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0pihi6n

1　Hem°s auditado los es屯dos緬ancie｢os que se a○○mpa祀n del FiD巨ico肌SO剛球cAN丁Iし

GRANOLLERS, que comprenden el estado de situaci6n financiera al 31 de diciembre del 2019, el

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

correspondientes al penodo temlnado en esa fecha, asl como un resumen de las pollticas contables

sig嗣cativas y o什as notes explicativas

2　　En nuest｢a opinion, ios es個dos面ancie｢os mencionad∞ en el p｢~me｢ pa同心p｢esentan

razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situaci6n financiera del FIDEICOMISO

調とRCAN丁ルcRANOしし亡RS ai 31 de diciemb｢e de 2019, asi come sus ｢esu他d°s y叫os de efec書ivo

correspondientes al penodo teminado en esa fecha, de confomidad con Nomas lntemacionales de

info｢macめn Flnancie｢a (N=F).

Fuhdamentos de la opinion

3　　Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas lnlemacionales de Auditoria (NIA). Nuestras

欝諾:e��ｦW6��ﾎ｣ｦDVSｦCｦ&6坊����3､g6V�8顆I��VSｦ�t墜3ｦ�ｨﾄ�&Ij､#｢v��ｹ�3ｦ�Fﾂ瀟宗.:
｢印ue｢im~ent｡s de色tica que son aplicabies a nuest略audit｡｢ほde I｡s estados帥ancie｢os en ∈cuado｢,

#e:,°諾u,T.P'!藷慈edmeis, E:S8%nsca.b盤easmd器:vtde器raf°dT '諾蒜.rae:::嵩::m器n.t:㍊

p｢°p°｢ci°na una base su繭ente y ad∞uada pa｢a nuest隠oplnien･

Cuestioれes claves de auditoria

4　｣as cuestlones clave de ia auditoria son aqueilas que. seg血…est｢o ｣川ci° p｢ofesionaしhan side de

mayor significatividad en nuestra auditorla de los estados financieros del periodo actual. Estas

cuestlones hah side t旧くadas en el c○ntexto de nues什a audi(○○はde los巨s屯dos Financie調s en su

conjunto y en la formacidn de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una opini6n por

sepa｢ado sob記ias巾ismas･

Reconocimien(o de ios c°stos de c°nstⅢccion

Los inventarios en construcci6n se considera un area relevante puesto que comprende la

cap楓izacien de lnve鴫-ones di｢∞ねs e lndl｢ecぬs dei P｢oyect｡ inmob~iia｢io Nues同s

p｢∞edim~e爪os de auditoria ∞mp｢enden el e=te=dimiehto y ｢ev~sI飢de las activ~dades

desa｢｢o=adas po｢ la FIducia｢ia con ｢elac~en al cumpilm~ento dei objeto es向biecido en el 00nt｢at° y

de las inst｢ucclones同ucia｢ias, mediante ｢evisi°nes de ｢endici°nes de cuenta. pol舶as c°ntabies

de capitali之acien y vaiidez de c○mp｢obantes a nive=egaL
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FIDEICOMISO州巨RCAN丁I｣ GRANOし｣各RS

NO丁AS DE ○○S ES丁ADOS FiNANCIER°S

POR EL ANo TERIvllNADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

(巨xp｢esados en ddla｢es de E U A･)

1. INFOR州AcleNG各N各RA｣

1,1 Constitucien y objeto social

Ei FIDEicoMISO軸且RCAN丁i｣ GRANO｣し各RS fue c°nstituido ei 15 de mayo del 2019

insc血o e= e- Regist｢o de Me｢cado de Vaio｢es con ei N〇･ 2019 G 13･002737･ siendo sus

Constituyentes Vigereno S.A. y Estancias Cerro A乙ul S A. al 31 de diciembre del 2019

巨i Fldeic○miso tiene po｢ ob｣eto la ejecucien dei p｢oye億o en el inmueble, con ei dine｢○ ○

｢ecu｢sos apo直ados po｢ ei Constituyente, Ios p｢ovenientes de los p｢estamos oto｢gados per ei

ac｢eed°｢ y′o te｢ce｢os. Ios ｢eclbldos de ios P｢｡mite細くes Comp｢ado｢es ylo Comp｢ado｢es y

todos los demas que se integren por el cumplimiento de las inst田cciones contenidas en el

cont｢ato

1.2　Cesien de de｢echos y o輔gaciohes

E~ 14 de mayo de~ 2019, Bonan｡va SA , ced-6 afavo｢deVige｢ano S･A Iat｡taiidad de los

de｢echos y obi~gac~ones c○nsねn{es de 45 p｢omesas de c｡mp｢aventa ｢espe億o de

dlfe｢entes unidades inmobiila｢las dent｢o dei p｢oyecto inmo酬ia｢io denomi=ado Con｣unto

Residenclai G｢anoile｢s (Mac｢olote I) en ia u｢banizaci6n丁e｢｢anost｢a, y e=1 de julio dei

2019, Vige｢ano S A･, cedi6 a favor dei Fideic○m~so Me｢cantii C｢ano=e｢s ia totalidad de ios

de｢echos y obi-gaciones c○nstantes de d-chas p○○mesas de c○mp｢aventa ot｡｢gada ei 14

de mayo del 2019

Ei 17 de °ctub｢e dei 2019. ei Constituyente Vige｢ano S･A･ cede el 33･48% de sus de｢echos

en ei Fideicomiso Me｢cantii G｢ano=e｢s a Estancias Ce汀o A乙ul S A.

1.3　P○○yecto inmobiiia｢io

巨I p｢oyecto c○nsiste en la c°nst｢ucci6n dei Conjun章o Residenciai G｢anolie｢s c○nstituido per

50 v川as y un c｡=domini｡ de 16 depa舶mentos, ubicado en ei Mac｢oio(e i en ia u｢banizacien

丁e｢｢anost｢a

1.4　Puntodeequ=ib｢io

AI 31 de diclemb｢e dei 2019, no se ha decla｢ado el punl° de equliib｢io

1.5　Ap｢obaci6h de ios es館dos惰れancie｢os

｣os eslados ¶nancie｢os po｢ ei a斤o te州inado el 31 de diciemb｢e del 2019 del Fideic○…s°

han side emitldos con la aut○○izaci6n de ia Administ｢ado｢a.

1.6　Inst｢ucciohes Fiducia｢ias

｣a Fiducia｢ia se obliga p｢incipalmente al desa｢｢o=o de las slguientes ac書ividades'

●　　Regist｢a｢ c○ntablemente come de p｢opiedad del Fideic｡mis〇･

(Vease p急gina siguien(e)
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FiD各ICO調ISO M各RCAN丁I｣ GRANO｣し各RS

NO丁AS D各しOS各S丁ADOS FINANci各ROS

POR ELA内o TERIvllNADO 31 DE DicIEMBRE DEL 2019

(Exp｢esados en deia｢es de E.U A.)

i)　｣°s ｢ecu｢sos y el dine｢o que t｢ansfe｢胎ei constituyente a ia susc｢ipci6n dei

p｢esente inst｢umento y ios que apo直en en ei futu｢o pa｢a el desa｢｢o=o de su

objeto, entre los que podran encontrarse los recursos necesarios para

cub｢i｢ todo de eg｢esos o gas(os que ｢equie｢a ｢eaiiza｢ el Fideic○mis〇･

ii)　丁odos ios actNos que se gene｢en du｢anteei desa｢｢o=o de su ob｣eto, ylo que se

aporten al Fideicomiso por parte del Constituyente, entre los que se podran

enc○nt｢a｢ apo直es en c○nst｢ucci°nes, ob｢a y demas bienes o se面cjos que se

｢equie｢an pa｢a ei desa｢｢o=o dei P｢oyecto

lii)　巨i inmuebie una vez que haya side t｢ansfe｢id° a favor dei Fideic○miso, p°｢ ia

insc｢ipci6n de es(e c°nt｢ato en ei Regist｢o de ia P｢opiedad del cant6n

｢espectivo E=∩muebie se〇台｢egist｢ado contablemente ai vaio｢ del avai心o

pe｢icia=ealizado po｢ ei A｢q Ma｢io P6iit que se ent｢ega per sepa｢ado a ia
Fiducia｢ia pa｢a su ｢egist○○ c○ntabie, ｢egist｢o que sera efec(uado ai val°｢ ei

ava博o de me｢cado a｣ustado. Adicionaimente, se c○nside｢a｢an apo青es ias

ob｢as ejecutadas en ei te｢｢en° taies come ｢e=eno, ob｢as c°mpiementa｢ias de

accesos, edlficaclones en areas c○munes, ent｢e ot｢os, mismas que c○nstan

mme｢sas dent｢o dei iote de (e｢｢eno apo賃ado al p｢esente Fideic○mlso.

iv)　Ei Fideic○miso me｢cantii debe冶susc｢ibi｢ la cesi6n de de｢echos y obiigaciones

correspondiente a las promesas de compraventas suscritas a la presente fecha

en el Proyecto inmobiliario Grano=ers; de la misma forma, debefa registrar los

anticlpos oto｢gados po｢ Ios P｢omitentes Comp｢ado｢es

Ab｢l｢ cuentas c○冊entes. de ah°｢｢os o cualqule｢ ot｢o mst｢umento flnancle｢o que sean

necesa｢los pa｢a la adecuada admjnist｢aci6n de ios ｢ecu｢sos dine｢a｢ios dei

Fideic○miso y dei P｢°yecto, en el Banc○ dei Pacific○. obseNando ias iimitaci°nes,

aut°｢izaci°nes ° ｢eque｢imientos legales que se ｢equie｢a cumpli｢ pa｢a ab｢i｢ dichas

cuentas banca｢ias.

invehi｢ ios ｢ecu｢sos dine｢a｢los que existan en las cuentas banca｢ias del Fideic○miso,

c°nf°｢me a las inst｢ucclones que ｢eciba de ia Junta del Fideic○miso, pa｢a io cual se

debe｢まcump=｢ con la no｢mativa legal aplicable. ｣os p｢ocedimientos necesa｢ios pa｢a

la seieccien de ias sociedades, Casas de Vai○○es, Boisas de Valo｢es ylo mstituciones

financieras, a trav6s de las cuales o en las que se realicen las inverslones, seran

inst｢uidos po｢ la Junta del Fideic°miso, cumpliendo con ia no｢maljva legal apiicabie

｣a caiificacl6n minima de ias entidades en las que se mantengan dichas inve｢siones

debe〇台se｢ de A

Susc｢ibi｢ con ias personas que sean designadas po｢ Ia Junta del Fideic○miso; ios

c○nt｢atos de Come｢ciaiizacien. Const｢ucci6n, Fisca=zacien, Ge｢encia de P｢oyecto,

Pianificacien A｢quite刷るnica, P｢omociらn lnmobiiia｢ia y ios dem台s c○nt｢atos que sean

necesa｢ios pa｢a ei desa｢｢o=o dei P｢oyecto; c°nね叩e a ias inst｢ucciones, te｢minos y

c○ndlcl°nes que sean ap｢obados po｢ Ia Junta dei Fidelc○miso.

Celeb｢a｢ con ios P｢omitentes Comp｢ado｢es ylo Comp｢ad°｢es designados po｢ el

Come｢ciaiizado｢, baJo las po=ticas y dem台s c○ndlciones ap｢obadas po｢ ia Jun(a del

=



FID各ICO州iso軸各RCAN丁○○ GRANO｣｣ERS

NO丁AS D各｣OS各S丁ADOS FINANciたROS

POR且｣ ANO丁ERMINADO 31 DE DIC惟調BR各D各｣ 2019

(Exp｢esados en d6ia｢es de E U A )

Fldeic○mlso, c○nt｢a(os de P｢omesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventa sob｢e blenes

dete｢minados e individualizados dent｢o del P｢oyecto. Se establece exp｢esamente

que en los c○nt｢atos de P｢omesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventa, se debe｢負.

i)　E…ncla｢ en fo｢ma cla｢a y p｢ecisa de las obligaciones y de｢echos de ias panes,

a efec(os de pode｢ exigi｢ su cumpiimiento,

ii)  inc両｢ una cl台usula en ia que i°s P｢omitentes comp｢ado｢es yl° C°mp｢ado｢es

se obiiguen a paga｢ di｢e億amente a ia cuenta banca｢Ia del Fideic○miso, ei val°｢

p｢oveniente de ia negociacien, y,

iii)　Se斤ala｢ exp｢esamente que ia cesi6n de de｢echos de dichos con(rates no sera

｢egis(｢ada o aceptada po｢ el Fideic○mlso, si no ha c°ntado con ia exp｢esa y

p｢evia auto｢Izaci6n dei Come｢cializado｢

En case de incumpiimlento de los P｢omitentes Comp｢ado｢es, de las obiigaciones que

asumle｢on en ia P｢omesa de Comp｢aventa; da｢ per teminado tales c○nt｢atos en ia

fo｢ma establecida en los mismos y ceieb｢a｢ en su ｢eempiazo nuevas P｢°mesas de

Comp｢aventa, con las personas que designe ei Come｢ciaiizado｢, cumpiiend° con las

poiiticas y las c○ndiclones que haya fijado ia Junta dei Fideic○miso

Reclbl｢ de ios P｢omitentes C°mp｢ado｢es, el dine｢o que estos se c°mp｢ometie｢on a

ent｢ega｢, en I°s mont°s y c°ndicI°nes se斤alados en las P｢omesas de Comp｢aventa

recursos que podran ser devueltos al correspondiente Promitente Comprador en

case de no habe｢se cump教ido ei Punto de Equ=ib｢i° del P｢oyecto言ncluyendo los

mte｢eses que se hayan 9ene｢ado per ia inve｢si6n de (ai dine｢o de los que se

deducI｢急n las multas, inte｢eses mo｢ato｢i°s, (｢ibut°s, c°misiones y dem各s gastos que

se hayan °caslonado po｢ dichas p｢omesas MIent｢as no se ce同情que ei Punto de

Equiiib｢io del P｢oyecto lnmobilia｢io; ios ｢ecu｢sos ent｢egados p○○ ios P｢omitentes

Compradores no podran ser utilizados para el desarro=o del Proyecto y deberan

mantene｢se mve巾idos cump=end° con io p｢evlsto en ei numeral 8 3 de esta ci各usula

Cont｢ata｢ un segu｢o c○nt｢a todo ｢iesgo sob｢e ia cons(｢ucci6n y mate｢iales del

P｢oyecto; en ias c○ndiclones y con la c○mpa郁a de segu｢os que sea seleccionada

apiicando los p｢ocedlmientos legales que sean necesa｢ios; c○nfo｢me a las

inst｢ucciones que debeねimpa直i｢ ia Junta dei Fideic°mis°

Adminlst｢a｢ ios ｢ecu｢s°s del Fldeic○mlso y destina｢Ios a ｢eaiiza｢ Io sigulente.

I)　El page de ios hono｢a｢ios, t｢ibutos y demまs gastos de｢ivad°s de la constituciらn,

administ｢aci6n y te｢minacien dei p｢esen(e Fideic○mlso.

ii)　E｣ page de un segu｢o c○nt｢a (ode ｢Iesgo sob｢e la c○nst｢ucciらn y mate｢iales del

P｢oyecto, en ias c°ndiciones y con la c○mpa郁a de segu｢°s que sea

seieccionada per la Junta deI Fideic○miso

lii)　Ei pago de ios hono｢a｢ios y gastos en que haya de incu町i｢se pa｢a la defensa

｣udiciai o ext｢a｣udiciai dei Fldelcomis○ 0 la Fiducia｢ia cuando las ci｢cunstancias

asi lo exi｣an
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FiDEico州ISO調ERCAN丁I｣ GRANO｣し各RS

NO丁AS D亡｣OS各S丁ADOS戸iNANCI各ROS

POR EしANO丁とR軸INADO 31 DE DICI且MBR各Dさし2019

(巨xp｢esad°s en dらia｢es de E U.A.)

Iv)　Ei page ○ ia ｢eaii之aci6n de ias p｢ovisiones necesa｢ias pa｢a ei page de ios

c｢editos ｣os desemboisos de ios c｢editos hipoteca｢ios de ios P｢omltentes

Comp｢ado｢es ylo Comp｢ado｢es que se ｢eaiicen con ot｢as instituciones

financie｢as que no sean ei Ac｢eedo｢. debe｢らn se｢ deposi(ados o ac｢editados en

la cuenta del FIdeicomis°, 1° cuai debe｢きミc○ntempla｢se en el cont｢ato de

P｢omesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventa a susc｢ibl｢se con cada P○○mitente

Comp｢ado｢ ylo Comp｢ado｢ Con estos desemb°isos, el Fideic○miso debe｢a

p｢ovisi°na｢ i°s valo｢es c°｢｢esp°ndientes a las al了cu°tas po｢ paga｢ al Ac｢eedo｢,

cuy° plaz° maxlm° de page de la a=cuota debe｢a se｢ de 90 dies piaz°,

t｢anscu｢｢id° este piaz° ei Fidelcomls° debe｢まcumpli｢ con ei page, de no tene｢

｢ecu｢sos suficlentes pa｢a cumpli｢ con las ob=gaciones con el Ac記edo｢ pa｢a ia

iibe｢acI6n de la aiicuota, el Cons(ituyen(e se obiiga a ｢ea=za｢ apo賃es dine｢a｢ios

de ser necesario, 1o cual debera ser notificado pro el Fideicomiso a su

Constituyente

v)　Ei pag○○ ia ｢eailzaci6nde p｢ovisiones necesa｢ias pa｢aei pag°deot○○s c｢editos

que hayan sid〇 °to｢9ados p°｢ °t｢as entidades financie｢as ai Fideic○miso, p記via

auto｢izacidn dei Ac｢eed○○

vi)　Realiza｢ ios eg｢esos que sean necesa｢ios pa｢a ei desa｢｢o=○ 0 e｣ecucion dei

P｢oyecto de c○nfo｢mldad ai p｢esupuesto que haya side ap｢obado po｢ ia Junta

dei Fldeic○miso Pa｢a apilcaclらn de lo ｢efe｢ido ante｢io｢mente, se estipuia

exp｢esamente que'

a)　Se pod｢ま｢eaiiza｢ Ios eg｢esos que c○｢｢espondan a las ob｢as p｢eiimina｢es

y demas egresos y gastos del Fideicomiso, antes del cumplimiento del

Punto de Equi=b｢Io del P｢oyecto lnmob=ia｢io, si ia Junta del Fideic○miso

as了io auto｢iza, aunque a心n no se hayan cump=do ias c○ndiciones legaies,

tecnicas y financie｢as dete｢minadas en la c冶usuia novena de este

c○nt｢ato, uti=zando心nicamente los ｢ecu｢sos que sean apo青ados po｢ el

C°nstituyente ylo ios ｢ecu｢sos p○○venientes de los c｢editos.

b)　Se pod｢a ｢ea=za｢ ios eg｢es°s c°｢｢esp°ndientes a ias ob｢as de

c○nst｢uccion, antes dei cump=end° del Punto de巨quiiib｢io dei P｢oyecto

inmobliia｢io, si la J…ta del Fideic°miso as=o auto｢iza亘nicamen(e si se

ha cumplido con las condiciones legales y t6cnicas determinadas en la

clausula novena del contrato, utilizando unicamente los recursos que

sean apo直ados per ei Constituyente. Po｢ io antes se斤alado, se es(ablece

y acia｢a exp｢esamente que los eg｢esos ｢efe｢idos en ios nume｢aies (i) y

(ii) que anteceden, no pod fan ser cubiertos con los recursos entregados

al Fideic○miso po｢ ios P｢omitentes Comp｢ado｢es, I°s que心nicamente

pod｢各n se｢ u帥zados pa｢a el desa｢｢oilo del P｢oyeclo lnmobiiia｢io, cuando

se haya ce輔icado ei Punto de Equilib｢io

c)　Se debe｢a ｢eaiiza｢ Ios eg｢esos c○｢｢espondientes a ias ob｢as de

c°nst｢ucci6n, en caso de habe｢se decla｢ado el cumplimiento dei Punto

de Equilibrio del Proyecto lnmobiliario, para lo cual pod fan utilizarse no

soiamente los ｢ecu｢sos apohados per ei Constituyente, sino tambien ios

que hayan sido en(｢egados po｢ ios P｢omi(en(es Comp｢ado｢es, asi come
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｢ID巨ico州iso朋且RCAN丁I｣ GRANO｣し各RS

N°丁AS D且｣OS亡S丁ADOS FiNANCI各ROS

POR EL A内O TERIvllNADO 31 DE DicIEMBRE DEL 2019

(Exp｢esados en deia｢es de E.U A.)

todos los dem急s ｢ecu｢sos que existan en ei Fideic○miso. Se establece

ademas expresamente, que en caso de que se haya declarado el

cumpilmiento dei Punto de巨quiiib｢Io del P｢oyec(○, ei C°ns航uyente

debe｢台｢eailza｢ todos los ap°直es adicionaies que sean necesa｢ios pa｢a

que se pueda te｢mina｢ y c○nciui｢ ia c○nst｢uccidn del P｢oyecto; dichos

aportes pod fan consistir en recursos, dinero, construcciones, obras y

demas bienes o seNicios que se ｢equie｢an pa｢a ei P｢oyecto.

Para ia ｢ealizaclらn de ios eg｢esos ｢efe｢idos en ei …me｢ai 8 9 6 de esta cほusula, se

debera contar con el prevlo vlsto bueno del Gerente de Proyecto y/o del Fiscalizador,

c○nfo｢me c○｢｢esponda, qulenes debe｢急n su｣eta｢se pa｢a e=°, ai p｢esupuesto que haya

side ap｢obado po｢ pane de la Junta dei Fideic○mis°.

Ve｢ifica｢ a t｢aves dei Ge｢ente dei P｢oyecto ylo del Fiscaiizado｢. c°nfo｢me les

co｢｢esponda que ios fondos ent｢egados po｢ el Fidec°mis° ai Cons(｢ucto｢ ylo a ios

c○｢｢espondientes p｢ofesionaies con(｢atados pa｢a ei desa｢｢oiio dei P｢oyecto hah side

plenamente justificados con ias planiilas, factu｢as, ｢ecibos ylo c○mp｢obantes

o｢lginaies y dem台s ｢espaldos o sustentos que sean iegaimente exigibies. De exlsti｢

alguna obseNacI6n o duda, ｢especto de la uti=zacien de tales f°ndos, (ales

circunstancias sefan puestas a consideraci6n de la Junta del Fideicomiso para que

se ｢esueiva io c°nveniente.

Ve｢Ifica｢ a t｢av全s de info｢mes p｢esentados per ei Ge｢ente de P｢oyecto yl°

Fiscaiizad○○, que ei c｢onog｢ama de ob｢a y p｢esupuest° del P｢oyecto ap○○bados po｢

Ia Junta del Fldeic○miso, esくるn siendo cumplidos De existi｢ ｢et｢asos en el

c｢onog｢ama de ob｢a o en caso de que le p｢esupuesto no este slendo cumpiido, ia

Fiducia｢la i∩fo｢ma｢台sob｢e est°s aspectos a ia Junta dei Fideic○miso pa｢a que esta

tome ias medldas que co｢｢espondan

Ve｢iflca｢ ylo acepta｢ sl se ha cumpiid〇 ° no ei Punto de Equiiib｢jo del P｢oyecto

lnmobiliario, dentro de los plazos se吊aiados en la ciausula novena del contrato.

i)　En case de que la Fiducla｢ia ve｢ifique que no se ha cumpiido con ei punlo de

Equilib｢io del P｢oyecto inmob用a｢io, si a心n no se hah iniciado ias ob｢as de

c○nst｢uccien con ｢ecu｢sos del Constituyente, Ia Fiducia｢ia en su ca=dad de

｢ep｢esentante iegai del Fideic○miso, c○nfo｢me ias inst｢ucciones que ｢eciba de

ia Junta dei Fideic°mis°, pod｢a

a)　Da｢ per te｢minado ios c○nt｢atos celeb｢ad°s con I°s cont｢atistas dei

P｢oyecto y liquida｢ cualquie｢ saldo pendiente. c°nfo｢me ie c○汀esponda al

Fidelcomiso

b)　Restituir a los promitentes compradores el dinero o bienes equivalentes

t｢ansfe｢ido po｢ estos ai Fideic○miso c○nfo｢me a I°s p｢evisto en ei nume｢al

8.7 de esta clausula

c)　Restitui｢ ei inmueble ai constituyente o del (de ios) cesiona｢io(s) de sue

de｢echos come Beneficia｢ios ｣os c○stos, gastos hono｢a｢ios y t｢ibutos
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que demande= esta ｢estituc~6n se｢まn de cuen(a de dicho C｡nstituyente･

que tambien tendra que asumir los demas gastos que se haya

c°mp｢ometido a paga｢ c○nfo｢me lo p｢evisto en el c○nt｢ato･

d)　EncasodequelaJuntadei Fideic○misoce[舶queyap｢uebequeslseha

cumpiid° con ei Punto de Equ帥b｢io del P｢oyecto, siemp｢e y cuando

aque~io haya s-do ve緬cad｡ per ia Fiducia｢ia; se debe｢名n ｢ealiza｢ Ios

eg｢esos co｢｢espondientes a las ob｢as de c○nst｢ucciら= ｢espedivas~ pa｢a

1° cuai pod｢an utiiiza｢seい｡ soiamente ios ｢ecu｢sos ap〇両dos po｢ el

Const~tuyente, sine tambien ios que hayan side ent｢egados po｢ ios

P｢omitentes Comp｢adores ylo Comp｢ad｡｢es, asi c｡mo todos ios dem急s

｢ecu｢sos que existan en el Fideic○mis°･

P｢evio info｢me dei Fiscalizad°｢ y ap｢｡baci6n de la Junta del Fideic○mis｡; ei

Fideic○miso p｢ocede〇台a susc｢ibi｢ con el Const田cto｢, ei fisca=zado｢ y ei Ge｢ente de

P｢oyecto, el (Ias) actas de ent｢ega ｢ecepcidn p｢○visionai y ei (Ias) acta(s) de en(｢ega

｢ecepciらn p｢ovisional y el (ias) acta(s) de ent｢ega ｢ecepcidn def面tiva dei P｢oyec書○○

cuando se haya c○nciuido con su c○nst｢uccien･

Ceieb｢a｢ con ios P｢°mitentes Comp｢ado｢es que hayan cumpiido en su totalidad ias

obiigaclones que asumie｢on a la fi｢ma de las P｢｡mesas de Comp｢aventa, ias

esc｢itu｢as de c○mp｢aventa de los bienes dete｢minados e individua=zados dei

｢espectivo P｢oyecto que p｢｡met~e｢on comp｢a｢, siemp｢e y cuando se haya obtenido la

｢espectiva decla｢at｡｢ia de p｢opledad horizontal dei p｢oyecto~ o ia sl∩guia｢izaci6n o

pa教icien dei bien inmuebles, debidamente insc｢ita en el Regist｢o de ia P｢opiedad dei

canton c○｢｢espondiente; y, a t｢aves dei Const｢ucto｢ y con p｢esencia dei Fisca=zado｢

y del Ge｢ente de P｢oyecto, hace｢ ia ent｢ega ｢ecepci6n de ia c○nst｢ucci6n de ia

｢espectiva …~dad inmobilia｢ia ｣a ceieb｢aci6n de ias esc｢itu｢as de c○mp｢aventa se

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

afianzado debldamente el page dei p｢ecio pactado en ios c○nt｢atos de P｢omesa de

Compraventa y /o Compraventa, asi como las demas obligaciones pactadas en

dichos c○nt｢alos′ En dlchos c○nt｢atos. se debe｢急estipula｢ exp｢esamen書e que el (Ios〉

Const｢uct°｢(es) asumi｢台(∩) ia °biigaciらn de ｢esp°nde｢ f｢ente ai Fideic○miso, ios

p｢om~tentes c○mp｢ado｢es o (e｢ce｢os ｢eiacionados con ei Fideic○miso, per vicios de

ia c○nst｢ucci6∩ ° de ios mate｢lales utiiizados en eiia, du｢ante ei plazo c○ntempiado

en ei a面cuio 1937, nume｢ai 3 dei Cddigo Civ=●

丁子ansfe｢i｢ a tituio de fideic○miso me｢cant=, a favor de ia pe｢s°na natural o ju｢idica

que estos inst｢uyan, a p｢o｢｢ata de ios de｢echos fiducia｢ios s｡b｢e el Fideic｡miso que

c○｢｢esponda a cada uno de e=os, bienes o ｢ecu｢sos dei Fidelc○miso que

c○｢｢espo=dan a ios apo青es ｢ea=zad｡s a d~cho pat｢imonlo autenomo, asi c○mo los

beneficios de｢ivados de las u細dades o ganancjas que existan en ei pat｢imonjo dei

Fideicomiso, una vez terminada la construcci6n del Proyecto; siempre y cuando’

i)　Se haya ob(enid° e insc｢ito las aut°｢izaciones p的iicas necesa｢ias pa｢a la

t｢ansfe｢encia de ios bienes dete｢minados e individualizados dei P｢oyecto, y,

(Vease p負gina siguiente)
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ii)　Se haya cancelad〇 ° p｢ovisionado ios ｢ecu｢sos necesa｢I°s pa｢a e巾ago de

lodas ias obiigaciones con los P｢omitentes Comp｢ado｢es ylo Comp｢ado｢es y

c○n ei Ac｢eedo｢. y,

lil)　Se haya cancelado o provlslonado los recursos necesarios para el pago de

todos ios pasivos. c○stos, gastos, hono｢a｢Ios y t｢Ibutos gene｢ados o po｢

gene｢a｢se p°｢ la c○nstituciらn adm~nist｢aci6n y IIquidacien dei Fldeic°mlso,

Inciusive ios hono｢a｢ios de la Fiducia｢ia y t｢ibutos del Fideic○miso. Si ios

resultados del proyecto no fueren favorables o positivos, las perdidas sefan

asumidas per eI Cons(ituyente ylo Bene両a｢ios, a p｢o汀ata de 1°s de｢echos

fiducia｢i°s sob｢e ei Fidelc○miso que c○町esponda a cada uno de e=°s, de

manera que podra afectar no s61o los aportes, de manera que pod fa afectar no

solo los apohes efe億ivamente ｢ealizados. sine tambien imp=ca｢ que deban

asumi○ ○ paga｢ los hon°｢a｢l°s de ia Fiducia｢Ia, pasivos, hono｢a｢i°s, t｢ibutos y

demas gastos que no se hayan podido cubrir con los recursos del Fideicomiso.

En case de n° existi｢ ｢ecu｢sos en efectivo su傭cientes dent｢o dei Fideic○miso

pa｢a la devoiuci6n de apo青es o la ent｢ega de beneficios, ei Fideic｡miso pod｢a

｢ealiza｢ las mismas mediante la t｢ansfe｢encia de bienes que no se hayan

c○mp｢ometido a favor de ios P｢omitentes Comp｢ado｢es, pa｢a lo cual se toma｢急

como valor aquel en que se encuentren registrados dichos bienes en la

c○ntabiildad del Fideic○mlso De existi｢ bienes que no pueden se｢ divididos y

cuya t｢ansfe｢enc~a co｢｢espo=da al Const~tuyente ylo Benefic~a｢ios; ia misma

tambien se podra realizar, en derechos y acclones, a prorrata de su

pahicipacl6n e= el FIdeic○miso, cumpliendo en (odes I｡s cases, con ias

i=st｢ucciones que sean impa直idas po｢ pa賃e de ia Junta del Fide-c○mis〇･ ｣os

c○stos, gast｡s. hon○○a｢ios y (｢lbut｡s que demanden las ｢efe｢idas t｢a=sfe｢encias

se｢an de cuenta y cargo del Const血yente ylo Beneficia｢ios, a fav°｢ de ios

cuaies se ｢eaiicen ias mismas

Confo｢me a las instルcciones que sean impa同das po｢ Ia Junta dei Fideic○miso,

c○nt｢ata｢ a una persona natu｢al o ju｢了dica, que se enca｢gue de la cus(°dia,

mantenimientos y demas aspectos relacionados con la seguridad e integridad del

inmueble o de los bienes individuaiizados const｢uidos dent｢o dei P｢oyecto

Previa aprobaci6n de la Junta del Fideicomiso, cumpliendo con todos los parametros

o c○ndiclones que hayan side fi｣adas po｢ esta, c○nt｢ae｢ c｢editos con el Ac｢eedo｢, que

se｢an destinados al cumpiimiento del objet° dei Fideic○mlso; asi come c○nstitui｢

9｢avamenes, seN~dumb｢es u ot｢as iimitaciones de dommio sob｢e ei inmueble ｡ sob｢e
blenes individuaiizado den(｢o del P｢｡yedo, con e=~n de ga｢antiza｢ ios c｢editos,
c○nfo｢me a las inst｢ucclones que sean dictadas po｢ ia Junta dei Fidejc°miso, que

sean aceptadas po｢ pane dei Ac｢eedo｢ con ot｢as entidades financie｢as, po｢

inst｢ucclen de ia Junta dei Fidelc○mlso que cuen(e con la p｢evia auto巾zaci6n del

Ac｢eedo｢.

Inicia｢ y cuimlna｢ las iabo｢es de liquidaci6n dei Fideic°mis○○ una ve乙que se cumpian

las causaies pa｢a su te｢minaci6n, que c○nstan estipuiadas en el c○nt｢at〇･

(Vease p台gina siguiente)
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･　Celeb｢a｢ todos ios actos y c○nt｢atos necesa｢ios pa｢a e同el cumpiimiento del opjeto e

inst｢ucciones del p｢esente Fideic○miso. de tai mane｢a que u=a falta de ~nst｢ucci6n

exp｢esa no implique que de aiguna mane｢a se impida, d南cuite o ｢et｢ase su

cumpiimient〇

･　Ceieb｢a｢ un c○nt｢ato de hipoteca con el Ac｢eedo｢ ｢especto dei bien mmuebies

apo直ado po｢ el Constituyente en calidad de ga｢antia po｢ el c｢edit○ ○to｢gado a favor

de este o dei Fideicomiso.

｣a Adm刑st｢ado｢a del Fideic○miso ha cumplido con ias inst｢ucciones aplicables de acue｢do

c○n cらmo se han p｢esentado en el desa｢｢oilo dei Fideic○miso

2.　R各SUM各N D各しAS PRiNcipA｣且S PO｣i丁icAS c°N丁AB｣且S

A c○ntl…aci6n, se desc｢lben las p｢incipales poiiticas c○ntabies adoptadas en la p｢epa｢aci6n

de estos estados financie｢os丁ai c○mo lo ｢equie｢e ia No｢ma lnte｢nacional de info｢maci6n

Financie｢a, estas poiiticas nan sido dise斤adas en funci6n a las N=F vigentes ai 31 de

dlclemb｢e de 2019

2.1　Bases de p｢epa｢acien

De acue｢do con ia ｣ey de Me｢cado de Vaio｢es, ei Fideicomiso lieva sus cuentas y p｢epa｢a

sus estados面ancie｢°s en fo｢ma independiente de Zion Administ｢ado｢a de Fideic○misos y

Fidelcomisos S A

｣°s p｢esentes estados financie｢os del Fldelcomiso ai 31 de dlciemb｢e dei 2019 hah sid°

p｢epa｢ados de acue｢do con ias No｢mas lnte｢naclonaies de info｢maciらn Financle｢a (N=F),

emitidas po｢ ei Conse｣o de N°｢mas冊e｢nacionales de C°ntabiiidad (IASB), ias que hah

sido adoptadas en Ecuador, y ｢ep｢esentan la adopciらn integ｢ai, exp=cita y sin ｢eseNas de

ias ｢efe｢ldas no｢mas inte｢nacionaies ｣os estad°s financie｢os del Fideic○miso nan sido

p｢epa｢ados de acue｢do con ei p｢lncipio dei c○sto hist6｢Ico, a excepci6n de ios activos

financie｢os clas桐cados a vai°｢ ｢az°nable a t｢aves de pe｢didas y ganancias, que se los mide

a vaio｢ ｢azonable

｣a p｢epa｢aci6n de los estados血ancie｢os de acue｢do con N=F ｢equie｢e ei uso de cie青os

estimados c○ntables c｢itlc○s.丁ambien ｢equie｢e que ia Administ｢ad○○a ejeiza su ｣ulcio en eI

proceso de aplicaci6n de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inhe｢ente en este p｢oceso contabie, Ios ｢esuitad°s ｢eaies pueden dife｢i｢ de ios montos

estmad°s po｢ ia Administ｢ado｢a

2.2　Nuevas ho｢mas, enmiendas e inte｢p｢etaciohes emitidas i巾te｢nacjonalmente

Las enmiendas que e=ASB considera como necesarias y urgentes, son las siguientes‘ i)

Nic 1 - Clasificaci6n de pasivos c○｢｢ientes y n° c○｢｢ien(es (1 de ene○○ del 2022); ii) N=F

3 - Definicion un negocio (1 de ene｢o dei 2020), iil) Nic 1 y NIC 8 - definici6n de

mate｢laiidad (1 de ene｢o dei 2020), iv) NiiF 9, NIC 39 y N=F 7 - P｢opo｢ciona｢ ce直idumb｢e

po｢ ios efectos potenciales causados po｢ ia ｢efo｢ma a los indices de ｢efe｢encia de tasas de
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Interds interbancanas IBOR (1 de enero del 2020), v) Marco Conceptual - lncluye mejoras

sobre medici6n, presentaci6n de informes, definiciones mejoras de activos y paslvos, y

aclaraclones adieionales (1 de enero del 2020); y VI) N=F 17 - Contratos de seguros, la

ooal ｢eempiaza a ia NiiF4 (1 deene叩del 2021).

La Administradora del Fideicomiso ha revlsado las enmiendas, Ias ouales, de acuerdo con

su naturaleza, no hen de generar un impacto significativo en los estados financieros

2.3　Moneda funcional y moneda de presentaci6n

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econ6mico primario donde

opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados fimancieros

adiuntos estan expresadas en d6fares estadeunidenses, que corresponde a la moneda

functonel y a la moneda de presentaci6n del Fideicomiso.

2.4　Efectivo y equivalents al efectivo

EI efectivo y equivalente de efectivo inclnye los dep6sitos a la vista e inversiones en bancos,

menores a 3 meses, y son de libre disponibilidad

2.5　Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clas請icacien

EI Fideiconiso clasifica sus actIVos financieros en las siguientes categorias. i) Costo

amortizado, ii) Valor razonables con cambios en otro resultado integral佃atrimonio); y, Iii)

Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en

las categories: I) Costo amortizado; y言i) Valor razoneble con cambios en resu胎dos. La

Administraci6n clasifica sus actIVos y paslvos financieros a la fecha de reconocimiento

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

oua=os activos financieros fueron adquindos

AI 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso mantuvo心nicamente actIVos financieros en las

categorias de activos financieros a costo amortセado. EI Fideic°miso mantun pasivos

financieros dnicamente en la categoria de pasivos financieros a costo amort雇ad°･ Las

caracteristicas de los referidos inetrumentos finanderos se explican a continuacich

Activos finencieros a costo amortizado

EI Fideicomiso basada en su modelo de negoclos mantiene sus actlvos financieros a costo

amo面zado como activo financiero pnnclpal, ya que busca la reouperaci6n de sus flujos

futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principal mおun interds sobre

el capital sl es que corresponds (flujos de efectivos contractueles).

Representados po=nversiones en certificados de dep6sitos y cuentas per cobrar clientes,

los ouales son activos financieros no derivados que dan derecho a cobros fijos o

determinables y que no cotizan en un mercado activo Se incluyen en el activo corriente,

excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del

estado de situaci6n financiera.
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Pasivos縮れancie○○s a ○○sto am〇両zado

De forma general, 1os paslvos financieros se clasifican a costo amortizado. excepto

aquellos pasivos que se mantengan para negociar que se miden a valor razonable con

cambios en resultados Se inclnyen en el activo corriente, excepto par los de vencimiento

mayor a 12 neses cortados desde la fecha del estado del estado de situaci6n finenciera.

Representados per cuentas por pagar proveedores y obl喝aclories fimancieras Se incluye

en el pasivo cormente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir

de la fecha del estado de situaci6n financiera

2.5.2 Reconocimiento y medici6n inicial y posterior

Reconocimiento

EI Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financrero en el estado de situaci6n financiera

a la fecha de la negociacich y se reconocen ouande se comproneten a comprar o vender

el acび∨○ ○ cancela｢ ei pas両o.

軸edici6n inicial

Los activos y paslvos financieros son medidos inieialmente a su valor razonable mas

oualquie｢ costo atribuible a la transacci6n, que, de se｢ sisnificatlvo, es reconocido come

parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasIVo financiero no sea designado coma

de "valor razonable con cambios en resultados" Con posteriondad al recorocimiento inicial

ei F直eicomiso vaionza los mismos c○mo se descnbe a c○ntmuadらn●

Medici6n posterior

Activos financieros a costo amortizado

lnve｢siones

Las inversiones se miden al costo amortLzado aplieando el mctodo de=ntefes efectivo. Los

intereses generados se recorocen prevlamente en el estado de situacien financiera en

pasivos hasta oumplir su punto de equilibno, y en lo posterior al estate de resultados

Cuentas po｢ cob｢a｢ dle爪es

Las ouentas por cobrar clientes se miden al costo amortrado aplicando el metode del

intefes efectIVo, sin embargo, se ha considerado como soluci6n practica deteminar el valor

nominal equlvalente al costo amortizado si dichos creditos no son superiores a 12 meses

Si el periodo de cfedito es mayor a 12 meses, los intereses se reconocen en el estado de

resultados ouando se ha establecido el derecho del Fideicomiso a percibir su cobro

Pasivos financieros a costo amortizado

N6ase pagina sisuiente)
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Cuentas po｢ paqa｢ p｢oveedo｢es

Son obligactones de pago por bienes o servlcios adquiridos de proveedores en el ourso

normal de ios negoclos Se miden a~ costo anrortndo aplicando el m色todo dei interes

efectlvo, sin embargo, se ha considerado como solucich practica determinar el valor noninal

(valor de factura) equivalente al costo amo破a的si dichos creditos no son superiores a 12

meses.

Obliaaclones financieras

Con respecto a las oblLgaciones con instituciones financieras se registran inicfalmente a su

valor nominal que no difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas

vigentes en el mercado Despuds del reconocimiento inicial, los pfestamos que devengan

intereses se valorizan al costo amortぼado. No existen costos de transacclones

significatlvas inourndos al momento de su contrataci6n Los intereses devengados en estas

obl喝aciones se presentan en ei estado de resultados integrales bajo el rubro "Gastos

¶nancie｢os"

2.5.3 Deterioro de activos finaneieros

EI Fideicomiso eval心a con prevision las perdidas crediticias esperadas asociadas a sue

actlvos contabilndos al costo arnortizado y a valor razomable con cambios en otros

resultados integrates. La metodelogia de deterioro aplicada depende de si ha habido un

aumento signmcativo en el riesgo de credito en base a la experiencia de la Administraci6n.

NllF 9, solo para c鵬ntas por cobrar comerciales, pemite aplicar el enfoque simplificado,

que requiere que las perdidas esperadas de per vida sean reconocidas desde el

reconocimiento inlcial de las ouentas par cobrar.

Las perdidas crediticias esperadas de los instrurnentos firrancieros medidos al costo

amortlzado se presentan en el estado de sitiraci6n financiera como una estimaci6n y se

ajusta el valor libro del instrumento par las pedidas crediticfas esperadas, si es que

hubiese EI Fideicomiso evalda en cada ciene si un actNo financ晦ros o grupo de activos

宜nanc恰｢os est負n de(eno｢ados

Si, en un penodo postenor, el monto de la pedida par deterioro disminuye y, dicha

disminuci6n se relaciona objetivamente a un evento que haya oourndo despuds de que se

reconoci6 dicho deterioro, se recorioce en el estado de resultados integrales fa reversion

de la pe巾ida p記viamente記c○noc調a･

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un actlvo finarroiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo

del actNo o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente

los nesgos y beneficlos del actlvo. Un paslvo es eliminado ouando las o帥gaciones del

Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado

2,6 inventa両os en const｢uccien

Nease pagina sieuiente)
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｣a p｢opiedad del Flde-c｡miso se c○mpone de｡e｢｢eno, el cual se enc=ent｢a ｢egisl｢ado

lnicialmente a su valo｢ ｢azonab~e y poste｢io｢mente a su c○sto hlstら｢ic○･ m急s los c°stos

di｢ectamente ｢elaclonados pa｢a su puesta en c｡ndicio=es de c○nst｢ucci6=･ Ei te｢｢eno no

se amo直iza, pe｢o si se eva博a en lo poste｢io｢ su dete｢jo｢〇･

｣as c°nst｢ucciones en cu｢so c○｢｢esponden a I｡s c○stos di｢ectos come levantamlento de

est｢uctu｢as, equipamiento, evacuacien y movim~ento de tle｢｢a言nstalaciones elect｢Icas y

sanita｢las, etc ｣os c○stos indl｢ectos lnc~uyen ios hono｢a｢~os de Ge｢encia t色cnica y

Admlnis(｢ativa dei p｢oyecto. de~ Const｢ucto｢, c○stos血ancie｢os netos de acue｢do con NIC

23, ei c○mponente fina=cie○○ de ~os ant~clpos de cllentes de acue｢d｡ con NilF 15, ent｢e

°t｢os. Cabe menciona｢. que ei c○mponente flnancie｢｡ POT ios p｢omitentes c○mp｢ado｢es al

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

son exciuidos de ios "inventa｢jos temlnados●'y ｢eclas輔cados de foma independiente pa｢a

un adecuado c○nt｢oi y devengados en funci6n de ias ve=tas de inm∪ebles

2.7　Comisiones POT venta de ihmuebies

De acuerdo con N=F 1 5, los costos directamente relacionados con contratos con clientes,

c○mo ias c○misiones po｢ ventas, deben se｢ ｢ec○nocidos con un active y no a ｢esuitados,

los cuales seran devengados en funci6n de las ventas de inmuebles.

2,8　Anticipos de clientes

Co｢｢esp°nde ai efec書lvo ｢ec~bido de ~｡s p｢omitentes c○mp｢ado｢es~ e= Ios vaio｢es y

c｡nd~c~ones establecidas en ias ｢eseNas o p｢omesas de c○mp｢avenla言os cuales se｢台n

liquidados cuando se efec仙en las ventas de ios inm∪ebies･ Se inciuyen en ei pasivo

c○｢｢lente, excepto po｢ ~｡s de ve=cimiento may｡｢ a 12 meses c○nad｡s a pa冊de ia fecha

del estado de situaci6n financie｢a De acue｢d｡ con NiiF 15, s｡b｢e los vaio｢es ｢ecibidos de

p｢｡mitentes c○mp｢ado｢es se dete｢mina un c○mp｡nente ¶nancie｢o que se capi(ali乙a al
･~inventa｢io en c○nst｢ucci6n''c○nt｢a ei pasivo de "Anticipos de ciien(es'｣ EI c○mponente

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

funci6n de ias ventas de inmuebles de fo｢ma p｢opo｢cional

2.9 impuestoa la ｢enta

Ei lmpuesto a ia ganancia c○mp｢ende e｡mpuesto a ia ｢enta c○｢｢~ente y ei d軸d〇･巨I

impuesto se ｢ec○noce en ei estad｡ dei ｢esuitad｡ integ｢ai･ excepto cuando se t｢ata de

pa直ldas que se ｢ec○nocen d~｢ectamente en el pat｢imoni〇･ En este case el Impuest｡ tambien

se ｢ec○noce en ot｢os ｢esuitados integ｢aies o di｢ectamente en ei pat｢imonio

(i) Impuestoa ia ｢enta c○｢｢~ente‥ ｣a p｢ovisidn pa｢a ~mpuesto a ia ｢enta se calcuia medlante

ia tasa de impuest｡ ap-Icab~e a -as utiiidades g｢avables o en funcien de su c○mposic~en

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

impuest° po｢ paga｢ exiglbie

(ii) Impuesto a la ｢enta dife｢~d〇･ Ei impuesto a ia ｢enta dife｢ido se p｢ovisjona en su

totaiidad, po｢ ei metodo del pasivo, sob｢e las dife｢encias tempo｢a｢ias que su｢gen ent｢e

ias bases t｢lbuta｢ias de actlvos y pasivos y sus ｢espectivos valo｢es en ios estados

financle｢os p｢epa｢ados bajo NIIF Ei impuesto a教a ｢enta d~fe｢~do se dete｢mina usando
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tasas tributarias que han sido prom山gadas a la fecha del estate de situacicn financiera

y que se espera seran aplicables ouando el impuesto a la renta difchdo activo se realice

o e=mpuesto a la renta pasivo se cancele.

｣os imp嶋st∞ a ia ｢enta d晴雨os a帥∨∞ s的se ｢eo0=o∞n en la medida que sea

probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar

ias d肝e｢enqas tempo輪nas

Los saldos de impuestos a la renta difendos actIVos y pasivos se compensan ouando

exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con

impuestos pasivos comentes y ouando los impuestos a la renta diferidos activos y

pasN00 se ｢eiacionen coo ia m~sma aut｡=dad如b山ana･

2.10　Pat而monio dei Fidei○○miso

Corresponde a los Aportes Patnmoniales efectuados per los Constituyentes iniciales, los

cuales sefan restituidos en la litiuidaci6n del Fideicomiso. De acuerdo con la Norma

lntemaclonal de lnformaci6n Financiera, los aportes que deben ser reconocidos como

patrimonio en los estados financieros corresponden a los activos aportados par el

Constituyente s:iempre y ouando no exista la obligaci6n contractual de restituir los activos

recibidos del Conetituyente, sino hasta ouando se realice fa l岬uidaci6n del Fideiconiso

2.11 Costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se recorocen a medida en que se inourren,

independientemente de la fecha en que se debe rea陀ar el pago de aouerdo a los

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

Es(ados Financ晦｢°s"

3.　ADMINis丁RAcleN D巨Ri各SGOs FiNANci各ROs

3.1　Facto｢es de ｢iesgos怖れahcie｢os

Las actMdades del Fideicomiso lo exponen a una vanedad de riesgos financieros’nesgo

de cfedito y riesgo de liquidez El programa general de administraci6n de riesgos del

Fideicomiso se concentra pnncipalmente en lo impredecible de los mercados financieros y

trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefro financiero del

Fideicomiso, ademas, se encamine a que las actividades con nesgo financiero del

Fideicomiso est6n sujctas a politicas y procedimientos de identifiicaci6n, medici6n y control,

efec山adas a什aves de ia Admmist帽do輪del Fideic○miso.

(a) Riesao de mercado oortasas de interds

El endeudamiento a tasas vanables expone a al Fideicomiso al riesgo de tasa de

interes sobre sus flujos de efectivo Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas

expone al Fideicomiso al riesgo de tasa de interds sobre el valor razonable de sus

paslvos. EI Fideicomiso presenta endeudamiento a una tasa del 8% anual con
VIgerane S A. por US$2 coo.000, el oual ha sido negociado con intereses fijos.
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En relaci6n a los instrumentos firrarroieros que mantiene EI Fiideicomiso, se clasifica

dnicamente en当nversiones a costo amort’ndo” que generan rendimientos a tasas

fiias, exponie al Fidelcomiso al nesgo de tasas de lnteres sobre el valor razonable EL

Fideicomiso presenta inversiones en el Banco del Pacifico a tasas fijas entre el 4 5%

y5%anual

EI Fideroomiso confrola mensualmente el comportamiento de las tasas de inversi6n e

endeudamie爪○, con e川n de e高ta｢ pe｢柑idas

(b) R軸to

EI Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una perdida

financiera a la otra po=noumplir una obligaci6n, y se ongina unlcamenle por las

cuentas por cobrar, ouyo importe en libros es la meior forma de representar la maxima

exposici6n al riesgo de credito sin tener en ouenta ninguna garantia colateral tomada

ni ot旧s me｣飢as c｢ed砧das

EI Fideicomiso presenta saldos e inverslones en el Banco Pacifico, cnyas inetituciones

presentan calificaclones de riesgos triple AAA, por lo cual, el riesgo de credito es baio
∞n ｢eiaq6n a posibies pe｢d~das de ｢eoope略cidn

(c) Riesao de oreclo v concentraci6n

Este Riesgo se encuentra relacionade con el precio, el oual esta influido por variables,

como e=ndice de precios de fa construccich (lpco) correlacionado con la inflaci6n

que afectaria al consumo de los hogares del pais para el sector inmobiliario y a los

matenales relactonados con fa construccien

EI Fideicomiso evaltia constante los preclos de los costos de const田cci6n y los de

venta de inmuebles, para evitar pedidas o margenes reducidos de ganancia

(d) Ries○○ de iiquidez

Este nesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente

lLquidez para cubnr todas sus obligaclones (proveedores y oblrgaclones financieras) o

q唯ei c∞to de obtene｢ liquidez sea dado bap ∞=d~clo=es desvenね｣∞as

EI Fideicomiso prepara flujos de caja meneualmente, lo oual con negociaciones con

proveedores se preve saldos positivos para un adeouado cunplimiento de las

o胡gadones c○面entes

4.　ES¶MAcioNES Y C則丁各則°S CON丁AB｣且S SIGN肝icA¶VOS

La preparacich de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso

realice estimaclones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados

financieros y sus rrotas refacionadas Las estirnaciorres realizadas y supuestos util度ados

por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia hist6nca,
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5.2　Val〇〇 〇a乙onable de inst｢umen書os筒nancie｢os

Pa｢a fines de dete｢mina｢ el val°｢ ｢azonable de un active o pasiv〇両ancie｢o puede api~ca｢se

aigunas de las siguientes ｣e｢a｢quias de mediciらn･

. p｢eclos de c○tizaci6∩ (n° a】ustados) en me｢cados activos pa｢a activos o pasivos

identic○s (nivei 1 )

● info｢maciらn distinta a p｢ec~os de c○tizaci6n incluidos en e同ivei 1 que se pueda

c○nfi｢ma｢ pa｢a ei actlv° o pasiv°, ya que sea di｢ectamente (p｢ecios), ° indi｢ectamente

(que se de｢iven de p｢ecios) (nivei 2)

● info｢macidn sob｢e el active ○ pasivo que no se basa en data que se pueda c○nfima｢

en el me｢cado (info｢maciらn n○ ○bseNable) (nivel 3)

AI 31 de dlciemb｢e dei 2019, el Fideic○miso =o existen element｡s en lo estados血ancie調s

medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior.

6.　各F且C丁IVO Y各QUIVA｣EN丁巨D各且F各C丁IVO

(Vease pagina siguiente)
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Composiciらn

Banc○s(a)

Inve｢siones a cos(o amo直izado (b)

(a) Co｢｢esponde a efe億lvo de i~b｢e dispo=ib-iidad en el Banc○ del pac鵬o S A

(b) Veasenota7

7. INV各RsioN且S ACOS丁O A肌OR丁IZADO

Composlci6∩

Inve｢slones meno｢es a 3 meses

Banc○ del Pac緬c○ S･A･

Ce棚cado de dep6s競o a~ 5% anuai y vencimiento ene｢o 2020

Certificado de dep6sito al 4,5% anual y vencimiento enero 2020

8.　CUEN丁AS POR COBRAR

ComDosicion

Fondo rotativo (a)

Inte｢eses po｢ c○b｢a｢

Ciientes

254855

(a) Co｢｢esponde a cheques ent｢egados per a=ticipos a Et~na｢ SA de acue｢do con lo
estabiecido en ei c○nt｢ato de c○nst｢uccien

9. INVEN丁ARIO EN CONS丁RUCC1°N

Composicion

丁e｢｢eno (a)

Const｢ucci6n (b)

Impuestos. (asas y pe｢mlso

Cost〇日nancie｢o imp=cito (c)

Hono｢a｢ios p｢ofeslonaies

3.952451

(a) Ei bien fue apo直ado p○○ el Constituyente Vige｢ano S･A･ ai memento de su

constitucl6n. con 21 802 metros cuad｢ados, ubicado en ia u｢banizac~6n丁e｢｢anost｢a･

25



(Expresados en d61ares de E U.A )

del cant6n Guayaquil. Ei bien fue vaiorado mediante avaijio periciaしcon precio de

me｢cado ajustado Ei 26 de ⊥uiio dei之019, se susc｢ibie h~poteca abie直a a favor del

Banc○ dei Pacific○

(b) ~ncluye p｢inclpaimente, US$1 051 163 po｢factu｢asde ｢eemb｡isode c○st｡s incu｢｢idos

po｢ vige｢ano S A y Et~na｢ S A a=tes de c○nst~tul｢se ei Fideic○miso

(c) Co｢｢esponde a -os inte｢eses c○ntables gene｢ados po｢ Ios anticipos de ciientes o

p｢om~tentes c○mprad○○es de acue｢do con N=戸15･

10. CO肌SION且S PAGADAS POR AN丁IcipADO

Co｢｢espo=den a c○mlsiones pagadas a los vendedo｢es po｢ concepto de venta de bienes

inmuebles po｢ un va-｡｢ de US$58･240 -as cuaies se｢an ｢ec○nocldas en el estado de

｢esultado, una vez, se cu~mine la c○nst｢ucci6n y se p○○ceda a ｢econoce｢ ei ing記so del bien

inmueble

11. CUEN丁ASPORPAGAR

com p oslci6 n                           2QJ�

器erteedn.t:essc°mprad°res (a)　　　　　　　　　1 4諾呈

82334

(a) Co｢｢esponde a ~os va~o｢es ｢ecibidos po｢ las ｢eseNas de ios P｢omitentes
Comp｢ado｢es de ias unidades inmobiiia｢ias dei p｢oyecto inmobiiia｢i〇･ en funcien a ios

c○nt｢at°s什mados per ios clientes de p｢omesa de comp｢aventa･

12. OBしIGACION各S戸INANci各RAS

co｢｢esp°nde a恒｢estamo de mutuo ent｢e e~ Fideic○m~so y Vige｢ano S･A･ po｢ US$2 000･000

a una tasa dei 8% con vencimiento ma｢zo 2022.

13. sI丁UAcleN FlscA｣,巨IMpu且S丁O A ｣A REN丁A cORRi巨N丁各y DI戸各RIDO

(a) Com○○sicidn del impuesto a las qanancias

(Vease pまgina siguiente)

26



(Expresados en d61ares de E.U.A )

Composicidn

impuesto dife｢ido (i)

(b) Refo｢mas t｢ibuta｢ias

講読鷲認諾諾藷等薫薫薫薫
siguientes ｢efo｢mas a ia ｣egisiac-6n丁｢ibuta｢ia･ ~as mismas que son aplicables a pa教i｢

del pe｢Iodo 2019.

-　Exone｢acl6n dei ~mpuesto a ia ｢enta pa｢a secto｢es p｢io｢lta｢ios･ indust｢ias basicas･

Inve｢slones nuevas y p｢oductivas

- lmpuesto a la renta unico a la utilidad en la enajenaci6n de acciones y otros

de｢echos ｢ep｢esentativ°s de capltal

-　Deduccidn dei 100% po｢ gastos de pub~Icidad pa｢a exp｡直ad｡｢es habituaies y de

(u｢ismo ｢eceptiv°

-　EIImlnacidn de ia te｢ce｢a cuota dei anlicipo de=mpuesto a la ｢enta, y c｢edito

t｢ibuta｢io cuando el anticipo pagado es mayor a=mpuest｡ causad〇･

〇 Inciuye p｢oduct｡s con ta｢ifa 0% de~ impuesto ai vaio｢ ag｢egad｡･ dent｢o de I｡s cuales

se puede menc~ona｢ la c｡mp｢a de paneles sola｢es

- inciuye seNicios con ta｢ifa 0% de~ impuest｡ a~ valo｢ ag｢egad〇･ dent｢o de ios c=ales

se puede menciona｢ ei seNlcio c○nst｢uccien de vivienda de inte｢es social

-　C｢edito t｢ibuta｢io del impuesto ai vaio｢ ag｢egado puede se｢ utiii乙ado hasta dent○○

de cinco afios contados desde la fecha de pago

-　Devolucidn de=mpuesto ai vaio｢ ag｢egado po｢ p｢oyect｡s de c｡nst｢ucc~6n de ~nte｢色s

sociai, per expo直ac-6n de seN~ciosi ent｢e ot｢os･

-　Devoluciらn del impuesto a ia salida de divisas en教a c○mp｢a de mate｢ias p｢imas一

高sum°s y blenes de cap~ta上si los cuaies en lo poste｢i｡｢ se expo置en

_　Eiiminaci6n dei impuesto dei dos p○○ mil sob｢e ei capital de las pe｢sonas画dicas

que ｢ealizan actividades ec○n6micas en el cant6n Guayaquii

- ｣a ta｢ifa dei 25% de impuesto a ia ｢enta, en case de p｢esenta｢ Accionistas a

compa諦s en pa｢aiso f~scai y cuyo be=eficia｢io no sea un ｢eside=te en ei Ecuador

(V6ase pagina siguiente)
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#諾n藷,: , *eo s芋若P:讐fi c.a,C誤nd ,:ーep:°b詰ed藷肖do誌諸悪:aesTaeb諾acn霊
ent｢e °t｢as las slguientes ｢efo｢mas a ia ｣egislaciら=丁｢ibuta｢Ia- ias mismas que son

ap~~cables a pa巾i｢ del pe｢i｡do 2020･

-　Contribuci6n dnlca y temporai equivaiente al 010% (de US$1 000000 a

us$5000000), 015% (de US$5000001 a US$10000･000) y 020% (de
us$10.000 001 en adelante) en funci6= dei nivel de ing｢esos g｢avados decla｢ados

en el pe｢~odo flsca~ 2018 pa｢a ias personas sociedades･ con sus excepciones y

l｢mltes estabiecidos en la ｢esoluci飢｢espectiva. y pagade｢a hasta ma｢zo del a斤o

2020, 2021 y 2022 a se｢decia｢adas en el f｡｢mula｢io 124

-　Seran ingresos gravados la reversion de provisiones de jubilaci6n y desahucio, si

dichas provlsiones fueron gastos deducibles en periodos anteriores.

- ｣a disl｢lbuci6n de dlvidendos pa｢a personas natu｢aies ｢eside=tes en el Ecuado｢-

se｢まc｡nside｢ada en un 40% g｢avable con una ｢etenci6n de hasta ei 25% (tabla

p｢og｢esiva), y pa｢a ei case de soc-edades y personas natu｢aies no ｢esidentes en ei

Ecuado｢ la ｢e(encien sera dei 25%
- ｣as personas natu｢aies ｢esidentes en el Ecuador, ya no tend｢急n come c｢edito

t｢ibuta｢lo ei impuesto pagado po｢ ~a Sociedad que d~st｢ibuye ias utiiidades･
- ｣a cap-ta~izaciらn de ias u佃dades n｡ se c○nside｢a｢an come d~st｢ibucien de

divldendos

- ｣os gastos f-nancle｢os no pod｢急n supe｢a｢ el 20% dei巨BI丁DA･

- ｣as pe｢s°nas natu｢aies que supe｢en ios US$100 000 de ing｢esos netos no p｡d｢an

deduci｢se ios gastos pe｢sona~es pa｢a su impuesto a la ｢enta- solo en cases

ext｢a○○dina｢ios de enfe｢medad.

-　Desde el a斤o 2021, las provisiones de desahucio seran deducibles tinicamente con

la emisi6n del estudio actuarial, sin embargo, para la jub=aci6n patronal se debe

cumpiir minim｡ 10 afios en la empresa y que dicha provision deba ser invertida en

un fondo de inversion calificado.

-　Pueden ac｡ge｢se ai impuest｡ unic○ las actividades ag｢opecua｢Ias no

indust｢ia=zadas

-　EI impuest〇両co al banano ah○○a se dete｢m~na｢a en funclen de las ventas b｢=tas

anuales.

-　Se eiiminaei anticipodeimpuesto a ia ｢enta･

-　Se exone｢a dei isD a ios c｢台ditos negociados en ei exte｢io｢c○n u= piaz｡ a 180 dias

-　Se exone｢a de=SD a ia dist｢ibuciらn de div~dendos a cuyos Accion~stas o Socios se

encuent｢e en pa｢aisos flscaies o ｢egimenes de meno｢ ~mposlci6n
-　Se tarifa con 0% de I V.A. 1as flores en estado fresco, trituradas y preservadas, el

papei pe｢i6d~c○, ias emba｢caci｡nes y maqulna｢ias y ent｢e ot｢｡s pa｢a ei sector

pesque｢｡ a直esanai, ios seNicios de dominio web~ computacidn en la nube･ y ent｢e

ot｢°s p｢oductos.

一　Se ta｢ifa con 12% de上VA. I°s seNicios o bienes de a直esanos ca圃cados que

supe｢e= ~os montos pa｢a =eva｢ contabiiidad･
-　Nuevo fegimen para microempresas, con un impuesto tinico del 2% de los ingresos

b｢utos, con sus excepciones, c○mo ~a actividad c○nst｢uctiva･ -nmobiiia｢ia y de

seNicios p｢ofesionaies

Ei Fidelc○miso ha anail之ado los efec(os de ios camb~os anotados y io ha puesto en

p｢actica en case de aplica｢
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15. CON丁M丁OS

comoa千iia各録na｢ S.A

E=4 de ｣=n~o de~ 2019. se備州6 el ∞nt融o de ∞ns血00dn se pactらun valor de

US$4.842 742, ouya forma de pago se efectuara de la siguiente manera: a) Par concepto

de reembolsos de gastos US紳296.428, que deberan ser aprobados par el Fisca惟ador y

el Gerente del Proyecto; b) Por concepto de hororanos administrativos US$458.904,

incluido el lva, pagadero de forma mensual contra presentacien de factura con la

aprobaci6n del Flscalizador y Gerente del Proyecto c) Par concepto de honorarios de

construcci6n US$1 52 968, incluido lva, pagadero de forma merrsual contra presentaci6n

de factura con la aprobaci6n del Flscalizador y Gerente del Proyecto

Adicional el 14 de junio del 2019 se susonbi6 el contrato de comercializaci6n, el oual se

pagara un honorano equlvalente al 2 5% del valor de las promesas de compraventa
ejecutadas, ouya forma de pago se efectuara contra liquidacich rnensual de las pronesas

de ∞mp輪venね∞汀adas ∞n o0直e ai 25 de ∞da mes

Viaerano SulA.

E1 14 de junio del 2019 se suscribi6 el contrato de gerencia de proyecto, par el valor

us$229.452 incluido lva, lo ouales seran pagaderos durante 24 meses durante la

conetrucci6n del proyecto

｣uan Alf｢edo Ribas Ve｢a

E1 12 de julio del 2019 se suscribi6 el contrato de fiscal’izaci6n, por el valor de uS$1 200

mas lva, los ouales seran pagaderos de manera mensual.

16,醜N丁OS SUBSECUEN丁亡S

巨fectos del COVID-19 en ei Ecuador

i)　Mediante publicacich en el Registro oficial No 160 de fecha 12 de marzo del 2020, se

expide el Aouerdo No. cO126-2020 del Mlnisterie de Salud Publica pare declarar el

estado de emergencia sanitaria par la inminente posibilidad del ef軸o provocade per
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ei c○｢°navi｢us c○v~d-19, y p｢eveni｢ un posible c○=tagio masivo en ia poblacidn･ ia cual

tendra una vigencia de 60 dias, pudiendo extenderse en caso de ser necesario,

ii) Mediante pub~Icaci6n en e~ Regist｢○ ○緬al N〇･ 161 defecha 13 de ma｢zo del 2020･ se

expide e~ Acue｢do ~nte｢m面s{e｢iai N〇･ 0000001 de~ Ministe｢io de Gobie｢no y el

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

de ias Oohoo del vie｢nes 13 de ma｢zo de 2020- ei cumplimiento de un Alslamiento

preventivo Obligatorio (APO), por un periodo ininterrumpido de catorce (14) dias, a

t°do v~a｣e｢o de nacional-dad ecuato｢iana o de cualquie｢ ot｢a nacionaiidad que ing｢ese

al territorio de la Repdblica del Ecuador,

iii) Mediante pubi~caciらn en el Reg-st｢○ ○flcia~ N〇十63 de fecha 17 de ma｢zo dei 2020, se

explde ei Dec｢eto No 1017 de ia P｢esidencia de la Rep皿ca dei Ecuador pa｢a decla｢a｢

ei estado de excepc~6n per caiamidad p軸ca en t｡do el te｢｢ito¶○ =acionaしdonde se

restringe la circulaci6n y la iomada laboral con sus excepclones, y,

iv) En base a lo antes expuesto, La Administraci6n del Fideicomiso ha considera como

planes de acci6n elaborar un fluio de caja priorizando los egresos estrictamente

necesa｢ios, un flu｣o de caja pa｢a p｢oyecta｢ la i~quidez dei Fideic○miso a 12 meses･

esl｢ateg~as come｢ciales adaptadas a ~as ci｢cunstancias ec○いるm~∞s de ia demanda,

nuevas encuestas de me｢cado sob｢e ~a adquisicidn de ~os inmuebies p｢omoci｡nados

por el Fideicomiso, entre otros, sin embargo se desconocen otras circunstancias que

puedan afecta｢ de fo｢ma negativa a ias ¶nanzas del Fideic○miso Ademas, el

Fideicomlso aun no ha cumpi~do su punto de equiilbrio, por io tanto, Ios planes de

acci6n son op〇両nos pa｢a ia c○ntinuidad del p｢oye虫o i=mobiiia｢io･ ｣a Administ｢ac~らn

de旧delc°miso no tiene ent｢e sus pianes ilqu~da｢ ei Fideic○miso en ei c○直o piazo, po｢

cuanto ~os pia=es de acc~en se nan dete｢minado pa｢a su c○nti=uidad

A excepto de io antes me=c~｡nado- ent｢e el 31 de dic~emb｢e dei 2019 y ia fecha de

p｢epa｢aci6n de estos estados傭nancle｢os no se p｢odu｣e｢on eventos que･ en opin-6n de ia

Admlnist｢ado｢a del Fidelc○miso, pudie｢an te=e｢ un efecto s~gn鵬ativo sob｢e dichos estados

血ancle｢os que no se hayan記velado en los mismos

二|;:E -:-’:__=i-
Rep｢esentante ｣egal

Fideicomiso Me｢cantiI

G｢anoile｢s


