














FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

Notas 2019
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 136.881
Cuentas por cobrar 7 15.343
Total activos corrientes 152.224
Activos no corrientes
Inventarios en construccion 8 3.187.625
Activo por impuesto diferido 10 6.586
Total activos no corrientes 3.194.211
Total activos 3.346.435
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 9 3.877
Impuestos por pagar 55
Total pasivos corrientes 3.932
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar 9 142.018
Total pasivos no corrientes 142.018
Patrimonio 3.200.485
Total pasivos y patrimonio 3.346.435
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en ddlares de E.U.A.)

Aporte Resultados
Movimientos patrimonial acumulados Total
Aporte de Constituyentes, en inmuebles 3.100.571 - 3.100.571
Aporte de Constituyentes, en efectivo 123.629 - 123.629
Aporte de Constituyentes, otros no monetarios 246 - 246
Resultado integral del afo - (23.961) (23.961)
Saldos a diciembre 31, 2019 3.224.446 23.961 3.200.485
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en délares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL

Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE fue constituido el 05 de diciembre del 2018
inscrito en el Registro de Mercado de Valores con el No. 2019.G.13.002554, siendo sus

Constituyentes Pradconstru S.A., Construfomento S.A., Wilson Stalyn Molina Ramos y Maria
Fernanda Guicalpi Armendariz,

El Fideicomiso tiene por objeto la constitucion de un patrimonio auténomo, separado e
independiente de aquel o aquellos de los Constituyentes, del de los Beneficiarios, de la
Fiduciaria o de terceros, con el fin que se desarrolle el proyecto inmobiliario Solemare.
Proyecto inmobiliario

El proyecto consiste en la construccién de Solemare ubicado, el mismo que departamentos
con sus respectivos parqueos; asi como, unidades habitacionales unifamiliares, que seran
desarrolladas por etapas sobre el inmueble.

Punto de equilibrio

Al 31 de diciembre del 2019, no se ha declarado el punto de equilibrio.

Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2019 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de las siguientes actividades:
« Registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso:
i) Los recursos y el dinero que transfieren los Constituyentes a la suscripcion del
presente instrumento y los que aporten en el futuro para el desarrollo de su
objeto; entre los que podran encontrarse los recursos necesarios para cubrir

todo tipo de egresos o gastos que requiera realizar el Fideicomiso mercantil.

i)  Todos los activos que se generen durante el desarrollo de su objeto; y/o, que
se aporten al Fideicomiso por parte de los Constituyentes.

iii) El inmueble descrito en el numeral cinco dos de la clausula quinta del presente
contrato. el inmueble sera registrado contablemente conforme al avallo
comercial que sera entregado por los Constituyentes a la Fiduciaria.

@ Abrir cuentas corrientes, de ahorros o cualquier otro instrumento financiero que sean
necesarios para la adecuada administracion de los recursos dinerarios del
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en délares de E.UA)

b) Se podra realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccion, antes del cumplimiento del punto de equilibrio de la etapa
correspondiente del proyecto, si el Comité asi lo autoriza; unicamente si
se han cumplido con las condiciones legales y técnicas determinadas en
la clausula novena de este contrato, utilizando Unicamente los recursos
que sean aportados por el constituyente promotor y/o los provenientes de
un crédito en caso de existir. por lo antes sefialado, se establece y aclara
expresamente que |los egresos referidos en los numerales (i) y (ii) que
anteceden, no podran ser cubiertos con los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradores, los que unicamente
podran ser utilizados para el desarrollo de la etapa correspondiente del
proyecto inmobiliario, cuando se haya certificado su punto de equilibrio.

c) Se debera realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccion, en caso de haberse declarado el cumplimiento del punto de
equilibrio de la etapa correspondiente del proyecto inmobiliario; para lo
cual podran utilizarse no solamente los recursos aportados por el
constituyente promotor, sino también los que hayan sido entregados por
los Promitentes Compradores y/o compradores, asi como todos los
demas recursos que existan en el Fideicomiso. se establece ademas
expresamente, que en caso de que se haya declarado el cumplimiento
del punto de equilibrio de la etapa correspondiente del proyecto, los
Constituyentes deberan realizar todos los aportes adicionales que sean
necesarios que se pueda terminar y concluir la construccion de la etapa
correspondiente del proyecto inmobiliario; dichos aportes podran consistir
en recursos, dinero, construcciones, obras y demas bienes o servicios
que se requieran para el proyecto.

. Para la realizacion de los egresos referidos en el numeral ocho. nuevo seis (8.9.6) de
esta clausula:; se debera contar con el previo visto bueno del gerente de proyecto y
del fiscalizador, conforme corresponda; quienes deberan sujetarse para ello, al
presupuesto que haya sido aprobado por parte del Comité del Fideicomiso.

. Verificar a través del gerente del proyecto y/o del fiscalizador, conforme les
corresponda, que los fondos entregados por el Fideicomiso al constructor y/o a los
correspondientes profesionales contratados para el desarrollo del proyecto han sido
y estan siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados con las
planillas, facturas, recibos y/lo comprobantes originales y demas respaldos ©
sustentos que sean legaimente exigibles. de existir alguna observacion o duda,
respecto de la utilizacion de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a
consideracion del Comité del Fideicomiso para que se resuelva lo conveniente.

. Verificar a través de informes presentados por el gerente del proyecto y/o el
Fiscalizador, que el cronograma de obra 'y el presupuesto del proyecto aprobados por
el Comité del Fideicomiso, estén siendo cumplidos. de existir retrasos en el
cronograma de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplido, la
Fiduciaria informara sobre estos aspectos al Comité del Fideicomiso paro que ésta
tome las medidas que correspondan.
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en dolares de E.UA)

. Verificar y/o aceptar si se ha cumplido o no el punto de equilibrio de las etapas
correspondientes del proyecto inmobiliario, dentro de los plazos sefialados en la
clausula novena del presente instrumento.

. En caso de que la Fiduciaria verifique que no se ha cumplido el punto de equilibrio
de las etapas correspondientes del proyecto inmobiliario, si aun no se han iniciado
las obras de construccion con recursos del constituyente promotor; la Fiduciaria, en
su calidad de representante legal del Fideicomiso, conforme a las instrucciones que
reciba del Comité del Fideicomiso, podra:

a) dar por terminado los contratos celebrados con los contratistas del proyecto y
liquidar cualquier saldo pendiente, conforme le corresponda al Fideicomiso. en
caso de que el punto de equilibrio sea declarado por cada una de las etapas
del proyecto, realizara la terminacion o reforma de los contratos antes referidos,
en funcion a la respectiva etapa que no haya cumplido con las condiciones del
punto de equilibrio.

b) restituir a los Promitentes Compradores el dinero, transferido por éstos al
Fideicomiso, conforme a lo previsto en el numeral 8.7 de esta clausula. en caso
de que el punto de equilibrio sea declarado por cada una de las etapas del
proyecto, se procedera a la devolucién Unicamente de los recursos
correspondientes a los Promitentes Compradores de la etapa que no haya
cumplido con las condiciones del punto de equilibrio.

c) restituir la parte proporcional del inmueble al constituyente aportante o del (de
los) cesionario (s) de sus derechos como constituyente aportante; de
conformidad al contrato de cesion de derechos que se haya celebrado, siempre
que éste no esté sujeto a una condicion resolutoria que haya acaecido. los
costos, gastos honorarios y tributos que demanden esta restitucion seran de
cuenta de dicho constituyente o cesionario(s), que también tendra(n) que
asumir los demas gastos que se haya comprometido a pagar conforme lo
previsto en este contrato. en caso de declararse el punto de equilibrio por cada
etapa del proyecto, procedera unicamente a la restitucion de los inmuebles o
alicuotas que correspondan a la etapa que no se va a desarrollar.

d) En caso de que el Comité del Fideicomiso, certifique y apruebe que si se ha
cumplido el punto de equilibrio de cada etapa del proyecto inmobiliario, siempre
y cuando aquello haya sido verificado y aceptado por la Fiduciaria y Comité del
Fideicomiso; se deberan realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccién respectivas, para lo cual podran utilizarse no solamente los
recursos aportados por el constituyente promotor, sino también los que hayan
sido entregados por los Promitentes Compradores y/o compradores, asi como
todos los demas recursos que existan en el Fideicomiso.

< Previo informe del fiscalizador y aprobacion del Comite el Fideicomiso procedera a
suscribir con el constructor, el fiscalizador y el gerente de proyecto, el (las) acta
recepcion provisional y el (las) acta (s) de entrega recepcion definitiva de las etapas
correspondientes del proyecto cuando se haya concluido con su construccion.
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en dolares de E.UA)

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores

Son obligaciones de pago por bienes 0 servicios adquiridos de proveedores en el curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicando el método del interés
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucién practica determinar el valor nominal
equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son superiores a 12 meses.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalua con prevision 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 credito 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 peérdidas esperadas de por vida sean reconocidas desde el
reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado se presentan en el estado de situacion financiera como una estimacion y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese. El Fideicomiso evallia en cada cierre si un activo financieros o grupo de activos
financieros estan deteriorados.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye Yy, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconoci6 dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion
de la pérdida previamente reconocida.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

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

Inventarios en construccion

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual se encuentra registrado
inicialmente a su valor razonable y posteriormente a su costo histérico, mas los costos
directamente relacionados para su puesta en condiciones de construccion. El terreno no
se amortiza, pero si se evalua en lo posterior su deterioro.

Las construcciones en curso corresponden a los costos directos como levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuacion y movimiento de tierra, instalaciones eléctricas y
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia técnica y
Administrativa del proyecto, del Constructor, costos financieros netos de acuerdo con NIC
23, el componente financiero de los anticipos de clientes de acuerdo con NIIF 15, entre
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en délares de E.U.A.)

que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario y a los
materiales relacionados con la construccion.

El Fideicomiso evalua constante los precios de los costos de construccion y los de
venta de inmuebles, para evitar pérdidas o margenes reducidos de ganancia.

(d) Riesgo de liquidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (proveedores) o que el costo de obtener
liquidez sea dado bajo condiciones desventajosas.

El Fideicomiso prepara flujos de caja mensualmente, lo cual con negociaciones con
proveedores se prevé saldos positivos para un adecuado cumplimiento de las
obligaciones corrientes.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion 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 histdrica,
cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los 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 situacion 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 2019, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables. Los
principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

2019
Activos financieros al costo amortizado
Efectivo (Nota 6) y total activo financiero 136.881
Pasivo financiero al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores (Nota 9) y total pasivo financiero 3.877

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

(Véase pagina siguiente)
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FIDEICOMISO MERCANTIL SOLEMARE

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresados en doélares de E.U.A))

Desde el afio 2021, las provisiones de desahucio seran deducibles unicamente con
la emisiéon del estudio actuarial, sin embargo, para la jubilacion patronal se debe
cumplir minimo 10 afios en la empresa y que dicha provisién deba ser invertida en
un fondo de inversion calificado.

Pueden acogerse al impuesto Unico las actividades agropecuarias no
industrializadas.

El impuesto Unico al banano ahora se determinara en funcion de las ventas brutas
anuales.

Se elimina el anticipo de impuesto a la renta.

Se exonera del ISD a los créditos negociados en el exterior con un plazo a 180 dias.
Se exonera del ISD a la distribucién de dividendos a cuyos Accionistas o Socios se
encuentre en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion.

Se tarifa con 0% de |.V.A. las flores en estado fresco, trituradas y preservadas, el
papel periddico, las embarcaciones y maquinarias y entre otros para el sector
pesquero artesanal, los servicios de dominio web, computacién en la nube, y entre
otros productos.

Se tarifa con 12% de |.V.A. los servicios o bienes de artesanos calificados que
superen los montos para llevar contabilidad.

Nuevo régimen para microempresas, con un impuesto unico del 2% de los ingresos
brutos, con sus excepciones, como la actividad constructiva, inmobiliaria y de
servicios profesionales.

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

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicion 2019
Honorarios profesionales 18.407
Impuestos, tasas y permisos 11.438
Otros 702

30.547
CONTRATOS

Compaiiia Pradconstru S.A.

El 17 de octubre del 2019, se firmé el contrato de construccién se pactdé un valor de
US$92.304,23, cuya forma de pago se efectuara de la siguiente manera: por concepto de
anticipo 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 Fiscalizador y el Gerente de Proyecto de manera
mensual.

(Véase pagina siguiente)
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