones･

auto｢izaciones o ｢eque｢imientos ~ega~es que se ｢equie｢a cumpli｢ pa｢a ab｢i｢ dichas

cuentas banca｢ias la ca酔acien minima de ~as Entidades Financie｢as P脚cas o

p｢ivadas en las que se mantengan d~chas cuentas o inst｢umentos financie｢｡s debe｢台

se｢ de a→. salvo que exista el ｢eque｢imient｡ de ca~ificaciones supe｢io｢es po｢ pa置e dei

Comite del Fideic○miso.

Inve巾i｢ los ｢ecu｢sos dine｢a｢ios que existan en ~as cuentas ban∞｢ias del F~deic○miso,

confome a las instrucclones que reciba del Comite del Fideicomiso, para lo cual se

debe｢台cump~i｢ con ia no｢mativa lega~ ap~icabie･ ~os p｢ocedimientos necesa両os pa｢a

la selecci6n de las sociedades, casas de valores, bolsas de valores y/o las

jnstituciones financle｢as, a t｢aves de ias cua~es o en las que se ｢eaiicen ias

lnve｢siones. I se面白いst｢uidos p○○ e~ Comi~e dei Fidelc○mls〇･ cumpiiend｡ con la

no｢mativa ~ega~ ap~icable･ Ia ca~ificaci6n minima de ~as ent~dades en las que se

mantengan dichas inve｢s~ones debe｢a se｢ de a十･ salvo que existe ei ｢eque…Iento

de ca楯caciones supe｢io｢es per pane dei Comite del Fidelc○mis〇･

susc｢ibi｢ con ias personas que sean designadas po｢ e~ Comite dei Fideic○mis〇両s

contratos de comercializaci6n, construcci6n, fiscalizaci6n, gerencia de proyecto,

planificaci6n arquitect6nica, promoci6n inmobiliaria y los demas contratos que sean

necesa｢ios pa｢a ei desa汀ol~o del p｢｡yect〇･ c○nfo叩e a ~as lnst｢ucciones･ te｢minos y

c○ndiciones que sean ap○○bados p○○ e~ Comit色del Fideic○miso

celeb｢a｢ con ios P｢omitentes Comp｢ado｢es ylo c○mp｢ado｢es designados per el

c°me｢clali乙ado｢. baI｡ Ias politicas y demまs c○ndiciones ap｢obadas po｢ el Comit色del

戸idejc○miso, c○nt｢atos de p｢omesa de c○mp｢aven~a ylo c○mp｢aventa sob｢e bienes

dete叩inados e individua~izados de=t○○ dei p｢oyect｡ se establece exp｢esamenle que

en los contratos de promesa de compraventa y/o compraventa, se debera.

i) E…cia｢ en foma c~a｢a y p｢ecisa de ias ob~igaciones y de｢echos de las panes,

a efectos de pode｢ exigi｢ su cump=miento;

ii) Inclui｢ una調usuia en la que ios p｢｡m~tentes comp｢ad｡｢es yl｡ c○mp｢ado｢es

se obiiguen a paga｢ di｢ectamente ai F-de~c○mis〇･ el valo｢ p｢oveniente de ia

negociacidn, y,

iii) Se細a｢ exp｢esamente que ~a ces廊de de｢echos de dichos c○nt｢atos no sera

｢egist｢ada o aceptada per e~ Fide~∞mis〇･ si no ha c○ntado con la exp｢esa y

p｢evia auto｢izaci6n del c○me｢clalizado｢

En case de incump~imien~o de ios P｢om~te=tes Comp｢ado｢es~ de las ｡biigaciones que

asumie○○n en ia p｢omesa de comp｢a ventai da｢ po｢ te｢m面dos tales c○nt｢atos en la

f○○ma estabiecida en ~os m~smos y celeb｢a｢ en s= ｢eempiaz｡ nuevas p｢omesas de

c○mp｢a venta, con ~as pe｢s｡nas que designe el come｢ci訓zado｢ーcu申endo con ias

poiiticas y ias c○nd~ci｡nes que hayan fijado el Com鵬del Fideic°miso

(Vease pagina siguiente)
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(巨xp｢esados en
deia｢es de巨.U.A.)

Recibi｢ de ios P｢om~tentes C｡mp｢ado｢es･ ei d~ne｢o que estos se c○mp｢ometie｢on a

entregar, en los montos y condiclones sefialados en las promesas de compraventa,

｢ecu｢sos que pod｢an se｢ devue~tos ai c○｢｢espondiente p｢om~tente c○mp｢ado｢ en case

de no habe｢se cump-Ido ei punto de equ~ilb｢~o de la etapa a ~a que c○｢｢esp｡nda=; de

ios que se deduci〇台n ~as m∪~~as･面e｢eses mo｢ato｢los, t｢ibutos, comis~ones y dem急s

gastos que se hayan ocasionado por dichas promesas. mientras no se certifique el

punto de equilibrio de la etapa correspondiente; los recursos entregados por los

p｢omitentes Comp｢ad○○es no pod〇台n set u細乙ados pa｢a e同esa汀olio de la etapa

correspondiente y deberan mantenerse invertidos cumpliendo con lo previsto en el

nume｢ai echo t｢es (8.3〉 de esta clausuia･

cont｢ata｢ un segu｢｡ c○nt｢a todo ｢~esg｡ sob｢e la c○nst｢ucci6n y mate｢iales del

p｢oyect｡; en ~as condiciones y con ia compa穐de segu｢os q=e sea seiecclonada po｢

dicho organismo y/o aplicando los procedimientos legales que sean necesarios:

c○nfome a ias血st｢ucciones que debe面mpa青i｢ e~ Comite del Fide~c○miso

Adminlst｢a｢ los ｢ecu｢sos y destlna｢los a ｢eailza｢ los slguientes desembolsos:

i) El pago de los honorarios, tributos y demasgastosderivados de la constituci6n,

administ｢aciらn y te｢minacidn del p｢ese=te Fldeic○mis〇･

ii) E~ page de un segu｢｡ c○nt｢a tod○ ○iesgo sob｢e ia c○nst｢uccjen y mate｢iales del

p○○yect○ ○ de sus etapas･ en ias c｡ndiciones y con la c○mpa穐de segu｢°s

que sea seleccionada po｢ el Comite dei Fide~c○mlso

iii) El page de ~os hono｢a｢ios y gastos en que haya de incu｢｢i｢se pa｢a la defensa

judicial o extrajudicial del Fideicomiso o la Fiduciaria, cuando las circunstancias
as=o exijan･

iv)亡l page de los hon｡｢a｢ios de la Fiducia｢ia･

v) E- page ○ ia ｢ealizaci6= de las p｢ovisiones necesa｢ias pa｢a el page de c｢editos

que hayan side ○to｢gados al Fide~c○mis｡･ p｢ev~a auto｢izaci6n del Comite del

Fldeicomiso

vi) Rea~i乙a｢ ios eg｢esos que sean necesa｢ios pa｢a e- desa刷o o ejecuci6n dei

proyecto, y de sus respectivas etapas; de confomidad al presupuesto que haya
sido ap｢obado p○○ el Comlte dei Fideic｡miso pa｢a aplicaci6n de lo ｢efe｢id°

ante｢iomente, se estip=ia exp｢esamente que●

a) Se podra realiza=os egresos preoperativos y los egresos que
c○｢｢esponda= a ~as ob｢as p｢e~Imina｢es y demas eg｢esos y gastos del

Fldeicomiso, antes de~ cumpl~miento de~ puいくo de equliib｢io de la etapa

correspondiente del proyecto inmobiliario, si el Comite del Fideicomiso

as｡o auto｢iza, aunque a血no se hayan cump~ido las c○ndici｡nes legaies-

tec印cas y financie｢as deteminadas en ~a c~台usula novena de este

c○nt｢ato, u剛zand〇両camente ~os ｢ecu｢sos que sean apo直ados po｢ Ios

constituyentes ylo ~os ｢ecu｢sos p○○venlentes de c｢edit°s･
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(Exp｢esados en dela｢es de E U.A.)

b) Se pod｢a ｢eaiiza｢ ~os eg｢esos co｢｢espondientes a ias ob｢as de

c○nst｢ucci6n, antes dei cumpl~mlento dei punt｡ de equ剛o de la etapa

correspondiente del proyecto, si el Comite as｡o autoriza亘nicamente si

se han cump~~do con ~as condlciones ~ega~es y tecnicas dete調inadas en

la cl台usula novena de este c○nt｢ato~ u細zand〇両camente los ｢ecu｢s°s

que sean apo直ados p○○ e~ constituyente p○○moto｢ ylo ~os p｢ovenientes de

un c｢edito en case de exist~｢ per ~o antes se細ad｡, se establece y acia｢a

exp｢esamente que los eg｢esos ｢efe｢id｡s en los nume｢ales (i) y (ii) que

anteceden, no podran ser cubiertos con los recursos entregados al

Fideicomiso por los Promitentes Compradores, los que unicamente

pod｢an se｢ ut~iizados pa｢a el desa｢｢o~io de ia etapa co｢｢espondiente dei

proyecto inmobiliario, cuando se haya certificado su punto de equilibrio.

c) Se debe｢a ｢ea~iza｢ los eg｢esos co汀espondientes a las ob｢as de

c○nst｢uccien, en case de habe｢se dec~a｢ad｡ e~ cumpiim~ento dei punto de

equilIb｢io de -a etapa co｢｢espondien~e de~ p｢oyect｡ i=mobilia｢io; pa｢a lo

cual pod｢an u細za｢se n｡ so~amente ~os ｢ecu｢sos apo直ados per el

c○nstituyente p｢｡mot｡｢, sino tambien ~os que hayan side ent｢egados po｢

Ios P○○mitentes Comp｢ado｢es ylo c○mp｢ado｢esーasi come t｡dos ios

dem急s ｢ecu｢sos que existan en e~ Fideic○mis〇･ se establece adem各s

exp｢esamente- que en case de que se haya decla｢ado ei cumplim~ento

del punto de equi~ib｢~o de ~a etapa c｡｢｢espondiente del p｢oyect〇･ Ios

constituyentes deberan realizar todos los aportes adicionales que sean

necesa｢los que se pueda te｢mina｢ y conclui｢ ~a c｡nst｢ucci6n de la etapa

c°｢｢espondie=te de~ p｢｡yecto ~nmob圃o; d~chos apo直es pod｢かconsisti｢

en ｢ecu｢sos, dlne｢°, const｢ucciones~ ob｢as y dem台s bienes o se両cios

que se ｢equie｢an pa｢a el p｢oyect〇･

pa｢a la ｢ealizacien de los eg｢esos ｢efe｢idos en ei nume｢al och〇･ nuevo seis (8 9･6) de

esta clausula, se debera contar con el previo visto bueno del gerente de proyecto y

dei fiscallzad○○, c°nf°｢me c｡｢｢esponda･ qulenes debe｢an su｣eta｢se pa｢a eli〇･ ai

p｢esupuesto que haya side ap｢obado p｡｢ pane de~ Com~~e dei Fldeic○miso

ve面∽｢ a t｢aves dei ge｢ente del p｢oyedo ylo de同scali乙ado｢･ c○nfome les

c°｢｢espo=da, que ~os fondos ent｢egados per e~ Fideicomiso al const叫do｢ ylo a ios

correspondientes profesionales contratados para el desarrollo del proyecto han sido

y estan siendo debidamente utilizados y nan sido plenamente justificados con las

planillas, facturas, recibos y/o comprobantes originales y demas respaldos o

sustentos que sean ~egaimente ex~glbies de existl｢ alguna ｡bseNaci6n o duda,

｢especto de ia uti~~zaciらn de tales fondos, ~aies cl｢cunstanc~as se｢各n puestas a

c○nside｢aciらn dei Comite de~ Fideic○m~so pa｢a que se ｢esueiva lo c○nveniente･

ve鵬a｢ a t｢aves de info叩es p｢esentados per e~ ge｢ente de巾｢oyecto ylo el

Fiscali乙ado｢. que el c○○=og｢ama de ob｢a y e~ p｢esupuesto del p｢｡yecto ap｢obad°s po｢

el Comite del Fide~comiso. esten siendo cumpiidos de ex~sti｢ ｢et｢asos en ei

c｢｡nog｢ama de ob｢a o en case de que ei p｢esupuesto no este slendo cumpiido, 1a

Fiduciaria informara sobre estos aspectos al Comite del Fideicomiso paro que 6sta

tome las medidas que correspondan.
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(Expresados en d6Iares de E
UA)

ve鵬a｢ ylo acepta｢ si se ha cumpi~d○ ○ no el punto de equilib｢io de las etapas

co｢｢espond~entes de~ p｢oyecto inmob圃o- dent｢o de ios p-azos s軸ados en la

ciausula novena dei p｢esente lnst｢ument°･

En case de que ~a Flduc~a｢ia ve｢ifique que no se ha cump~ido e巾nto de equilib｢io

de ias etapas co｢｢espondlentes del p｢oyec~o l∩mob圃〇一si a血no se hah inic~ado

las ob｢as de c○nst｢ucciらn con ｢ecu｢sos de~ c｡nst~tuyente p○○mo~｡｢･ Ia Fiduc~a｢ia･ en

su calidad de ｢ep｢esentante ~ega~ dei Fideicomis〇･ confome a las inst｢ucciones que

｢eciba del Comlte de~ Fideicomis〇一pod南

a) da｢ per te｢minado ~os cont｢atos ceieb｢ados con ios cont｢atistas dei p｢oyecto y

liquidar cualquier saldo pendiente, conforme le corresponda al Fideicomiso. en

caso de que el punto de equ剛｡ sea decla｢ado per cada una de las etapas

del p｢oyecto, ｢ea~iza｢a la te｢m面らn o ｢ef○○爪a de ios c○nt｢at｡s antes ｢e廟dos･

en funcien a ia ｢espe億iva etapa que no haya cump剛con ~as c○ndiciones del

punto de equ冊b｢i〇･

b) ｢estitui｢ a ~os P｢omitentes Comp｢ad○○es e~ djne｢o, t｢ansfe｢ido po｢ eslos al

Fjdeic°mlso, c○nfo｢me a io p｢evisto en ei …me｢ai 8 7 de esta ciまusuia･ en case

de que el punt｡ de equiiib｢~o sea decia｢ado p○○ cada una de ias etapas dei

proyecto, se procedera a la devoluci6n unicamente de los recursos

c○｢｢espond~entes a los P｢omitentes Comp｢ado｢es de ia etapa que no haya

cumplido con ~as c○ndiciones dei punto de equilib｢i〇･

c) restituir la parte proporcional del inmueble al constituyente aportante o del (de

ios) ceslona｢io (s) de sus de｢echos c○mo c○nstituyente apo直ante; de

conformidad al contrato de cesi6n de derechos que se haya celebrado, siempre

que este no este sujeto a una condici6n resolutoria que haya acaecido. Ios

c○st°s, gast｡s hono｢a｢ios y晒utos que dema=den esta ｢estitucidn se｢an de

cuenta de dicho constituyente o ceslonario(s), que tambien tend fa(n) que

asumi｢ 1°s demさs gastos que se haya c○mp｢ometido a paga｢ c｡nfo｢me lo

p｢evisto en este cont｢at〇･ en case de dec-a｢a｢se e~ punto de equ剛o po｢ cada

etapa del proyecto, procede融nicamente a la restituci6n de los inmuebles o

al了cuo(as que c｡｢｢espondan a -a etapa que no se va a desa汀oila〇･

d) En case de que ei com~te de~ Fldeicomiso, ce直lf~que y ap｢uebe que sl se ha

cumplido e巾unto de equi~ib｢io de cada e章apa dei p｢oyecto inmob圃〇･ siemp｢e

y cuando aquel~o haya side ve｢ificado y aceptado per ia Fiducia｢~a y Comite del
Fideic○miso; se debe｢an ｢ea~iza｢ ios eg｢esos co｢｢espondientes a ias ob｢as de

const｢ucclen ｢espectivas. pa｢a -o cuai pod｢まn u細乙a｢se no soiamente los

｢ecu｢sos apo青ados po｢ e~ c○ns~ituyente p｢omoto｢･ sine tambjen ios que hayan

sido entregados por los Promitentes Compradores y/o compradores, asi como

todos ios demas ｢ecu｢sos que existan en el Fideic○mis〇･

prevlo informe del fiscalizador y aprobaci6n del Comite el Fideicomiso procedera a

susc｢ibi｢ con el ○○nst｢ucto｢, e~ f~sca~izado｢ y e~ ge｢ente de p｢oyect〇･ ei (ias) acta

｢ecepcien p｢ovisiona~ y e~ (~as) acta (s) de ent｢ega ｢ecepci6n de緬tiva de las etapas

c○｢｢espond~entes de~ p｢oyecto cua=do se haya conc~uido con su const｢ucci6n
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celeb｢a｢ con los P｢omitentes Comp｢ad○○es que hayan cumpiido en su totalidad ias

ob~igac~ones que asum~e○○n a ia fi｢ma de ias p｢omesas de comp｢aventa･ ias

esc｢ltu｢as de c○mp｢aventa de ~｡s bienes de~e｢m面dos e individualizados del

respective p○○yecto que p｢omet-e｢on c○mp｢a｢ーy･ a t｢aves del const｢ucto｢ y con

p｢esencia de~ ge｢ente de p｢oyecto, hace｢ la ent｢ega ｢ecepcien de la const｢ucciらn de

la respectiva unidad inmobiliaria. Ia celebraci6n de las escrituras de compraventa se

efectuafa una vez que los Promitentes Compradores hayan cumplido y/o hayan

afianzado debidamente el pago del precio pactado en los contratos de promesa de

compraventa y/o compraventa, asi como las demas obligaclones pactadas en dichos

c○nt｢atos en dichos c○nt｢atos, se debe｢a estipuia｢ exp｢esamente que ei(Ios)

c○nst｢ucto｢(es) asum~｢a(∩) ia ob~igaci6n de ｢esponde｢ f｢ente ai Fide~c○miso~ Ios

p｢omltentes C°mp｢ado｢es, c○mp｢ad｡｢es o te｢ce｢os ｢elac~｡nados con el Fideicomiso;

po｢ vicios de ~a cons~｢ucci6n o de ~os mate｢~a-es u細zados en elia, du｢ante el plazo

contempiado en e~ a直icu~o mi~ novecientos t｢einta y siete･ numeral t｢es del cedigo

civ仕ocho.

Res剛○ ○ t｢ansfe｢l｢ a tituio de F~deic○miso me｢ca叫a favor de los Constituyentes

ylo beneficia｢ios, ｢espectivamente- o a favor de ~a persona natu｢ai ｡ ju｢idica que estos

lnst｢uyan, de conf｡｢midad a io establec~do e= p｢esente c○nt｢ato- ios de｢echos

舶ucia｢los sob｢e el Fideic｡m了so que co｢｢esponda a cada uno de eilosーsean estos

bienes o ｢ecu｢sos de~ Fldeic○mls｡ que c○｢｢esponda a ~os apo教es ｢eaii乙ados a dicho

pat｢imonio autらnomo seg仙o estipu~ado en e- c○nt｢ato de cesi6n de de｢echos y que

hayan quedado c｡mo ｢emane=te una vez que haya a culm~nado el p○○ye帥asi

come. t｢ansfe｢i｢ ~os benefici｡s a ~os bene緬a｢ios de｢ivados de ias u胴ades o

9ananc~as que existan en ei pat｢~mo=io de~ Fldeicomis〇･ una vez te個inada la

c○nst叩cciらn de cada etapa dei p｢oyect〇一siemp｢e y cuando

a) Se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones publicas necesarias para la

t｢ansfe｢encia de ios bienes dete｢minados e ind~vidualizad｡s dei p｢oyect°;

b) Se hayan cancelado o provisionado los recursos necesarios para el pago de

todas las ob~igaciones con ios P｢om~tentes Comp｢ado｢es ylo c○mp｢ado｢es･ en

caso de ｢esciliac酬de c｡n~｢atos y devoluci6n de ｢ecu｢sos, y en case de

cumpiimiento de ~os cont｢atos de comp｢aventa･ que se hayan t｢ansfe｢id｡ todas

las unldades inmob=ia｢ias a sus ｢espec(~v｡s comp｢ado｢es; y･

c) Se hayan ca=ce~ad○ ○ p○○visionado ~｡s ｢ecu｢sos necesa｢ios pa｢a el page de

todos ios pasivos, c○stos･ gastos- hon｡｢a｢ios y t｢肌tos gene｢ados o per

gene｢a｢se po｢ ~a c○ns皿ci6n, adm~nist｢aciらn y liqu~daci飢dei F鵬ic○mis〇･

inclusive los hon°｢a｢ios de la Fiducia｢ia y tributes del Fideicomis〇･ s=os

｢esultados del p｢oyecto n｡ fue｢eいくav｡｢abies o poslt~vos･ ias pe｢d~das se｢釦

asumldas exclusivamente po｢ sus Const~tuyentes･ de mane｢a que p｡d｢a afecta｢

no sol° 1°s apo農es efectlvamente ｢eaii乙ados po｢ ios Constituyentes, sine

tambien implica｢ que deba asumi｢ o paga｢ ~os hon○○a｢ios de la Fiducia｢ia,

pasjvos, ho=o｢a｢ios･ tributes y demas 9astos que n｡ se hayan podido cub｢i｢ con
los ｢ecu｢sos del Fideic○mls〇･ estas ｢estitucio=es, t｢ansfe｢encias y ent｢egas de

bene緬os p｡d｢台n se‥ea~izadas antes de que se cumpian ias ｢efendas

c○ndlciones, si as｡o decide ei Comite del F~dejc○miso, siemp｢e y c=ando:
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existan p○○visionados g dent｢o dei Fldelc○m~so los fondos o a虫ivos necesa｢ios

pa｢a cub｢~｢ hono｢a｢ios de ~a Fiducia｢ia y todos los gastos y tributes que se hayan

gene｢ad○ ○ vayan a gene｢a｢se p〇°a e-ecuci6n o te｢minac~6n del p｢oyecto y la

c○nstituci6n, adm面s(｢acien, cump~im~ento del objeto e inst｢ucciones

Fiducia｢ias y ~iquidaciらn de~ Fideicomis〇･ as圧omo ios necesa｢ios pa｢a

satisface｢ t°das las ob~igac加es con ~os P｢omitentes Comp｢ado｢es y I0

c○mp｢ad｡｢es o te｢ce｢os esta decisi6n del Comite debe｢台esta｢ basada en un

estudio tecnico sobre los costos, gastos y obligaciones proyectadas: y en caso

de quedar pasivos, los mismos seran cubiertos exclusivamente por los

bene紬a｢i°s. Ios c○stos. gast｡s, ho巾｡｢a｢los y t｢ibut｡s que dema=den las

｢efe｢idas t｢ansfe｢encias se面de cuenta y cargo de ~os Constituyentes ylo

beneficiarios, a favor de los cuales se realicen las mismas respectivamente.

d) Conf○○me a ~as inst｢ucciones q=e sean ~mpa巾idas per el C｡mite dei

Fideicomiso, contratar a una persona natural o juridica, que se encargue de la

cust°dia, mantenlm~ento y demas aspectos ｢e~ac-onados con ia segu｢ldad e

~nteg｢idad de=nmueble

p｢evia ap｢obacien de~ Comite del Fideic○miso, cumpliendo coいく｡dos ios pa｢amet｢°s

o c○ndlci°nes que hayan sid〇両das p○○ esta; c○nt｢aen c｢色d鵬- que se｢an

destinados al cumplimiento del objeto del Fideicomiso; asi como constituir

g｢av負menes, seNidumb｢es u ot｢as limitacjones de dominio sob記bienes

individualizados dent○○ dei p○○yect〇･ con e-面de ga｢antiza｢ obl~9aciones del

Fidelcomlso, c○nfo｢me a ~o estab~ecido en ~a no｢mativa apiicable y las inst｢ucciones

que sean dictadas po｢ e~ Comite deI Fideic○mis〇･

Inicia｢ y cu~mina｢ ~as -ab○○es de iiquidac剛de~ Fideicomis〇･ una vez que se cumpian

las causa~es pa｢a su teminaci6n, que c○nsta= estipuladas en este c○nt｢ato

'　霊::ub蒜.t詰s°Sd富Sp謹°es.,yec:rdt霊:SmTseo:ed§:r器:rnae嵩f;ejecuu霊''fT,'teantd°ed,:'s盤言

exp｢esa, no impilque que de a~guna mane｢a se impidai d~ficuite o ｢et｢ase su

cump=mient○

○　Reaiiza｢ e=｢accionamiento de~ inm∪ebie en e~ cuai se desa町olla｢各ei p○○yecto

inmobiliario: de conformidad a lo instruido por el Comite del Fideicomiso

I Cuando sea necesa｢lo pa｢a este Fldeic○m~so y io ｢equie｢a e~ Com~te dei Fide~comiso･

se pod｢a c○nstitui｢ tant｡s negocios flducla｢ios fue｢en ｢eque｢idos･ sean estos

enca｢gos軸cla｢los come Fideic○misos me｢canti~es･ en ei caso de es(os踊mos

negocios fiduciarios, se podran utilizar como medio para llevar a cabo procesos de

tituia｢i乙acien de activ｡s que tengan come fuente de de｢echos y de pages este

Fideicomiso mercantil. segun resuelva el Comite del Fideicomiso.

Du｢ante el a的2019, Ia Administ｢ad｡｢a dei Fideic○miso ha cump~ido con las inst｢ucciones

apiicables de acue｢d｡ con c6m｡ se hah p｢esentado en el desa｢｢｡iio del Fideic｡mis〇･

(Vease pagina siguiente)
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2, R各SUM各N D各いS PRiNc~PA｣各S P°｣i丁icAS C○N丁A乱とS

A con血aciらnーse desc｢iben ~as p｢incipales politjcas contables adoptadas en ia p｢epa｢aciらn

de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma lnternacional de lnformaci6n

Financiera, estas politicas nan sido disef`adas en funci6n a las NllF vigentes al 31 de

diciemb｢e de 2019.

2.1 Basesde p｢epa｢acien

De acue加c○n ia ｣ey de Me｢cado de Valo｢es･ e~ Fideic○miso iieva sus cuentas y p｢epa｢a

sus estad°s緬ancie｢os en foma independiente de Zion Adminjst｢ado｢a de Fideic○mis°s y

Fideicomisos S.A.

｣°s p｢esentes estados flnancie｢os del Fide~comiso al 31 de dlciemb｢e dei 2019 hah side

p｢epa｢ados de ac=e｢do con ias N｡｢mas ~nte｢=ac-onales de ~nf｡｢macien Financie｢a (NliF)i
emltidas pot e~ C｡nsel｡ de No｢mas ~nte｢naciona~es de Conta帥dad (IASB)1 ias q=e hah

sido adoptadas en Ecuad〇〇･ y ｢ep｢esentan ia adopci6n ~nteg｢al- expl了cita y sin ｢eseNas de

las ｢efe｢ldas n○○mas inte｢naciona~es･ ｣os estados血ancie○○s de~ Fidei○○miso hah side

p｢epa｢ados de acue｢do con el p巾ncipio de- costo hist師〇･ a excepci6n de ios activos

financieros clasificados a valor razonable a traves de perdidas y ganancias, que se los mide

a val°r raz°nabie

｣a p｢epa｢aclen de ios estados f~nanc-e｢os de acue｢do con N~~F ｢equ~e｢e el use de cie青os

estimados c○ntabies c｢itlc°s.丁ambien ｢equie｢e que ~a Adm~nist｢ado｢a ejei之a su juicio en el

p｢oceso de apli∞ci6n de ~as politicas c｡ntab~es del Fidelcomis〇･ Debido a la subjetividad

inhe｢ente en este p○○ceso c○ntab~e･ ~os ｢esu~tados ｢ea~es pueden dife｢i｢ de los men(os

estimados p○○ la Administ｢ado｢a･

2.2　Nuevas ho同as, enmiendas e ihte｢p｢etaciones emitidas intemacionaimente

｣as enmiendas que el iASB c○=side｢a c｡mo =ecesa｢ias y =｢gentes･ son las siguientes言)

NIC 1 - Clasificaci6n de pasivos c｡｢｢ientes y no co｢｢ieいくes (1 de ene｢o del 2022); ii) NiiF

3 - Definici6n un negocio (1 de enero del 2020); iii) NIC 1 y NIC 8 - definici6n de

mate｢ialldad (1 de ene｢｡ de~ 2020); iv〉 N~1F 9, N~C 39 y NilF 7 - P｢opo｢ciona｢ ce間umb｢e

por los efectos potenciales causados por la reforma a los indices de referencia de tasas de

inte｢es inte｢banca｢ias IBOR (1 de ene｢o del 2020); ∨) Ma｢c○ Conceptual - inciuye mejo｢as

sobre medici6n, presentaci6n de informes, definiciones meioras de activos y pasivos, y

acia｢aciones adlcionales (1 de ene｢o de~ 2020)I y v~〉 N~~F 17 - Cont｢atos de segu｢osーIa

cual ｢eemplaza a ia NilF4 (1 de ene｢odel 2021)

｣a Administ｢ad○○a del F~deic○miso ha ｢evisad｡ Ias enmiendas･ Ias cuales･ de acue｢do con

su natu｢aieza, no hah de 9ene｢a｢ un impacto significativo en ios estados ¶nancie｢os･

2.3　軸oheda fuれciohal y調oneda de p｢esentaci6h

｣os estados financle｢os se p｢epa｢an e= ~a mo=eda del ambiente ec○n6mico p｢ima｢io donde

ope｢a el Fideic｡miso (moneda func~ona~)I ｣as cif｢as剛das en los estados fi=ancie｢os

adjuntos estan expresadas en d6lares estadounidenses, que corresponde a la moneda

funciona~ y a ~a mo=eda de p｢esentaci6n dei Fideicomis〇･
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2,4 E俺ctivo

Ei efectiv° incluye ~os dep6s~tos a ~a vista en banc○s･ de lib｢e dispon剛dad･

2.5　Activos y pasivos financie○○s

2,5.1 Cias師cacien

EI Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo

amo直izad〇両Valo｢ ｢azonab~es con cambi｡s e= ot｢○ ○esuitado integral (pat｢im｡nio); yi iii)

valo｢ ｢a乙onabie con camb~os en ｢esuitados ｣｡s函∨os fi=anc~e｢os son p｢esentados en

ias catego｢ias･ I) Costo amo帖d〇一y, ~i) Va~o｢ ｢az｡=abie con camb-os en ｢esultados ｣a

Administracl6n clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento

inicial, dependiendo del modelo de negocios de la Sociedad, por ende el prop6sito para el

cua=os a億ivos ¶nancie｢os fue｢on adqui｢~dos･

EI Fideicomiso no mantuvo activos financieros. EI Fideicomiso mantuvo pasivos financieros

心nlcamente en ia catego｢ia de pasivos financie｢os a cos~os amo直izados･ ｣as

caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuaci6n:

皇室yos financie○○s a costo amortiza唾

尺ep｢esentados po｢ cuentas p○○ paga｢ p｢oveed○○es･ ~os cuaies se clas楠n a costo

amortizado, excepto aquellos pasivos que se mantengan para negociar que se miden a

valo｢ ｢az°nable con cambios en ｢esu~tados･ Se inciuye= en el active co｢｢iente~ excepto per

los de vencjmiento mayor a 12 meses c○舶dos desde ia fecha dei estado del estado de

situaci6n financie｢a

2,5.2 Recon○○i調iento y medicien iniciai y posterior

Recon ocim iento

巨旧deicomls○ ○ec○n°ce un active ○ pasiv｡師ncje｢o en e~ estado de situacien師ancie｢a

a ia fecha de ia negociaci6n y se ｢econoce= cuando se c○mp｢ometen a comp｢a｢ o vender

el active o canceia｢ ei pasiv〇･

Medici6h ihicial

Los activos y pasivos financieros son medidos iniclalmente a su valor razonable mas

cualquier costo atribuible a la transaccl6n, que, de ser significativo, es reconocido como

pa直e de~ active ○ pasivo; siemp｢e que e~ act~∨｡ o pasiv〇両ancie｢｡ n｡ sea designado c°mo

de "vaio｢ ｢azonable con camblos en ｢esuitados-icon poste｢l○○idad a~ ｢econ｡cimiento ~niciai

el Fideicomiso valoriza los mismos como se describe a continuaci6n

Medici6n posterior

(Vease paglna siguiente)
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pasivos惰れahcie｢os a costo am〇両zado

Q±entas por oaaa｢ Droveedor-es

s°n ob~igaci｡nes de page POT bienes o seNicios adq=i巾dos de p｢oveed○○es en ei cu｢so

noma同e los neg｡c~os･ Se miden a- costo amo直izado ap~icando el metodo del inte｢色s

efectivo, sin embargo, se ha considerado como soluci6n practica deteminar el valor nominal

equlvaiente a~ c○sto amo直izado si dlchos c｢ed~tos no son supe面es a 12 meses･

2.5,3 Deterio｢o de activos惰れahcie｢os

EI Fideic°miso eval心a con prevision ias pe｢didas c｢edit~cias espe｢adas asociadas a sus

activos c○ntablii乙ados al c○sto amo教i乙ado y a va-o｢ ｢azonab~e con cambios en ot｢os

｢esultados鵬g｢a~es･ ｣a metodo~ogia de dete｢i〇〇〇 ap-icada depende de si ha hab~do …

aumento sig揃cativo en el ｢iesgo de c｢edito e= base a ia expe｢iencja de la Adm面st｢acien･

NIIF 9, solo pa｢a cuentas p○○ cob｢a｢ come｢ciaies. pe｢mite ap~ica｢ el enfoque simplif~cado,

que ｢equie｢e que ias pe｢didas espe｢adas de po｢ v~da sean ｢econocidas desde el

｢ec○nocimiento inicia- de las cuentas po｢ cob｢a｢

｣as pe｢didas c｢edit~cias espe｢adas de ~os inst｢umentos而ncie○○s medidos al costo

amo暁ado se p｢ese=tan en ei estado de situaci6n面ancie｢a c○mo una estimaci6n y se

ajusta el valor libro de｡nstrumento por las perdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese. EI Fideicomiso evalua en cada cierre si un activo financieros o grupo de activos

financieros estan dete｢io｢ados･

si, en un pe｢iodo pos~e｢io｢･ ei monto de ia pe｢dida p○○ dete｢io｢o disminuye y･ dicha

dlsminuci6n se ｢eiaciona objetivamente a un evento que haya ocu｢｢ido despues de que se

｢ec°noci6 dicho dete｢io｢o, se ｢ec○n｡ce en e~ estado de ｢esu~tados integ｢aies ia ｢eve｢si6n

de la pe｢dlda p｢eviamente ｢ec○nocida･

2.5,4 Baja de activos y pasivos帥ancie○○s

un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo

del active ○ si el Fideicomis｡ t｢ansfie｢e ei act~vo a un te｢ce○○ sin ｢etene｢ sustancialmente

los ｢iesgos y be=e緬os de~ activ｡･ Un pasivo es e~~minado cuando ~as obiigaciones dei

Fldeic〇両so especificadas en e~ c○nt｢ato se hah liquidad〇･

2.6 Inventarios en construccien

｣a p｢opiedad de~ Fideicomlso se compo=e de~ te｢｢en〇一e~ cua~ se encuent｢a ｢egist｢ad〇

両cialmente a su valo‥a之onab~e y poste｢~o｢mente a su c｡sto histe｢ic○･ m台s ios costos

di｢ectamente ｢elacjonad｡s pa｢a su puesta en c○ndici｡nes de c○nst｢ucci6n･ El te｢｢eno no

se amo教iza, pe｢o si se eva博a en ~o poste｢io｢ su dete｢io〇〇･

｣as c○nst｢ucciones en cu｢so c○唯sponden a ~os c○stos di｢ectos come ievantamiento de

es血ctu｢as, equipamiento, evacuac~en y movimiento de tie｢｢a, Instaiaciones elect｢icas y

sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia tecnica y

Administrativa del proyecto, del Constructor, costos financieros netos de acuerdo con NIC

23, ei componente financie○○ de los ant~cipos de cl~entes de acue｢do con NIIF 15･ ent｢e
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ot｢os. cabe menci°na｢, que ei c○mponente financ~e｢o per ~os p｢om~tentes c○mp｢ado｢es al

momento de culminar la construcci6n para ser reclasificados a "lnventarios terminados”,

son excluidos de los "inventa｢i｡s teminados･'y ｢eclasificados de f○○ma independ~ente pa｢a

un adecuado c○nt○○~ y devengados en funciらn de ~as ventas de inmuebies･

2,7　Anticipos de cliehtes

co｢｢esponde a~ efe額ivo ｢ecibido de -os p｢omitentes comp｢ad｡｢es･ en los vaio｢es y

condiclones establecidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran

ljquidados cuando se e帥心en ~as ventas de ~os inm∪eb~es･ Se inciuyen en ei pasivo

c○｢｢iente. excepto p○○ I｡s de vencimiento mayor a 12 meses c｡教ados a pa直i｢ de ia fecha

dei estado de situacie両nancie｢a･ De acue｢do con N~~F 15- sob｢e ios valo｢es ｢ecibid｡s de

p｢omitentes comp｢ado｢es se detemina un componente匝ncie｢｡ que se cap剛za ai
~冊venta｢io en c○nst｢ucciら∩･'c｡nt｢a ei pasivo de ~･Anticjpos de clientes-｣巨I c○mponente

financiero registrado en el pasivo "Anticlpos de clientes” son enviados a resultados en

funclen de las ventas de ~nmuebles de fo｢ma p｢op○○ciona上

2.8 1mpuestoa la renの

巨i時uesto a ~a 9anancia c｡mp剛de e~ impuesto a ~a ｢enta co｢｢iente y el d-fe｢id〇･巨I

Impuesto se ｢econoce en el estad｡ del ｢esu~tado integ｢a~･ excepto cuando se t｢ata de

pa間as que se ｢econocen di｢ectame=te e= el pat｢im〇両o En este case el impuest｡ tambien

se ｢ec○noce en ot｢os ｢es=itados面eg｢aies o di｢ectamente en el pat｢imoni〇･

(I) ±嘉apsr::I,荒蕪:rgar崇apbu,::t: :|a器浩ns器1.c:,:mmpeods'諾

accionarial, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el

~mpuesto po｢ paga｢ exiglbie･

(ー! ) ±..霊,' T.Pbu,ees,t:s a ,,I:.er::,taas語f:r;d.:a::sP.r::'SL°r慕ne:ntsr:

Ias bases t｢ibuta｢jas de activos y pasivos y sus ｢espectivos vaio｢es en los estados

師ancie○○s p｢epa｢ados bajo N~~F･帥mpuesto a ~a ｢enta dife｢ido se dete面na usando

tasas t｢ibuta｢ias que hah side p｢omu-gadas a -a fecha dei estado de s~tuaci6n師ancie｢a

y que se espe｢a se｢釦ap~icab~es cuando e~ impuesto a ia ｢enta dife｢ido adivo se ｢ealice

o e~ impuesto a ~a ｢enta pasivo se cancele

｣os impuestos a ~a ｢en~a dife｢idos actlvos sら~o se ｢ec○nocen en la medida que sea

p○○bable que se p｢oduzcan beneflclos ~｢ibuta｢los futu｢｡s c○nt｢a ios que se pueda剛sa｢

ias dife｢encias tempo｢a｢ias･

｣os saidos de impuest｡s a la ｢enta dife｢idos activos y pas~vos se compensan cuando

exlsta e同e｢echo ~ega- exig~b~e a compensa｢ ~mpuestos activos c○｢｢ientes con

impuestos pasivos c○｢｢-entes y cuando i｡s lmpuestos a ia ｢enta dife｢idos activos y

paslvos se ｢e~acio=en con ~a misma auto｢Idad t｢lbuta｢Ia

2.9　Pat｢imonio del Fideicomiso

(vease pagina siguiente)

20



(Exp｢esados en ddia｢es de E
UA)

co｢｢esponde a I｡s Apo青es Pat｢imonia-es efectuados p○○ ~os Co=stituyentes iniciaies･ Ios

cuales sefan restituidos en la liquidaci6n del Fideicomiso. De acuerdo con la Norma

lnte｢nacionai de lnf○○maci6n Financie｢a･ Ios apo青es que debe= se｢ ｢ec○n○○idos come

pat｢im〇両o en ~os es~ados financie○○s c｡｢｢esponden a ~os activos apo置ados p○○ el

constituyente slemp｢e y cuand｡ no exlsta la ｡胡gaci6n cont｢actua~ de ｢estitui｢ Ios a種ivos

｢ecibldos del Constituyente. sine hasta cuando se ｢eaiice ~a ~iquidaciらn del戸ideic°mls〇･

2.10 Costos y gastos

｣os c○stos y gastos se ｢egjst｢an al costoi estos se ｢econocen a medida en que se incu｢｢en･

independientemente de ~a fecha en que se debe ｢ea~i乙a｢ e~ pago de acue｢do con los

lineamientos de la base contable de acumulaci6n (devengo) en la NIC 1 "Presentaci6n de

Estados Financie○○s''.

3, AD州iNls丁RAcleN D各Ri各SGOs ｢iNANcl且ROs

3,1 Facto｢es de ｢iesgos finahcie｢os

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

de c｢edito y ｢iesgo de ~iquidez･巨~ p○○g｢ama gene｢a~ de administ｢aci6n de巾esgos del

Fldeicomiso se c○ncent｢a p｢~ncipalmente en ~o imp｢edeclb~e de ~｡s me｢cados緬a=cie｢os y

trata de minimiza｢ potencia~es efectos adversos en el desempefio financie｢o del

Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del

Fideic○miso est色n sujetas a p｡Iiticas y p｢ocedimientos de ide=緬caci6n, medici6n y c○nt｢ol･

efectuadas a t｢aves de ia Administ｢ado｢a del Fideic○mis〇･

(a) B±壁go de mercado. oor tasas de int全盛

Debid° a que e~問eic｡miso n○ ○egist｢a pasivos que gene｢en inte｢eses a tasas

va｢iabies no est各expuesta al ｢iesgo de tasa de inte｢es sob｢e sus fiujos de efectiv〇･

(b)型gsgo de c｢飽塑

Ei R~esgo de que una de ~as panes de un ~nst｢umento financie｢｡ cause una pe｢d~da

financie｢a a ia ot｢a po｢ incumpi~｢ una obl~gac肌y se o｢igina面camente po｢ ias

cuentas por cobrar. cuyo importe en libros es la mejor forma de representar la maxima

exposici6n ai ｢iesgo de c｢edito sin tene｢ en cuenta ninguna ga｢antia c｡Iate｢al tomada

ni ot｢as mejo｢as c｢editicias･

EI Fideic○miso p｢esenta saldos en ei Banc○ P｢odubanc○, cuya instituci6n p｢esenta

calificaci6n de riesgos triple AAA. par lo cual, el riesgo de cfedito es bajo con relaci6n

a posib~es pe｢didas de ｢ec=pe｢aciら∩

(c)型esgo de orecio v concentra-cj垣

Este Riesgo se e=cuent｢a ｢e~acio=ado con el p｢eci〇･ el cual esくるi剛do po｢ va｢iablesー

c○mo el刷ce de p｢ecios de ~a c○nst｢ucc~6∩ (-PC○) c○｢｢elacionado con la刷acien
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que afe億a｢すa a~ consume de ~｡s hoga｢es de~ pais pa｢a el sector Inmob圃o y a ios

mate｢iaies ｢elacionad｡s con la c｡nst｢ucciらn

EI Fideic○miso eva同a c｡=s{ante I｡s p｢ec~os de ios c○stos de c○nst｢uccien y ios de

venta de inmuebies. pa｢a evlta｢ p全｢didas o ma｢genes ｢educidos de ganancia･

(d) _Riesao de liauiせ壁

Este ｢iesgo inc~uye ia p｡sibilldad de que el Fideic｡miso no pueda gene｢a｢ su砧ente

liquidez pa｢a cub｢i｢ todas sus ob~igaciones (p｢oveedo｢es) o que el c○sto de °btene｢

iiquide乙sea dado bajo c｡ndiciones desventalosas

EI Fideicomiso prepara flujos de caja mensualmente, lo cual con negociaciones con

p○○veed○○es se p｢eve sa~dos positives pa｢a un adecuad｡ cumplimiento de las

ob=gaciones c○｢｢jentes･

4.亡S丁I州ACION各S Y CR-丁駅IOS C○N丁AB｣各S siGNiFICA丁IVOS

｣a p｢epa｢acien de estados軸ancle｢os ｢equie｢e que ia Admi=ist｢ado｢a del Fide~c｡miso

｢eaiice estimaciones y utilice supuest｡s que afectan los montos inciuidos en estos estados

而ncie｢os y sus notas ｢e~aci｡nadas･ ｣as estimaciones ｢ealizadas y supuestos ut陀ados

po｢ ia Ad面ist｢ad○○a de~ F~deicomiso se encuent｢an basados en ia expe巾encia hisくら｢ica,

cambios en la indust｢ia e info｢macl6n suminist｢ada po｢ fuentes exte｢nas calificadas･ Sin

embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

｣as estimaciones y p｡~iticas c○ntab~es significa書ivas son de師das come aquellas que son

jmpo青antes pa｢a ｢e岬a｢ c〇両amente ~a situacien師ncie｢a y los ｢esultados del

Fideic○miso ylo ~as que ｢equie｢en un alto 9｢ado de jujcio per pa直e de la Administ｢adc｢a

Ai 31 de diciemb｢e de~ 2019, ei Fideic○mis｡ no ha ｢eque｢ido estimaciones c○ntables ｣os

p｢i=cipa~es c｢ite｢i｡s c○ntab~es c○nstan en ia Nota 2･

5. iNS丁RUM馴丁OS ｢iNANC一駅OS POR CA丁各GORiA

5.1 catego｢ias de ihstrumentos帥ancie｢os

2019

(Vease p全gina siguien(e)
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pa｢a師es de dete叩ina｢el valor ｢azonab~e de un active ○ pasivo financie｢o puede aplica｢se

algunas de ~as siguientes je｢a｢quias de medici6n:

. p｢ecios de c○ti乙aciら∩ (no alustados) en me｢cados activos pa｢a activos o pasivos

ld全ntic○s (nive=)･



(Expresados en d61ares de E
∪.A.)

y, ii) con 17.674 metros cuadrados, ubicado en el kil6metro 4 margen derecho de la

via Piayas-Poso直c○n e- n心me｢o 02A en ia man乙ana 55~ po｢ US$972･081● ｣os

bienes fue｢on vai°｢ados mediante ava博o pe南a上

(b) Co｢｢esponde a ~os ~nte｢eses c｡ntab~es ge=e｢ad｡s p〇°os anticipos de clientes o

p○○mitentes c○mp｢ad○○es de acue｢do con NIIF 15

(a) Co鵬sponde a los va~o｢es ｢ecib~dos po｢ las ｢eseNas de ios P｢omitentes

comp｢ado｢es de ~as unidades i=m｡biiia｢ias del p｢oyecto inmobiiia｢i〇･ en funcien a los

cont｢atos ¶mados p○○ ~os clientes de p｢omesa de c○mp｢aventa･

10, I軸PU各S丁O AしA R馴丁A cORRI各N丁E Y D肝各RiDO

(a) Com∞亀恰めい的=mo昨鳳° a ia8 qananq軸

Composlci凹

impuesto dife｢ido (i)

(b) Beformas tributaries

嵩叢諾襲諾護憲欝董議議薫
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siguientes reformas a la Legislaci6n Tributaria, las mismas que son aplicables a partir

del pe｢iodo 2019･

-　Exone｢acien dei impuesto a ia ｢enta pa｢a sect○○es p｢io｢Ita｢ios言ndust｢ias basicas･

inve｢siones nuevas y p○○duclivas･

一impuesto a ia ｢enta心n~c○ a la uti~idad en ia enajenacien de acciones y ot｢os

de｢echos ｢ep｢esentativos de capi(aL

-　Deduccien 100% gastos de p=biicidad pa｢a expo青ado｢ habitual y t而smo ｢eceptiv〇･

-　Eiiminacien de la te｢ce｢a cuota de~ ant~cipo de~ impuesto a ia ｢enta~ y c｢ed~to

t｢ibuta｢io cuando el a=ticip｡ pagado es may｡｢ al impuesto ca=sad〇･

- incluye p○○ductos con ta巾fa 0% de｡mpuesto al val○○ ag｢egad〇･ de=t○○ de los cuaies

se puede menciona｢ ia c○mp｢a de paneies sola｢es･

- Inc~uye seNicios con ta｢胎0% dei impuesto a- va~○○ ag｢egado- dent｢o de I｡s cuales

se puede menciona｢ e~ se面cio c○=st｢ucci6n de vivienda de inte｢es s｡cial･

- Cfedito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro

de cinc° a斤os c○ntados desde ia fecha de pag〇･

-　Devoluci6n dei impues~｡ ai va~o｢ ag｢egad｡ po｢ p｢oyectos de c｡nst｢uccien de inte｢es

sociai, POT expo直aciら= de seN~c~｡s~ en(｢e ot｢°s･

-　Devolucien de=mpues-o a la saiida de divisas en ia c○mp｢a de mate｢ias p｢imas,

insumos y bienes de capita上s｡os cuaies en io poste｢i○○ se expo青en･

-　Eiiminacien dei impuesto de~ dos po｢ mil sob｢e el capitai de las personas ju｢了dicas

que ｢ea~iza= actividades ecoいるmicas en ei canton Guayaquii･
- ｣a ta｢ifa del 25% de impuesto a -a ｢enta, e= case de p｢esenta｢ Accionistas a

c°mpa穐s e= pa｢a了so fiscal y cuyo beneficia｢~o n｡ sea un ｢es~dente en ei巨cuado｢

#s:,r語nfi患:, *e.. Si苧譜C譜d詰,.P:°b詰eds詳2d諾: , Tmr一講読豊:a.sTaebd,:acn霊
ent｢e ot｢as ias siguientes ｢efo叩as a ia ｣egislaciらn丁的uta｢ia, ias mismas que son

apiicabies a pa青i｢ del pe｢iodo 2020:

-　Cont｢ibucien心nica y tempo｢ai equivaiente al 010% (de US$1･000･000 a

us$5.000.000), 0.15% (de US$5･000001 a US$10000000) y 0･20% (de

us$10.000 001 en adeiante) en funci6n dei nivel de ing｢esos g｢avados decla｢ados

en e~ pe｢~od〇日sca~ 2018 pa｢a las personas sociedades, con sus excepciones y

limites establecidos en la resoluci6n respectiva, y pagadera hasta marzo del afio

2020. 2021 y 2022 a se｢decla｢adas en e=o｢mula｢io 124･
- Se｢急n ing｢esos g｢avados ~a ｢eve｢sien de p｢ovisiones de jubiiacien y desahucio, si

dlchas p｢ovisiones血e｢on gastos deducibles en pe｢iodos ante｢io｢es

- ｣a dist｢ibucien de dlvidendos pa｢a personas natu｢aies ｢es~dentes e= el Ecuador,

se｢a c○nside｢ada en un 40% g｢avabie c○用na ｢etenc~6n de hasta ei 25% (tabla

p｢og｢esiva), y pa｢a ei case de sociedades y personas =atu｢ales no ｢esidentes en ei

Ecuad○○ la ｢etencien se｢まdei 25%.

- ｣as personas natu｢a~es ｢esidentes en e~巨cuado〇･ ya no tend｢台n come c｢edito

t｢ibuta｢lo e｡mpuesto pagado po｢ la Sociedad que dist｢ibuye las u胴ades･

- ｣a capita~i乙aci6n de ias utiiidades no es dist｢ibuci6n de dividendos･

一｣os 9astos師ancie｢os no pod｢an supe｢a｢ ei 20% dei EBi丁DA

- ｣as pe｢s°nas natu｢a~es que supe｢en los US$100 000 de ing｢esos netos no pod｢まn

deduci｢se ~os gastos pe｢sonales pa｢a su impuesto a ia ｢enta, solo en cases

ext｢ao｢dina｢ios de enfe｢medad
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FiD各lc°肌SO軸各RCAN丁I｣ S○○各軸AR各

NO丁AS D且○○S且S丁ADOS FINANCI各ROS

FOR ELA内o TERMINADO 31 DE DIciEMBRE DEL 2019

(Expresados en d6Iares de E U.A.)

12.　cON丁議丁OS

ConDa吊ia Pradr~tru S.A.

E1 17 de octubre del 2019, se fim6 el contrato de construccich se pact6 un valor de

US$92.304,23, cnya foma de pago se efectuefa de fa sisuiente manera por concepto de

anticlpo el valor de US$18 460,85 contra la firma del contrato y uS$78 843,39, las cuales

seran presentadas y aprobadas por el Fiscalndor y el Gerente de Proyecto de manera
mensuaL

N6ase pagina s鳴uiente)
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13.各V且N丁OS SUBS各cU各N丁ES

三重ctos dei COVID-19 en ei Ecuado-r

Ent｢e ios p｢lncipaies eventos~ podem｡s menci｡na｢･ i) Mediante publicacjらn en ei Regist｢○

○紬ai No. 160 de fecha 12 de rna-之｡ del 2020ーse expide el Acue｢do N〇･ 00126-2020 del

Ministe両de Salud P軸∞ pa｢a decla｢a｢ ei estado de eme｢gencia sanita南po｢ ia inminente

posibilidad del efecto provocado por el coronavirus covid-19, y prevenir un posible contagio

masivo en ~a pob-aci6n, Ia cuai tend｢a una vigencia de 60 dies- pudiendo extende｢se en case

de se｢ ne∞sa｢io, il) Mediante pu胡caci6= en el Regist｢○ ○緬al No 161 de fecha 13 de malzo

del 2020. se expide el Acue｢do ~nte｢ministe｢ial N〇･ 0000001 del Min~ste｢io de Gobiemo y el

Ministeno de Relaclones Exteriores y Movilidad Humana, para establecer que a partir de las

oohoo del viemes 13 de marzo de 2020, el cumplimiento de un Aislamiento Preventivo

obligatorio (APO), por un periodo ininterrumpido de catorce (14) dias, a todo viajero de

nacionalidad ecuatoriana o de cualquier otra nacionalidad que ingrese al territorio de la

Repdblica del Ecuador: y, iii) Mediante publicaci6n en el Registro Oficial No. 163 de fecha 17

de maizo del 2020. se exp~de el Dec｢eto No 1017 de ~a P｢es-dencia de la Rep心biica dei

Ecuado｢ pa｢a dec-a｢a｢ e~ es~ado de excepcien p｡｢ caiamidad p心bi~ca en todo ei te｢｢ito巾o

nacional, donde se ｢est｢inge ~a ci｢culaciらn y la j｡｢nada iab○○al con sus excepci｡nes･ En base

a lo antes expuesto, EI Fideicomiso esta constantemente evaluando los efectos negativos

que genera e~ C○V~D-19 en sus ¶nanzas･ sin emba｢g〇･ a心n no ha side posible cuan鵬a｢ si

exlsten pe｢dldas en sus ｢esu~tados ec○n緬cos Cabe mencio=a｢, que e巾e｢sonai

adm面st｢ativo est台apiicand° ei telet｢abajo

A ex∞pto de 1｡ antes mencio=ado, ent｢e e~ 31 de d~ciemb｢e dei 2019 y la fecha de

p｢epa｢acien de estos estados師ancie｢os n｡ se p｢odu｣e○○n eventos que, en opini6n de ia

Administradora del Fideicomiso, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados

面ancie調s que no se hayan ｢evelado en ios mismos･


