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IN戸OR議各DとしOS AUD町OR王S IND各P各NDI各N丁各S

Ai Rep記sentante Legal de●

zloN AD議iNis丁曲りORA D各｢ON○○s y FiD各lco調isos sA.

GuayaquiI, 17 de ma｢之o de 2020

Op師en

1.　Hemos aud胎do ios estados面ancie○○s que seさc○mpa植n del ｢iD∈ICO肌SO剛球cAN丁iし

K剛N岳DY PoiN丁. que c｡mp｢enden e~ es向do de situac~d而nanci帥al 31 de dic~emb博dei 2019ーei

es屯do de ｢esu岨do integ｢a~. e~ esぬdo de camblos en ei patnmonio y el esぬdo de同やs de e厄ctivo

correspondientes al periodo teminado en esa fecha, asl coma un resumen de las pollticas contables

significativas y otras notas explicativas.

2.　En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer pa隔fo presentan

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

軸各RCAN¶しK且NN且DY PO!N丁al 31 de diciemb｢e de 2019, as( come sus噌su愉dos y叫∞ de

efectivo correspondiente§ al penodo terminado en esa fecha, de confomidad con Nomas

in(emacionaies de lnfomacien Financie｢a (NiiF)

Fuhdamenlos de la oplnien

3　　Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Nomas lntemacionales de Auditorla (NIA). Nue§tras

器諾態…認諾叢護憲叢諜
｢印ue｢im~entos de創ca que son apiic合bies a nuesl｢a aud-to｢ia de los esねdos知ancie調s en Ecuado｢･

蕊e:.°諾u,T.P'篤議edmeis, EessBP;nsca.b器器Smd.es篭C:v?de器raf°dT'窯itc.a,rae蒜嵩器m諾,net蒜d:

proporciona una base suficiente y adeeuada para nuestra opinion.

cuestlone8 ciaves de aud購oha

4.　しas cues!iones clave de la auditoria son aqueilas que. seg血nuest｢ojuicio p｢°厄sional. hah sid° de

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

cuestlohes hah sido t｢atadas en ei contexto de nuest｢a audi書o｢!a de I°s Esねdos戸inancie調s en su

c°n｣unto y en ~a書omaci飢de …est｢a ｡pI馴らn sob｢e estosーy no exp｢esamos una opinion p°｢

sepa略do sob記Ias爪ismas･

Val○○ nelo de ｢eaii乙acjen de los ihve両面os dls○○nibles pa｢a la venta

｣os inven日面os dispo川bles pa｢a la ven~a c○町esponden a depa鴫mentos･ pa｢qu∞s y suite con una

｢otacien lenta. p○○ io tanto, se ○○nside｢a un area relevan(e puest｡ que puede 9ehe旧購e p帥Idas

ent｢e su p｢ecio de venta futu｢o y su c｡st｡ Nuest｢os p｢｡ced~m-ent｡s de audl(o｢ia co爪p｢enden ei

entendimiento y revlsi6n de las actividades desarrolladas po=a Fiduciaria con relaci6n al
cump=miento del ○○je!o es(ablecldo en ei c○nt｢ato y de ias lns血cciones同ucia両s･ ia ｢evlslen de

rendlciones de cuenta y la va~idaci6n de las variabies para deteminar el valor neto de real暖aci6n.
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円D各ICOMISO M且RCAN丁IしKENN各DY PoiN丁

各S丁ADO D亡しR巨SU｣丁ADO INTEGRAL

POR ELA向O TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y2018

(Exp｢esados en d6ia｢es de E.∪.A)

壁　　　　2Q二坦　　　　　　型坦

Venta de inmuebles　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1 0　　　　　　　　302.344

Costo de venta　　　　　　　　　　　　　　　　　　　1 1　　　　(299.669)

2.675

1 2　　　　　(55.969)　　　(50･369)

(9.000)

(44 )　　　　　(30)

25.500

Utilidad antes de impuesto a ias ganahcias　　　　　　　　　　　　(36.838)　　　(50.399)

Impuesto a ias ganancias　　　　　　　　　　　　　　　9　　　　　　　(186)　　　　13･328

Resultado iれteg｢ai dei a百〇　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　(37,023)　　　(37,071)



Apo巾e Res u ltados

patrimonial acumuiados

1.498.964　　(144.602)　1 〃354･362

(1 0.377)　(1 0･377〉

(21.875)　(21 ･875)

-　　(37･071)　　(37●071)

1.498.964　　(21 3.925)　1 ･285･039

(37.023)　　(37〃023)
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FID各ICO調ISO問各RCAN丁i｣ KENNEDY POIN丁

N°丁AS D且しOS各S丁ADOS戸INANci∈ROS

POR EL A内O TERIvllNADO 31 DE DICIEIV旧RE DEL 2019 Y 2018

(Exp｢esados en d6Ia｢es de E工⊥A )

1, INFOR軸AcieNC各N各RA｣

1.1 cohstitucien y o寄jeto sociai

EI FiDEIcO州ISO M各RCAN丁IしK各NN各DY PoiN丁fue c○nstituido el 8 de agosto dei 2012

insc｢ito en ei Regist｢o de Me｢cad｡ de Vaio｢es con ei No　2013･2･13･01260　Sus

Constituyentes y Bene触anos son ing. E=as Ach~ Saigue｢o y Meiabal S A･

Ei Fideic○miso tjene p〇〇 〇申jet° seNi｢ come un me∞nismo id6neo pa略administ｢a｢ ios

記cu｢sos necesa巾os y lieva｢ a ∞bo las gestiones e instⅢcciones establecidas en este

c°nt｢ato con ei血de c○adyuva｢ ai desa｢｢o=o del P｢°yedo inmobilia｢io Kennedy Poin( en ei

∞ntらn Guayaquii.

1.2　P｢oyecto inmobiiia｢io

EI proyecto inmobiliario consistia en la construcci6n de tres edificios A, a y C, los mismos

que contaban con unidades inm〇七両a巾as dist両uidas ent｢e suites (5〉, depa直amentos (36),

°桶nas (12) y io∞Ies c○me｢ciales (4) con sus pa叩ueos (66) ｢espe億ivos･

1.3　Puhtodeequiiib｢io

｣a Junta de川deic°miso mediante acta fi｢mada el 07 de ma｢zo de 201 3, se da po｢ aceptado

y ce巾ificado ei punto de equ油b｢io dei p｢oyecto.

1.4　Activacien del proyecto

De acue｢do con el info｢me de佃scailzaci6n con fecha 3 de ｣unio del 2016, se indica que ei

p｢oyect° se encuent｢a c○nst｢uldo en su (otaiidad

1,5　Aprobacieh de los estados惰れancie｢os

Los estados financieros por el afio teminado el 31 de diciembre de 2019 del Fideicomiso

han side emitidos con la auto｢izaci6n de la Administ｢ado｢a.

1.6　inst｢ucciohes筒ducia｢ias

La Fiduciaria, en su ca=dad de representante legal del Fideicomiso debera cumpljr con las

siguientes inst｢ucciones flducia｢ias con ei fin de cumpii｢ con ei ○○｣eto del p｢esente

戸ideicomiso:

･ ｣leva｢ ia c○ntabiiidad dei Fideic○miso de c○nfo｢midad con ias disposiciones legaies y

｢eglamenta｢ias aplicables pa｢a ei efect〇

･　Ab｢i｢ cuenta(s) de aho｢○○(s) ylo c○｢｢iente(s) en ei Banc○ dei Pichincha, seg心n ia

necesidad del Fideic○mlso, a nomb｢e y en ｢ep｢esentacldn dei Fideicomiso, en la que

se depositafan y administraran los recursos que se aporten o ingresen al Fideicomiso;

sm pe申cio de las inst｢ucciones que, ai ｢especto, pod｢台｢ecibI｢ con pos(e｢io｢idad de

pa巾e de ios Bene抽a｢Ios.

(V6ase pagina siguiente)
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(Exp｢esados en deia｢es de E･∪･A･)



FID各lco軸ISO軸且RCAN丁i｣ KENNEDY PoiN丁

NO丁AS DたしOS各S丁ADOS ｢iNANci各ROS

POR EL ANo TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019Y 2018

(Expresados en d61ares de E.U.A )

EI pago al acreedor de los intereses y amortizaci6n del capital en caso de que los

Constlluyentes, beneficla｢los ylo el Fldeic○mlso (p｢evia i=st｢=cciらn de EI Comite de

Admlnist｢aci6n del Fideic○miso) hayan c○nt｢atado un c｢色dlto con una instituci6∩

緬ancie｢a o un te｢ce○○, siemp｢e que dichos ｢ecu｢sos hayan sido t｢ansfe｢idos ai

p｢esente Fideic｡miso Me｢cant= pa｢a ei desa｢｢o=o del p｢oyec(o inmobliia｢i〇･ ｣os pages

de dichos c｢editos se ｢eaii乙a｢an c○nfo｢me a ia tabla de amohi乙aci6n p晦pa｢ada pa｢a el

efecto y de acue｢do a ios te｢minos y c○ndiciones de la ope｢ac-6n c｢editicia que los

o｢igine, a efecto de c○nt｢ata｢ un c｢edito co…na institucle両nancle｢a o un te｢ce○○, ｣a

Fiducia｢ia se encuent｢a facuitada pa｢a ent｢ega｢ a dichas高stituciones la ~nfo｢maci6n

que estas ｢equle｢an･

EI pago de los honorarios y comisiones de la fiscalizaci6n de la Fiscalizaci6n del

proyecto inmobi=ario, los mismos que se realizafan de conformidad con los contratos

que se hayan ceieb｢ado pa｢a el efect〇･

Ei page de ios hono｢a｢ios y c○misiones de ias personas natu｢aies o ju｢idicas~ que

p｢esten sus seNicios pa｢a ei p｢oyecto inmobi=a｢~〇･ p｢evia ap｢obaci6n del c｡mite de

administ｢aciらn, p｢evio mfo｢me del Ge｢ente del P｢oyecto y dei Fisca=zad○○, siemp｢e

que es(en destinados a ia ejecuciらn y c○nst｢ucci6n dei p｢oyecto inmob帥a｢i〇･

巨~ page de ~os demas pasivos gene｢ados po｢ ei desa｢｢oilo del p｢oyecto inm｡b~iia｢i〇･

p｢evia ap｢obaci6n dei c｡mite de adminis(｢acien･ siemp｢e que esten destinados a la

ejecuci6n y construcci6n del proyecto inmobiliario Estos pagos, debefan ser

comunicados en el infome semanal de los saldos, donde constara un deta=e de los

cheques, gi｢ados, t｢ansfe｢enclas e｣ecutadas etc ｣os ｢ecu｢sos dine｢a｢ios e=t｢egados

al pat｢imonio auくらnomo y que c○｢｢espo=da a lo ent｢egad｡ per ios prom-tentes

adqui｢ientes, asi come sus ｢espe億ivos ｢endimienlos● no pod｢an se｢ ent記gados o

desembolsados POT la Fiducia｢ia, mie=t｢as el Comite de Adm面st｢aciら=　del

Fideicomiso no hay ce農ificado ei cumplimien(o del punto de equ冊b巾o dei p｢oyedo

inmobiiia｢io. y que色ste haya sido validado po｢ el Fiscaiizado｢･

Susc｢ibi｢ p○○ inst｢ucci6n del c○mlくらde Administ｢acIらn dei Fideicomiso, c○nt｢atos pa｢a

la c○nst｢uccien de hipotecas, fideic○mis｡s o cuaiquie｢ ot｢a ga｢antia ｢eai, p｢oh~bici6n

de enajena｢, seNidumb｢e o limitaci6n de dominjo necesa｢ia pa｢a ia句ecuci6n dei

p｢oye億o inmobilia｢i°.

Celeb｢a｢ todos ios a償os y cont｢atos que fue｢e= necesa｢ios pa｢a ia t｢ansfe｢encia de

dommio a favor de ias personas natu｢aies o ｣u｢idicas, pat｢imo=Ios auくらn｡mos dotados

de pe｢sone｢了a ｣u｢idica p｢opia, p｢｡mitentes adqul｢entes, de las unidades inmob=ia｢ias o

a=cuotas c○nst…das po｢ ei desa｢｢oilo del p｢oyecto -nmobiiia｢~o, de c○nfo｢midad a I｡

estabiecjdo en ios ｢espectlvos c○nt｢atos y aut｡｢lzados po｢ ei Comite de Administ｢aci6n･

Entregar o restituir a los Beneficiarios sus beneficios de conformidad a lo estipulado

en este cont｢a!o

Eje｢ce｢ todas ias acciones y de｢echos inhe｢entes a ia caiidad de ｢ep｢esentante iegal

de Fideicomiso Mercantil, ajustandose exclusivamente a los lineamientos y

obiigaciones dete｢minadas en la ｣ey y el p｢esente c○nt｢at〇･
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(Exp｢esados en d6ia｢es de E U･A )

●　各n gene｢a~ ｢ealiza｢todos ~os actos y c○nt｢atos de administ｢ac~6n o de disposicien que

fue｢a…ecesa｢ios pa｢a el cump~imento de師naiidad se楓ada en el p｢esente cont｢at〇･

de mane｢a que no sea ~a fa-ta de inst｢ucci6n espec綱ca la que impida su ejecucien●

Este舶eic○miso pod｢各t｢ansfe｢i｢ todos sus activos y pasivos a ot｢o紬eic○miso

me｢cantil que asuma -os de｢echos y obiigaciones asumid｡s po｢ este pat｢imo=io

aut6nomo.

●　P｢ocedimiento pa｢a ｢efo｢mas ｣os c○nstituyen~es ins血yen a ia紬uc~a｢ia a que en case

de que se necesite ｢efo｢mas, pa｢cia~es o tota~es･ al p｢esente Fideic○mis〇･ ademas de

cualquie｢ causa lega~, este pod｢急se｢ ｢efo叩ado師∽mente po｢ solicitud exp｢esa po｢

pa巾e de~ Comite de Administ｢aci6n soiicitando la o las c○｢｢espondientes ｢efo｢mas ai

contrato de constituci6n. EI correspondiente contrato de reformatorio debefa ser

susc｢ito po｢ ios c○mpa｢ecientes dei p｢esente inst｢ument〇･

●　Regist｢a｢ c○ntablemente ~os bienes apo直ados ai p｢esente pat｢imonio aut6nomo ai

avai心o dete調血ado po｢ los c○nstituye=tes y sopohado con e｡nfo｢me pe繭ai anexo a

ia p｢esente esc｢itu｢a･

｣a administ｢aci6n de旧deic○miso ha cump~ido con ias inst｢ucciones aplicabies de acue｢do

c○n c6mo se hah p｢esentado en el desa｢｢o=o del Fideic○mis〇･

2, R各SU軸各N DとしAS PRINCIPA｣且S PO｣i丁icAS C°N丁AB｣ES

A continuaci6n, se describen las principales politicas contables adoptadas en la

p｢epa｢aci6n de estos estados ¶nancie○○s･丁a~ come ~○ ○equie｢e la No｢ma lntemacional de

informaci6n Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funci6n a la NilF vigente ai

31 de diciemb｢e de 2019 y apiicadas de mane｢a unifo｢me eいくodos ios e｣e｢cicios

p｢esentados en estados financ~e｢°s

2.1 Bases de p｢epa｢acien

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso =eva sus cuentas y prepara

sus estados ¶nancie｢os en foma independiente de Zion Administ｢ad○○a de Fideic○misos y

Fideicomisos S.A.

｣｡s p｢esentes estados financie○○s del Fidelc○mis｡ a~ 31 de diciemb｢e del 2019 y 2018 hah

sido preparados de acuerdo con las Normas lnternacionales de lnfomaci6n Financiera

(NilF〉, em~tidas po｢ e~ Consejo de N｡｢mas lnte｢nacionales de Conta師dad (iASB〉~ Ias que

han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopci6n integral, explicita y sin reservas

de ias ｢efe｢idas nomas inte｢nacionales ap=cadas de mane｢a unifo｢me en los eje｢cicios que

se p｢esentan･ ｣os estad｡s面ancie｢os de~ Fideic○miso hah side p｢epa｢ados de acue｢do con

el princlpio del costo hist6rico, a excepci6n de los activos financieros clasificados a valor

｢azonable a t｢aves de pe｢d~das y 9ana=cias･ que se ios mlde a vaio｢ ｢azonabie･

｣a p｢epa｢ac~6n de ios estados伺いa=cie｢os de acue｢do con NiiF ｢equie記el use de cie直os

estimados c○ntables c｢iticos丁ambien ｢equie｢e que la Administ｢ad°｢a ej創za su juicio en ei

p｢oceso de ap~icaci6n de ias poiiticas c○ntab~es del F~de~c○mis〇･ Debldo a la sub｣etiv~dad

inhe｢ente en este p｢cceso c○ntabie, ios ｢esu~tados ｢eaies p=eden dife｢i｢ de ios montos
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(Exp｢esados en d6Ia｢es de E U･A･〉

estimados po｢ la Administ｢ado｢a･

2.2　Nuevas nomas, ehmiehdas e inte｢p｢etaciones em伽as inte｢hacionalmehte

｣as enmiendas que ei IASB c○nside｢a come necesa｢ias y u｢gentes･ son ias siguientes: i)

Nic 1 - Clas鵬acien de pasivos c○｢｢ientes y no c○｢｢ientes (1 de ene｢o dei 2022)言i) NIIF

3 - De師ciら同n negocio (1 de ene｢o de~ 2020)両) Nic 1 y NIC 8 - de師ci6n de

mate｢ialidad (1 de ene｢o del 2020); iv) N~-F 9, NIC 39 y NilF 7 - P｢op○○ciona｢ ce直idumb｢e

por los efectos potenciales causados por la refoma a los indices de referencia de tasas de
inte｢es inte｢banca｢ias iBOR (1 de ene○○ dei 2020), v) Ma｢co Conceptual - Incluye mejo｢as

sob｢e medicl6n, p｢esentaci6n de info｢mes- definiciones me~o｢as de activos y pasivos~ y

acia｢aciones adicionaies (1 de ene｢o de~ 2020〉; y vi) N-~F 17 - Cont｢alos de segu｢os･ Ia

cual ｢eemplaza a ia N=F4 (1 deene｢odel 2021)

｣a Adm面st｢ad○○a dei Fideic○mlso ha ｢evisado ~as enmiendas･ ias cuales･ de acue｢do con

su natu｢aleza, no hah de 9ene｢a｢ un impacto sig欄cativ｡ en los estados ¶nancie｢os･

2.3　Moneda funcionai y moheda de p｢esentacj6n

｣os estados financie｢os se p｢epa｢an en ia m｡neda dei amblente econ6mic○ p｢jma｢io donde

ope｢a el Fide~c○miso (moneda funclonal)I ｣as cif｢as inciu-das en los estad｡s financie｢os

ad｣untos est台n exp｢esadas en deia｢es estadounide=ses, que c○鵬sponde a ia moneda

funcional y a ~a moneda de p｢esentaci6n del Fideicomiso

2,4　各fectivo

Ei efectivo inc-uye ios dep6s~tos en banc○s･ de lib｢e disponibilidad･

2,5　Activos y pasivos finahcie○○s

2.5.1 clas胴cacien

巨i Fideic○miso clas臨a sus activ°s航ancie｢°s en ias siguienles catego｢ias● i) Cost°

am°直izado, Ii) Va~○○ ｢azonabies con cambios en ot｢○ ○esultado ~nteg｢al (pat｢imonio); y同)

valo｢ ｢azonabie con cambios en ｢esu~~ados･ ｣os pasivos financ~e｢os son p｢esentados en

las catego｢了as･ i) Costo amo青~zado~ y, 1~) Vai○○ ｢azonabie con cambi｡s e= ｢esuitados工a

Adm面st｢aciらn cias鵬a sus activos y pasivos fi=ancie｢os a la fecha de ｢econocimiento

inicla上dependiend｡ dei mode~｡ de neg｡cios de ~a Sociedad- po｢ ende el p｢opesito pa｢a el

cua=°s activos ¶nancie○○s fue｢on adqui｢id°s･

巨i Fideic○miso mantuv〇両camente pasivos financie｢os en ia categ○○ia de pasivos

血ancie｢os a c○sto amo直izado ｣as ca｢ac~e｢isticas de ios ｢efe｢idos inst｢umentos

financie○○s se exp=can a c○=tinuac~en'

Pasivos financieros a costo amortiza-cro

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

aquel~os pasiv｡s que se mantengan pa｢a =egocia｢ que se miden a val○○ ｢azonable con
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FID各ICO鵬ISO問とRCAN丁IしK各NN各DY PoiN丁

NO丁AS D各○○S各S丁ADOS円NANcl且ROS

POR ELA向o TERMINADO 31 DE DICIEIVIBRE DEL 2019Y 2018

(Expresados en d61ares de E.UA)

carnbios en resultados. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento

mayor a 1 2 meses cortados desde la fecha del estado del estado de situaci6n firranciera.

Representados por cuentas par pagar proveedores y relacionadas. Se incluye en el paslvo

corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 nreses cortados a partir de la fecha

del estado de situaci6n financiera

2.5.2 Reconocimiento y medici6n inicial y posterior

Recohocimiehto

EI Fideicomiso reconoce un activo o paslvo financrero en el estate de situaci6n financiera

a la fecha de la negociaci6n y se reconocen ouande se comprometen a comprar o vender

el activo o cancelar el pasivo.

軸edicien inicial

Los activos y pasivos financieros son rnedidos inicialmente a su valor razomable mas

oua巾uier costo atribuible a la transacci6n, que, de ser sLgnificativo, es reconocido como

parte del activo o pasivo; siempre que el actlvo o pasivo firranciero no sea designado cono

de tyalor raconable con cambios en resultados". Con posterioridad al reconocimiento inicfal

el Fideicomiso valoriza los mismos como sieue:

Medicich posterior

Pasivos筒nancie｢os a costo amo青i乙ado

Cuentas Do｢ Daoa｢ o｢oveedo｢es

Son obl画vones de pago por bienes o servieios adquiridos de proveedores en el ourso

nomal de los negocios. Se miden ai costo amo面zaめapiicando el m色todo dei interds

efectivo, sin embargo, se ha considerate como solucich practiea deteminar el valor nonlnal

(valor de fa factura) equivalente al costo amortmado si dichos cfeditos ro son superiores a

12meses.

Cuentas oar Daaar relacfomadas

Son o胡gaciones de pago a sus relacienadas~ se mide a su costo nominei que es equivalente

a su costo amo請zado.

2.5.3 Deterioro de activos fimancieros

EI Fideicomiso evalha con prevision las pedidas crediticias esperadas asociadas a sus

activos contabilほados ai costo amo巾zado y a vaior razonable con cambios en otros

resultados integrales. La metodologia de deteriero aplicada depende de si ha habido un

aumento sLgnificatlvo en el nesgo de cfedito en base a la experienCia de la Administraci6n.

N=F 9, solo para ouentas por cobrar comerciales, permite aplicar el enfoque simplificado,

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

reconocimiento inicial de las cuentas par cobrar.
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(巨xp｢esados en dらIa｢es de E･∪･A )

師ancie｢○ ○egist｢ado en el pasivo "Anticipos de c鴫ntes動son enviados a ｢esuitados en

funci6n de ias ventas de inmuebies de fo｢ma p｢opo｢cional･

2.9 Impuestoa ia reh章a

巨I impuesto a -a ganancia c○mp｢e=de el imp=esto a ~a ｢enta co｢｢iente y ei d~fe｢id｡･巨i

impuesto se ｢econoce en e~ estado de~ ｢esu~tado lnteg｢al･ excepto cuando se l｢ata de

pa直idas que se ｢ec○nocen di｢ectamente en el pat｢imon~〇･ En este case e｡mpuesto tambien

se ｢ec○noce en ot○○s ｢esultados integ｢aies o di｢e億amente en ei pat｢imoni〇･

(i) Impuesto a -a ｢enta c｡｢｢iente･ ｣a p｢ov~sien pa｢a imp=esto a ia ｢enta se caicuia mediante
ia tasa de impuesto apiicable a ias uti~idades g｢avab~es ｡ en funcien de su comp｡sicien

accionariai, y se carga a los resu~tados de~ afio en que se devenga con base en el

impuesto po｢ paga｢ exigib~e日asta e- pe｢iodo 2018･ en case de que ei Anticipo de

lmpuesto a ~a Renta sea mayor impuesto causado dete｢minado en funciらn de la u帥dad

g｢avab~e, se｢まc○nside｢ado come ~mpuesto a ia ｢enta minlm°･

(ii) impuesto a la ｢enta dife｢id〇二E=mpuesto a la ｢enta dife｢ido se p｢ovisiona en su

(otalidad. per ei metodo de~ pasivo- sob｢e las dife｢encias tempo｢a｢ias que su｢gen ent｢e

ias bases t｢ibu(arias de activos y paslv｡s y sus ｢espectivos vaio｢es en los estados

flnancie｢os p｢epa｢ados ba｣o N~~F EI impuesto a ia ｢enta dife｢ido se dete帆ina usando

tasas t｢ibuta｢ias que hah side p○○m∪lgadas a la fecha dei estado de situaci6n financie｢a

y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice

o el impuesto a ia ｢enta pasivo se canceie･

｣os impuestos a la ｢enta dife｢idos activos s6io se ｢ec○nocen en la medida que sea

p｢｡bab~e que se p｢oduzcan be=eficios t｢ibuta｢l｡s futu｢os c○nt｢a los que se pueda…sa｢

ias dife｢encias書empo｢a｢ias･

｣°s saldos de impuestos a la記nta dife｢idos activos y pasivos se compensan c=ando

exlsta e同e｢ech｡ -egal exigib~e a c｡mpensa｢ imp=estos a億ivos c〇両entes con

impuestos pasivos c○｢｢ientes y cuando -os impuestos a ia ｢enta珊e間os activos y

pasivos se ｢eiacionen con la misma auto｢idad t｢ibu(a｢ia･

2.10　Pat｢imonio dei ｢ideicomiso

C○○｢esponde a ~os Apo直es Pa~｢imonia~es efectuados p○○ ios Constituyentes in~ciaies･ ios

cuales se｢急n ｢estituidos en ia =quidacien dei Fideic○mis〇･

2,11 Costos y castes

｣os c○st｡s y gastos se ｢egis{｢an ai c○st〇･ estos se ｢econocen a med-da en que se incu鵬nー

Independ-entemente de ia fecha en que se ｢eaiiza｢ el page de acue｢do con los iineamlentos

de ia base c○ntabie de acum∪lacien (devengo) en la NIC 1 "P｢esentaciらn de Estad°s

Financie｢os".

(Vease pまgina siguiente)
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3. AD肌Nis皿cleN D各則各SGOs円NANci各ROs

3.1　Factores de riesgo financiero

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

de credito y riesgo de liquidez. EI programa general de administraci6n de riesgos del

Fideiconiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y

trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeho financiero del

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

Fideicomiso esten suietas a politicas y procedimientos de identificaci6n, medicich y control,

efectuadas a traves de la Adminrstradora del Fideiconiso.

(a) Rles○○s de me｢cado

Debido a que el Fideicomiso no registra paslvos que generen intereses a tasas

varfables no esta expuesta al nesgo de tasa de intefes sobre sue flujos de efectivo.

(b) Riesao de credito

EI Riesgo de que uno de las partes de un instrumento financiero cause uno pedida

financiera a fa otra par inoumplir uno oblisaci6n, y se o｢ゆna tlnicamente por las

cuentas por cobrar, cnyo importe en libros es fa mejor forma de representar la maxima

exposici6n al riesgo de credito sin tener en cuenta ninguna ga伯ntia colateral tomada

ni ot｢as mejo愉s c｢ed面clas

EI Fideicomlso presenta saidos barroarios en Banco Pichincha e lntemacional, cuyas

instituciones presentan calificaciones de riesgos triple AM par lo cual, el riesgo de
credito es bajo con relacich a posibles pedidas de reouperacich.

(c) R軸O

Este Riesgo se encuentra relaclonado con el preclo, el oual esta influido por variables,

como e=ndice de preclos de la construcci6n (lpco) correlacionado con la inffacich

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

materiales relacionados con la construccich.

(d) Riesao de liouidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de los flujos

aportados por los Promitentes Compradores y el Constituyente La administraci6n

prudente del nesgo de liquidez imp=ca mantener suficiente efectivo, la dispenibilidad

de financlamiento a travds de un numero adecuade de funtes de fimanc治miento

comprometidas yぬcapacidad de cemar posiciones de mercade. En este sentido, el

Fideicomiso no esta expuesto a riesgos s旬nificativos de litiuidez ya que hist6ricamente

los flujos de efectivo de sus operaciones le hen permitide mantener suficiente efectivo

para atender sus oblisaciones

Nease pag皿a sLguiente)
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5,2　Vai〇〇 〇azohabie de inst｢umen章os筒nancie｢os

Pa｢a ¶nes de detemina｢ el valo｢ ｢a乙onabie de un active ○ pasivo financie｢o puede aplica｢se

aigunas de las siguientes je｢a｢quias de medicien:

･　P｢ecios de c○tlzaci6n (no ajustados) en me｢cados activos pa｢a activos ° pasivos

id色ntic○s (nive= )

● info｢macien distinta a p｢ecios de cotizaciらn incluidos en el nive= que se pueda

confimar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente

(que se de｢iven de p｢ecios) (nivel 2)i

● Infomaci6n sob｢e el adiv○ ○ pasivo que no se base en data que se pueda c○nfima｢

en el me｢cado (高fo｢maci8n n○ ○bseNabie) (nivel 3)

AI 31 de diciemb｢e dei 2019 y 2018, ei Fideic｡miso no existen eiementos en lo estados

傭nancie｢°s medidos a vaio｢ ｢az°nabie de acue｢do a ia je｢a叩uia del p各｢｢afo ante巾o｢･

6.　各｢各C丁IVO
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7,  iNV岳N丁ARio DispoNIB｣各PARA ｣A V各N丁A

Composlcien

Depa直amen(°s

Pa｢q ueos

Suite

Comisiones en venぬ(a)

Bodegas

Costo financiero implleito (b)

(a) Co｢｢espondia a ias c○misiones en Yen(a de los inmuebies disponlbies pa｢a ia venta,

de acue｢docon la N=F 15.

(b) Co｢｢espondia al c○sto ¶nancie｢o impiicito dei efect° dei c○sto dei dine｢o en e=iempo,

de acue｢do con la N=F 9, el cuai es ｢egist｢ado c○nt｢a cuentas po｢ paga｢ p｢omltentes

c○mp｢ado｢es.

(a) Co｢｢esponde al Constituyen(e lng Achi Salgue｢o郎as po｢ c○ncepto de ｢estituci6n dei

pat｢imonio, ei cual, de acue｢do con el Acta de Junta de Acci°nistas dei 12 de mayo dei

2017, sera cancelado de acue｢do con fiu｣os que mantenga ei Fldelc○mis°.

(b) C○○｢esponde al 5% de ios fondos de ga｢antia po｢ t｢aba｣os de p｢oveedo｢es･

(Vease pagina siguiente)
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(c) Corresponds a los valores recibidos par las reservas de los Promitentes Compradores

de las unidades inmobiliarias del proyecto inmobiliario, en funci6n a los contratos

fi州ados po｢ ios dientes de p調mesa de c○mp旧venね･

9.　sl丁UAcieN FlscA｣各I軸pu各S丁O AしA R各N丁A cOR則各N丁岳y馴F各則DO

(a〉　Situaci6n Fiscai

A la fecha de emisi6n de los estados financieros, el Fideicomiso no habia sido

fisca=zado por las autondades tributanas De acuerdo con la nomativa tributaria

vIgente, 1os a斤os 2016 al 2018 se encuenlran abiertos a revisi6n por parfe de las

a山ondades傭scales.

砕)) Comoosicicn dei imDuesto a las aanancias

Co mposieich

lmpuesto difendo

El inipuesto diferido, se determina como s喝ue･

Pedida tnbutar治a吊os anterieres

Pe｢dida tnbutarぬdel a斤o

(-) Reve｢sos

丁asa impos臨倫

Tasa irnpositiva

Sa調o del activo al 31 de diciembre del

Saldo del activo al 1 de enero del

Resu議ados acumuぬdos

(Gasto) lngreso por irnpuesto difendo

(c) Conci=aci6n del ｢esu=ad° c°ntabie-t｢jbuta｢io

Resultado antes del impuesto a le renta

Mas: Gastos no deduc心Ies

Base irnponible de impuesto a le renta

Tasa de impuesto a fa renta

Tasa de mpuesto a le renta

lmpuesto a le renta causado

型J���������(ﾅ�

186　　(1 3･328)

型19　　　　型哩

1 98.378　　　　230.690

36.499　　　　50.389

器量堕星堅塑登園漢堅塁塑!
222.960　　　1 98.378

22%　　　　　　25%

25%　　　　　28%

52.287　　　　52.473

52.473　　　　61.020

-　　(21 ･875)

1 86　　(1 3･328)

2旦1星　　　　型坦

(36.838)　(50.399)

338　　　　　　10

(36.500)　(50.389)



(Expresados en d61ares de E.U.A.)

(d) Refomas両butahas

# ,:n器`講,嵩も霊,u詩r, '5'o Rd�･r6F�｢��BV�ﾘｮﾙX���ﾒﾄ��ｦ8�ﾒ2ﾈｶﾈ��
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislaci6n Tributana, aplicables a

partir del penodo 2018:

-　Cambio de la tarife gerieral de=mpuesto a la renta al 25%.

-　Rebaja 3 puntos de la tarifa general de=mpuesto a fa renta para micro y pequehas

empresas, y exportadores habituales que mantengan o incrementen empleo.

-　Deducci6n adicienal para miorcempresas, de una fracci6n basica desgravade con

ね前a ce調po｢ c恰爪o pa輪pe｢sonas natu｢aies

-　Exonerar por 3 a斤os del impuesto a la renta a las nuevas microempresas, que

generen empleos y generen valor agregade en sue procesos productivos.
-　Las provisiones por jubilacich y bonificacich par desahucio sefan ro deducibles.

-　Las operaciones mayores a mil d61ares de estados unidos deben de forma

oblisatona util庇Ir las instituclones del sistema finenciero para realizar pagos.

-　Se excluye para el caloulo del anticlpo de=mpuesto a la renta, los costos y gastos

por sueldos y salanos, decima tercera y cuarta remuneracich, asi como los aportes

patronales a=nstituto Ecuatonano de Seguridad Socfal.
-　EI impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que

mantengan en el exterior las instituciones fin剛cieras, cooperativas de ahorro y

credito, administradoras de fondos y fideicomisos, cases de valores, aseguradoras

y reaseguradoras, y entidades de conpraventa de cartera
-　Entre otras reformas para sociedades y personas naturales

Lev Oraanica Dara el Fomento Productivo. Atracci6n de lnversiones. Genoracich

de Empleo v Estab=idad v Eauilibrio Fiscal: Expedida mediante Registro Cmcial

No. 309 del 21 de agosto del 2018, medfante la oual, se establecen entre otras las

siguientes refomas a la Legislaci6n Tributarie, las mismas que son aplieables a partir

dei pe｢iodo 2019:

-　Exoneraci6n del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias basicas,

inve｢siones nuevas y p｢oducwas
- 1mpuesto a la renta tlnico a la utilidad en la enejenaci6n de acclones y otros

derechos representativos de capital

-　Deducci6n 100% gastos de publicidad exportador habituel y de turismo receptivo.

-　Eliminacich de la tercera ouota del anticipe de=mpuesto a la renta, y credito

tributario ouando el anticipo pagade es mayor a=mpuesto causado
- lncluye productos con larifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los ouales

se puede menclona｢ Ia c○mp輪de paneles s°ia｢es

- lnclnye serviclos con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los ouales

se puede nencionar el servlclo construc｡6n de vlvienda de interds social

-　C｢edito tributano de=mpu鋲to ai valor agregado puede ser ut=浸ado hasta dentro

de cinco a的e contados desde la fecha de pago.

-　Devoluci6n del impuesto al valor agregado por proyectos de construcci6n de intefes

soc劇, per expo青ac治n de seNicios, ent晦ot｢os･

-　Devolucich de=mpuesto a la salida de divisas en la compra de materias pnmas,

insumos y bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exporten.
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ー　Eiiminaciらn dei impuesto dei dos po｢ mil sob｢e el capitai de las personas ju｢idicas

que ｢eai-zan actividades ec○n6m~cas e= ei canton Guayaqu~i･

-　La tarifa del 25% de impuesto a la renta, en caso de presentar Accionistas a

compa揃as en pa｢a了so ¶scai y cuyo bene紬a｢io ¶nal no sea un ｢esiden(e en el

Ecuador.

# ,諾器`= , #. S,'諾d#藷nd ,Yci.Pmr°bqb欝.謹#9 , Im器藷:a鵠
ent｢e ot｢as ias siguientes ｢efo｢mas a ia ｣egisiacien丁｢ibuta｢Ia･ ias mismas que son

apiicables a pahl｢ del pe｢i°do 2020

-　Cont｢ibuciらn　血ica y temporal equivaiente al 0.10% (de US$1･000･000　a

US$5.000.000), 015% (de US$5.000.001 a US$10000000) y 020% (de
US$10 000.001 en adeianle) en funci6n del nivei de ing｢esos g｢avados decia｢ados

en ei pe｢iodo fiscal 2018 pa｢a ias personas sociedades, con sus excepciones y

=mites establecidos en ia ｢esoiuci6n ｢espectiva, y pagade｢a hasta ma｢zo dei ∈涌o

2020, 2021 y 2022 a se｢decia｢adas en ei fo｢muia｢i° 124･

-　Se｢an ing｢esos g｢avados la ｢eve｢si6n de p｢ovisiones de川biiacien y desahuc-o, si

dichas p｢ovisiones fue｢on gastos deducibles en pe｢iodos ante｢i○○es･

- ｣a dist｢ibucien de dividendos pa｢a personas natu｢aies ｢esidentes en el Ecuado｢･

sera considerada en un 40% gravable con una retenci6n de hasta el 25% (tabla

p｢og｢esiva), y pa｢a el case de sociedades y personas natu｢ales no ｢esidentes en el

Ecuado｢ ia ｢etenci6n sera dei 25%
- ｣as pe｢s°nas natu｢ales ｢esldentes en ei Ecuador, ya no tend｢an come c｢さdito

t｢ibuta｢io e=mpuesto pagado po｢ Ia S°ciedad que dist｢ibuye las u細dades･

-　La capitalizaci6n de las utilidades no se consideraran como distribuci6n de

dividendos.

- ｣os gastos ¶nancie｢os no pod｢an supe｢a｢ el 20% dei EBI丁DA･

- ｣as personas natu｢aies que supe｢en ios US$100.000 de ing｢esos netos n° pod｢まn

deduci｢se ios gastos pe｢s｡naies pa｢a su lmpuesto a la ｢enta･ solo en cases

ext｢ao｢d涌a｢ios de enfe｢medad

-　Desde el a斤o 2021, las provlslones de desahucio seran deducibles dnlcamente con

la emisi6n del estudio actua｢iai, sin emba｢g○○ pa｢a ia ｣ubiiaci6n pat｢onal se debe

cumplir minimo 10 a斤os en la empresa y que dicha provisi6n deba ser invertida en

un fondo de inve喝ien ca舶cado.

-　Pueden ac○ge｢se ai impuest〇　両c○ ias actividades ag｢opecua｢ias no

indust｢iaiizadas.

･ E=mpuest〇両c○ al banano aho｢a se dete｢mina｢急en funci6n de ias ventas b｢utas

anuales.

ー　Se elimina ei anticipo de impuesto a ia ｢enta･

-　Se exonera de=sD a cfeditos negociados en el exterior con un plaza a 180 dias.

-　Se exone｢a de=SD a la dist｢ibucien de dividendos a cuyos Accionjstas o Socjos se

encuentre en paraisos fiscales o regimenes de menor imposici6n.
-　Se ta｢ifa con 0% de I V.A. ias ¶o｢es en estado f｢esc°, t｢itu｢adas y p｢eseNadas, el

papei pe｢iedic○, ias emba｢caciones y maquina｢ias y ent｢e ot｢os pa｢a ei sector

pesque｢o a直esanai. ios seN~ci｡s de domlnio web, c○mputaci6n en ia nube, y ent｢e

ot○○s p｢oduct°s

｡ Se ta｢ifa con 12% deし∨.A i°s seNicios o bienes de anesanos caiificados que

supe｢en ios montos pa｢a =eva｢ c○ntabiiidad
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13.班N丁OS SUBS∈cU各N丁ES

巨fectos del COVID-19 en ei巨cuad○○

D Mediante publicacicn en el Regisfro oficial No. 160 de俺cha 12 de ma庵o del 2020, se

expide el Auerde No. 00126-2020 del Ministerio de Salnd Pdblica para declarar el

estado de emergencia sanitaria par la inminente posibilidad del efecto provocade par
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el c○｢onavi｢us c○vid-19, y p｢eveni｢ un posibie c○ntagio masivo en ia poblaci6n, ia cual

tend｢a una vigencia de 60 dias, pudiendo extende｢se en case de se｢ necesa巾o;

葛i)　Mediante pubiicacien en ei Regist｢○ ○触al No. 161 defecha 13 de ma｢zo dei 2020, se

expide ei Acue｢do lnteministe両i N〇･ 0000001 dei Ministe面de Gobiemo y el

Min-ste面de尺eiaciones Exte同時s y Movjiidad Humana, pa｢a estable∞｢ que a pan-｢

de ias Oohoo dei vie｢nes 13 de ma｢zo de 2020. ei cump=miento de un Aisiamiento

P｢even(iv○ ○biiga(o｢io (APO), po｢ un pe｢iodo inln(e｢｢umpido de cato｢ce (14) dias, a

todo viaje｢o de naci°na=dad ecua(o｢iana o de cualquie｢ ot｢a nacionaiidad que ing｢ese

ai te汀ito巾o de la Re函b=ca dei Ecuador,

iii)　Mediante pub=∞ci飢en ei Regist｢o αicial No. 163 defecha 17 de ma｢zo dei 2020, se

expide ei Dec｢eto N〇･ 101 7 de ia P晦sidencia de ia Rep的Iica del Ecuado｢pa｢a decia｢a｢

el estado de excepci6n po｢ ∞Iamidad p此Ii∞ en todo e=e面t°｢io nacionai, donde se

｢est｢inge ia ci｢culaci6n y la jomada iabo｢al con sus excepci°nes; y,

iv)　En base a io an(es expuesto, ｣a Admmist｢acl6n dei F葛deic○mlso ha c○nside｢a come

planes de acci6n eiab°｢a｢ un叫o de ca｣a p｢io｢izand° ios eg｢esos est碩amente

necesaれos, …叫o de ∞ja pa｢a p｢oyec(a｢ la iiquidez del Fideic○miso a 12 meses,

est｢ategias c°me｢ciaies adaptadas a las ci｢cunstancias ec○n6mi∞s de la demanda,

nuevas encuestas de me｢cado sob｢e ia adquisici6n de los inmuebies p｢omocionados

p°｢ ei Fidejc○mis〇一ent｢e ot｢os, sin embargo se desc○nocen ｡(｢as ci｢cunstancias que

puedan afecta｢ de foma negativa a ias finanzas de旧deic○mls° ｣a Adm面st｢aciらn del

Fideicomiso no tiene entre sus planes liquidar el Fideicomiso en el corto plazo, par

cuanto los pianes de accien se han de(e｢minado pare su con(muidad

A excepto de io antes mencio=ad｡, ent記ei 31 de diciemb｢e del 2019 y ia fecha de

preparaci6n de estos estados financieros no se produjeron eventos que, en opini6n de la

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

面ancie｢os que no se hayan ｢evelado en ios mismos
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ei c○｢onavi｢us covid-19, y p｢eveni｢ un posible c○ntagio masivo en ia poblaci6n, ia cual

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

ii)　Mediante pubiicacidn en ei Regls(｢○ ○ficiai N° 161 de fecha 13 de ma｢zo del 2020,

se expide ei Acue｢d° Inte｢mmlste｢iai No　0000001 dei Ministe｢io de Gobie｢no y el

Minlste｢io de Reiaciones Exte｢io｢es y Mov用dad Humana, pa｢a establece｢ que a pa軸｢

de las Oohoo dei vle｢nes 13 de ma｢zo de 2020, ei cumpiimiento de un Aisiamiento

P｢eventiv° Ob=gato｢Io (APO). po｢ un pe｢iodo inin章e｢田mpido de cato｢ce (14) dias, a

tod° vlaje｢o de naciona=dad ecua(o｢iana o de cualquie｢ ot｢a nacionalidad que ing記se

ai te｢｢i(o｢io de ia Rep心b=ca dei Ecuador;

iii)　Mediante pubiicaci6n en ei Regist｢o αicial No. 163 de fecha 17 de maizo del 2020.

se expide el Dec｢eto No 1017 de la P｢esidencia de la Rep心biica del Ecuador pa｢a

decla｢a｢ ei es(ado de excepcien po｢ caiamidad函biica en todo e=e｢璃o轟o nacional,

donde se ｢est｢Inge ia ci｢culaci6n y ia ｣o｢nada labo｢ai con sus excepciones; y,

iv)　En base a io antes expuesto. ｣a Adm面st｢acidn del Fideic○miso ha c○nside｢a come

planes de acci6n eiabo｢a｢ un fiu｣o de caja p｢io｢izando ios eg｢esos est両tamente

necesa｢ios, un flu｣o de caja pa｢a p｢oyecta｢ ia iiquidez del Fideic○miso a 12 meses,

est｢ateglas c○me｢ciaies adaptadas a ias cl｢cunstancias ec○n6micas de la demanda,

nuevas encuestas de me｢cado sob｢e ia adquisicl6n de los inmuebles p｢omocionados

po｢ ei Fideic°mls°, ent｢e ot｢os, sin embargo se desc°nocen ot｢as ci｢cunstancias que

puedan afecta｢ de f°｢ma nega(Na a las備nanzas dei Fideicomiso.しa Administ｢acien

del Fideic○miso no tiene ent｢e sus pianes liquida｢ ei Fideic○miso en ei c○賀o plazo,

po｢ cuant° i°s planes de accめn se hah deteminado pa｢a su c○ntinuidad.

A except° de lo antes mencionado, ent｢e el 31 de diciemb｢e dei 2019 y ia fecha de

p｢epa｢acien de estos estados佃nancie｢os no se p｢odu｣e｢on eventos que, en opini6n de ia

Ad…nist｢ado｢a deI Fideic○mis°. pudie｢an (ene｢ un efecto sign綱cativo sob｢e dichos estados

備nancie｢os que no se hayan ｢evelado en ios mismos.
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