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Opinlen

1. Hem∞ aud胎do l∞ ∞馴os加ahci帥s que se a∞m画an del戸ID馴c○椅ISO南開cA晴れ｣

vlc駅側O. que ∞mp則den e~ ∞帥o de s舶cien帥a巾c舶a- 31 de diciemb喝del 2019･ ei ∞帥o

de resultado integral, el esfado de canbios en el patrimonio y el estado de flujos de efectwo

correspondientes al periodo teminado en esa fecha, asl como un resumen de las pollticas confables

sig嗣∞tNas y o調s no個s expii∞tivas･

2. En nuestra opinion, Ios estados financieros mencionadce en el primer parrafo presentan

razonablemente, en lodos los aspectos importantes, la situacion financiera del FIDEIColllso

MERCANTIL VIGERANO al 31 de diciembre de 2019, asl coma sus resultados y flujos de etwo
correspondientes al periodo teminado en esa fecha, de confomidad con Nomas lntemaclonales de

i青めmacめn Financie噂(NII干).

Fundamentos de la oplnien

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

讃驚認諾ai°rom:n謀議:E誌t° ,iEie誤認u:l,;°co蒜駕
requerimientos de etica que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador,

:hne:,°蒜,T.P'!篤Et謹eFeis| EressBxn:aob盤Smdoes篭:vfdee?crafod雑誌e:::悪m語net:d:

proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opini6n

cue●筒ones ciav○○ de aud議○郵a

4. ｣as cues的hes clave de ia au轍面a son aque~~as que･ seg面nues同jujcio pro(esionaI･ hah side de

mayor significatividad en nuestra auditorla de los estados financieros del periodo actual. E6tas

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

conjunto y en ~aめ｢macien de nues~｢a opinion sob｢e estos･ y n｡ exp｢esamos una opi船団o｢

sepa噂do sob記Ias mismas

旦∝軸心山曲調∞軸曲りは鮒1

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

∞pita一朗en de ihve購iones d転向s e ind転向s de~ P｢oyecto lnm｡b軸〇･ Nues同s

procedimientos de auditoria comprenden el entendimiento y revision de las actividades

desarrolladas par la Fiduciaria con relaci6n al cumplimiento del objeto establecido en el contrato y

de las ins仙cciones約uc置a頓medlante ｢ev~siones de ｢endiciones de cuenta･副使治s co舶bles

de ∞p胱acien● va~Idez de comp｢obantes a nive~ ~ega~ e緬me融轡~izacien per avance de ob｢a

⑧　Dr Em用o Rome｢oy Av Ben)amin C∂r｢)on匡dif~cio Clty O帥ce P】so｢ 0f】c旧日｢12
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Ai Rep｢esentanle Legal de

zION AD肌Nis丁RADORA D各FONDOS Y各ID各IC°MISOS S･A〃

Guayaquii, 17 de ma｢zo de 2020

Otros asuntos

5. ｣oses伽os血ancie｢os del ｢-D馴cO調~SO調各RCAN丁-｣VIG駅AN〇･ al 31 de diciemb｢e del 2018ー

fue○○n examinados po｢ ot｢｡s aud~t○○es cuyo dic~amen fechado 18 de ab｢i同ei 2019･ exp｢eso sin

salvedades la razonabilidad de dichos estados

6　Median(e Dec｢et° No. 1017 de ~a P｢esldenc~a de la Rep心biica dei Ecuad｡rーse ha es自動ecido ia

suspensibn de la iomada presencial de trabaio entre el 17 al 24 de marzo del 2020 por la

emergencia sanitaria COVID-1 9. Cabe mencionar, que el personal administrativo esta aplicando

telet｢a坤o (Nota 16). de los eslados帥ancie○○s adjuhtos)i

R�7��6�&免芳�FS��F��ﾆ���Fﾖﾆ貪⑧&�6ﾃf瀟 r���6吐��6��ﾆ�0Stadce flnancloro8

7　｣a Administ｢ado｢a dei同D各~CO肌SO M各RCAN丁iしV-c各RAN〇一es ｢espo=sabie de la

p｢epa｢acien y p｢esentaclen ｢azonab~e de ~｡s es{ados面ancle｢os ad-unt｡s de ac=e｢do con NiiFー

y dei c○=t｢oi inte｢no que pe｢mita la p｢epa｢aclen de es{ados加ancie｢os IIb｢es de disto｢slones

s~9棚cativas, debida a f｢aude o e｢｢〇〇･ En ia p｢epa｢acien de los es伽os惰れa∩cie｢os~ ia

Adml∩is的do｢a es ｢esponsab~e de valo｢a｢ ~a capacidad del FID馴c○肌SO剛球cAN丁葛し

vic各RAN°, de ○○ntinua｢ come Fideic○miso en funcionamien~〇･ ｢eveland〇･ seg心n co唯sponda･

ias cuestiones ｢eiacl°nadas con el Fideic○miso e= func~onamien~｡ y u帥zando ei p巾ncipio

c°ntab教e de Fldeic°miso en funcionamlento, excepto s｡a Administ｢ado｢a tiene la ~ntencien de

iiqu~da｢ ai Fideic○mis○ ○ de cesa｢ sus ope｢aci｡nes- o b~en n｡ exista ot｢a alte｢nativa ｢eaiista･ ｣os

｢esponsab~es de la Admー川s~｢ad｡｢a son ｢esponsab~es de la supeNisien dei p｢oceso de

info｢maci飢血ancle｢a de圧ID且icoMiso調駅CAN丁I｣ VtG各RANO

R�7��6�ﾅﾖ免芳�FS��F���VF友�n relaci6n con la auditoria do los�7F�F�2�f匁��6ﾀros

8　Nues(○○s o申jetjvos son obtene｢ …a segu｢idad ｢azonabie de que los estados面ancie｢os en su

conjunto estan libres de incorreccion material debido a fraude a error y emitir un informe de

audit○○fa que c｡ntiene nuest｢a op面dnしa segu｢idad ｢a乙onabie es un alto g｢ado de segu｢idad･

pe｢o =o ga｢a=tiza que una audl~〇両｢eaii乙ada de acue｢do con No｢mas inte｢nac~onales de

audito｢la (NIA) siemp｢e detecte …a lnc○｢｢eccien mate｢~ai cuando existe ｣as inc°｢｢ecciones

pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales, si individualmente o de forma

ag｢egada, puede p｢eve｢se ｢azonab~emen~e que刷uya= en las decisiones ec○nemicas que ios

usua｢ios書oman basきれdose en教os estados師ancie｢os･

como parte de una auditorla de conformidad con las Normas lnternacional de Auditorla,

aplicamos …est｢〇時o p｢ofesiona~ y man{enemos …a actitud de escepticismo p｢ofesionai

durante toda la auditorla Tambien como parte de nuestra auditoria:

･ ide小楯camos y va~o｢amos ios ｢lesgos de e｢｢｡｢ ma~e｢ial en los estados血ancie｢os~ deb~do a

f｢aude ° e｢○○｢, dise的mos y aplicamos p｢ocedimientos de audit〇両pa｢a ｢esponde｢ a dichos

｢iesgos y obtenemos evidencia de audito｢ia su価ente y adecuada pa｢a p｢opo｢ciona｢ una

base pa｢a nuest｢a opinio=･巨両esgo de no detec~a｢ … e町｡｢ mate｢iai debido a un f｢aude es

m尋s elevado que en el case de un e｢｢｡｢ mate｢ia~ debido a e｢｢o｢ーya que e=剛de puede

implicar colusi6n, falsificacl6n, omisiones deliberadas, manlfestaciones intencionadamente

e｢｢eneas o la vuine｢aciらn de cont｢oi inte｢no
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FID各icoMISO軸各RCAN丁i｣ Vlc各RAN○

○S丁A○○ Dとsl丁UAcleN FINANci各RA

A｣ 31 D各DIci各M日R各Dとし2019 Y 2018

臆!与xp｢esados en d的｢es de各･∪･A･)臆

Activos

Actlvos c〇両ehtes

Efectivo

Cuentas per cob｢a｢

叫pu脚虹機関｢ 00山田｢
Total actlvos co調ien(es

Activos no cor巾entes

lnventa｢io en c○nst田ccidn

P｢opiedades de i=ve購i6n

Comisiones pagadas anticipadas

impues(o dife同o
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4.342.663　　(1 5.092)　4.327.571

15 092　　　15.092

(142.589)　(142･589)





｢ID各lcoMiso軸ERCAN丁iしVIGERANO

NO丁AS D各｣°S各S丁ADOS各iNANci各ROS

poR ELA軸O TER�ﾆﾄ��D��3��DR�D�2ﾔTﾔ%$R�DTﾂ�#������#���

亜--一〇一〇一〇一一〇〇〇一一一〇〇一〇〇一○○-〇一〇〇〇一一一一

1. iN｢ORMAcleNc削各RA｣

1,1 constitucjeh y o寄jeto social

巨I叩各IC○調ISO M各RCAN丁-…c駅ANO {ue constituido mediante esc巾~u｢a p脚ca eI 30

de noviembre del 2016 por Vigerano S.A , en calidad de Constituyente y Beneficiario, y es

administ｢ado po｢ Zion Adm面st｢ad○○a de Fondos y Fideic○miso S･A･

Ei Fidelc○miso tiene po｢ 〇四〇 la垂cucien de~ p｢oye億o丁｡汀e Ba｢6ーc○n el dine｢○ ○

recursos aportados por EI Constituyente, los provenientes de los pfestamos otorgados por

el ac｢eedo｢ ylo te｢∞○○s, ~os ｢ecibidos de ~os P○○mitentes Comp｢ado記s y todos ios demas

que se integ則po｢ e~ cumplimiento de ~as inst｢ucciones contenidas en el cont｢a(〇･

1,2　Refo叩as ai c○n章ra-o de constituci6h

con fecha 20 de marzo del 2017 se efectu6 Ia Escritura Pdblica de Refoma al Contrato

constitutivo del "Fideicomiso MercantH lnmobiliario lntegral Vigerano", que a partir de esa

fecha queda insc｢it｡ en e~ Regist｢o de ~a P｢opiedad de~ Canton Guayaquil come
《-Fideic○miso Me｢cantii Vige｢ano", mo珊cando su modaiidad de inmob圃a integ｢ai a

Fideicomiso de administraci6n de flujos.

Medlante Esc｢itu｢a P心blica de fecha ju-io 4 dei 2019･ se Refo｢ma el Cont｢ato Constitutivo

del Fideic○mis° Me｢ca面I Vige｢ano. m｡diflcando su modaiidad de administ｢aciら= de叫os

a Fideicomlso i…obiiia｢ia integ｢a~ P｡｢ ~al motivo se ｢ea-izら~a ces~en de activos y pasivos

inhe｢entes a~ p｢oyecto inmob圃o丁o｢｢e Ba｢6 con fecha 24 de septiemb｢e del 2019･

1,3　Puntodeequiiib｢io

De acue｢do con el Acta de Junta dei Fideic○miso Me｢canti~ Vige｢ano con fecha 18 de

°ctub｢e del 2019, el Fideic○miso Me｢cant~i Vige｢ano a~canze el punto de equilibri〇･

1.4 Avancedeobra

De acuerdo con el infome de fiscalizaci6n con diciembre del 2019i el Fideicomiso mantiene

un avance de ob｢a de~ 100% con ｢espe虫o a movimiento de tie｢｢as e inf｢aest鵬tu｢a- y

aproximadamente un 50% con lo que respecto obra gris y acabados.

1.5　Ap｢obacien de los es個dos帥ancie｢os

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

han sido emitidos con la autorizaci6n de la Administradora.

1.6 Inst｢ucciones Fiduciarias

para el cumplimiento del obieto del Fideicomiso| La Fiduciaria en su calidad de

Representante Legal del Fideicomiso debefa cumplir con las siguientes instrucciones

fiduciarias:

Nease pagina siguiente)
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FID各ic°MISO M且RCAN丁I｣ VIG各RANO

NO丁AS D各しOS各S丁ADOS FiNANci各ROS

POR EL A凡o TERMINADO 31 DE DicIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(Exp｢esados en dela｢es de E･∪･A●〉　　　　　　　　　　　　　　　　　　臆へ

● Registrar contab~emente come de p｢opiedad del Fideicomiso:

'詩seR荒:u,罵,:u藍'n,e|:sq::etr諾:me ee霊,°?uS,tit.uoyepn霊a ae~1ad器.C.r精f:16dne dsej

objeto, entre los que pod fan encontrarse los recursos necesarios para cubrir todo

tipo de eg｢esos o 9astos que ｢equie｢a ｢ea~iza｢ e~ Fideic○miso Me｢∞ntil;

-~諾:n'°:, aF#器:.g:::r窪rt:urdae|tec:Lsd,蒜謹霊,:eu ,霊je!:;ey:°塁器r::

enc○ht｢a｢ apo直es en c○ns仙cciones･ ob｢as y dem急s bienes o seNicios que se

requieran para el desa叶ollo del P｢oyecto;



｢iD各ico軸ISO MERCAN丁IしViG各RANO

NO丁AS D各し°S各S丁ADOS FINANCI王ROS

POR ELA向o TERIVIINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

坦空resados en d6Iares de E.∪･A.)　　　　　　　　　　　　　　　　-

●　Celeb｢a｢ con los P｢omitentes Comp｢ado記s ylo Comp｢ad○○es designados po｢ el

comercializador, bajo las politicas y demas condiciones aprobadas por la Junta del

Fideic○miso, c○nt｢a~os de P｢｡mesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventa sob｢e bienes

dete｢minados e jndividualizados dent｢o deI P｢oyect〇･ Se establece exp｢esamente que

en ios c○nt｢atos de P○○mesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventaーse debe｢a

i. Enuncia｢ en foma c-a｢a y叩dsa de ~as ob~igacio=es y de｢echos de ias panes- a

efectos de poder exigir su cumplimiento;

" :n嵩::!ureunnaac器,a霊:,霊ee|°,: P:PmF'患:,tee.Sin:s°.TP:?d諾os.y’p°..Cv謝,:mat:°rde: ::

negociacien, y.

~~~ Feeg譜,I.aard:X3reas蒜,eandt:詩篇ds課cn霊s:,ers:C霊Sh:ec謙,ha°ds. Cc°.n;r篭°:’x蒜e::r;

p｢evia auto巾zaci飢dei Come｢cia=zado｢●

●　En ∞so de incump-imiento de ios p｢omitentes comp｢ad○○es, de ias ｡bligaciones que

asumie○○n en la P｢°mesa de C｡mp｢aventa; da｢ per ~e｢minados tales c○nt｢atos en la

f○○ma establecida en ios mismos y ce~eb｢a｢ en su ｢eemp-azo nuevas P｢omesas de

comp｢aventa. con ~as personas que designe e~ Come｢cia-izad〇〇一cumpliendo con las

politi∞s y las c○ndici｡nes que haya呼do ia Junta del朋eic○miso;

●　Recibi｢ de ios P｢°mitentes Comp｢ado｢es, e- dine｢o que es(os se comp｢ometie｢on a

ent｢ega｢, en ~os montos y c○ndiciones se楓ados en ias P｢omesas de Com叩venta~

｢ecue｢os que pod｢各n set dev=elt｡s ai c○｢｢espondiente P｢omitente C｡mp｢ado｢ en ∞so

de no habe鴫e cump~id｡ e- Punto de Equi~ib｢~｡ del P｢oyecto lnmobilia｢i○ ○ de ia etapa a

la que c○○○espondan. i=c~uye=do ~os inte｢eses que se hayan gene｢ado po｢ ia inve｢sien

de tal dinero; de los que se deducifan las multas, intereses moratorios, tributos,

comisiones y dem各s gastos que se hayan o∞sionado po｢ dichas p｢omesas･ Mient｢as

no se ∞珊que e~ Punto de Equiiib面de~ P｢oye虫｡ Inmob軸○ ○ de la etapa

correspondiente; los recursos entregados por los Promitentes Compradores, no pod fan

ser utilizados para el desarrollo del Proyecto o la etapa correspondiente y deberan

mantene｢se inve巾dos cum印endo con io p｢evisto e冊ume｢aies p｢e∞dentes;

●　Cont｢ata｢ un segu｢｡ c○nt｢a tod〇日esgo sob｢e ia ∞=st｢uccien y mate圃es del p｢oye億○

○ de sus etapas; en -as c○ndiciones y con la c○mpa穐de segu○○s que sea

seieccionada ap~ica=do -os p｢o∞dimientos ~ega~es que sea…e∞sa面s; confome a

las ins血c○iones que debe｢a ~mpa直i｢ la Junta de旧deic○miso;

●　Administ｢a｢ ios ｢ecu｢sos dei Fideic○m~so y destina｢~os a ｢ealiza｢ Ios siguientes

desembolsos:

I. Ei page de I｡s hono｢a｢i｡s~ t巾butos y de面s gastos de｢~vados de ia c○nstituci6n･

administraci6n y terminaci6n del presente Fideicomiso;

ー'. :I..p,a.gct°.d.e duen ssuesg:,r:p霊:黒°c.rLed:§j°. ns:sbr,e霊nc,:n::r:CpC:§ra ydem諾:ess qdue:

sea seleccionada por la Junta del Fideicomiso;
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円D各ico軸ISO M各RCAN丁iしViG駅ANO

NO丁AS D且○○S各S丁ADOS刷NANcl駅OS

POR EL Ano TERMINADO 31 DE DlclEMBRE DEL 2Oi9y 2Oi8

堅蝉L------------------------------------------------~

~一一,Eu'dpc::,°od霊誌｢adri?SFydeg,器t器s:no?aueF豊rq:, I:uC:rdrosfa:acr,:clan:teat:c器

as=o exijan;

iv. El page de ~os hono｢a両s de la Fiducia晴

∨.巨~ page ○ ~a ｢ealizacien de ~as p｢ovisiones necesa巾as pa｢a el page de los

c｢editos Asi mismo, e~ page ○ ia ｢ea~izacien de p｢ovisiones ne∞sa巾as pa｢a el

pago de ot｢os c｢ed~tos que hayan side ○t｡｢gados po｢ ot｢as entidades佃nancle｢a

al Fidelc○miso, p｢evia aut｡｢~zac~en dei Ac｢eedo｢;

vi. Realizar los egresos que sean necesarios para el desarrollo o ejecuci6n del

proyecto, o de sus respectivas etapas, de confomidad al presupuesto que haya

sido ap｢obado po｢ ia Junta del Fideicomis〇･ Pa｢a aplicaci6n de lo ｢e廟do

ante｢io叩ente, se estipula exp｢esamente que:

a. se pod｢a ｢ealiza｢ ios eg｢esos que c○唯spondan a las ob｢as p融mina｢es y

dem台s eg｢esos y gastos del Fideic○m~so･ antes del cu岬miento del Punto de

巨qu剛o de~ P｢oye的~nmobi~ia｢i○ 0 de cua~quie｢a de sus etapas o fases･ si la

Junta del Fideic○miso as｡o autonza･ aunque a心n no se hayan cumpiido ia

c○ndiciones lega~es. tec両∞s y面anc~e｢as dete｢minadas en la clausula

novena de este cont｢ato, uti~izando …camente los ｢ecu｢sos que sean

aportados por el Constituyente y/o los recursos provenientes de los cfedito;

b. Se podra realizar los egresos correspondientes a las obras de construcci6n,

antes dei cumplimiento del Punto de Equ剛o de~ P○○ye億o lnmo帥a巾o o de

cualquier de sus etapas; s=a Junta del Fideicomiso as=o autoriza;
血i∞mente sl se hah cumplido con ~as c○ndiciones iegales y tecnicas

dete皿nadas en ia cl各usu~a novena de este c○nt｢at｡･ utilizando面∞men(e

los recursos que sean aportados por el Constituyentes por los antes seflalado,

se estable∞ y ac~a｢a exp｢esamente que ~os eg｢esos, no pod｢an se｢ cubie教os

c○n los ｢ecu｢s°s ent｢egad｡s a~ Fideic｡miso p○○ ios P｢omi~entes C｡mp｢ado｢es,

ios que心nicamente pod｢an se｢ utii~zad｡s pa｢a el desa両Io del P｢oyecto

lnmob圃○ ○ de la etapa ｢espe億iva, cuando se haya ce柵∞do ei Punt｡ de

Equ掴b｢io; y,

c. se debe｢a ｢eali乙a｢ -os eg｢esos c｡｢｢espondie=tes a ias ob｢as de c○nst田ccien･

en case de habe｢se decla｢ado el cumplimiento de~ Punto de巨qu嗣o del

p○○yecto lnmob圃o ｡ de cualquie｢ de sus etapas o fases; pa｢a lo cuai

podran utilizarse no solamente los recursos aportados por el Constituyente,

sino tambi色n los que hayan side ent記gados po｢ ~os P｢｡mitentes Comp｢ado｢es

y/o Compradores, asi como todos los demas recursos que existan en el

Fideic○miso. Se estable∞ ademまs exp｢esamente･ que en case que se haya

decla｢ado el cumplimiento del Pu=to de巨qu帥b｢io del P｢oyec書○ ○ de sus

etapas, e~ C｡nstituyente debe｢全問Iiza｢ todos ~os apo直es adicionales que

sean ne∞sa｢ios pa｢a que se pueda temina｢ y conc~ui｢ ia c｡ns血cci6n del

proyecto o de las etapas respectivas, dichos aportes podran consistir en

記cu｢sos, dine｢o, const｢ucci｡nes- ob｢as y de面s bienes o seNjcios que se

｢equie｢an pa｢a ei P｢oye償〇･

13



｢ID各lcoMiso軸各RCAN丁看しVIG王RANO

NO丁AS D各｣OS各S丁ADOS FiNANcl各ROS

POR EL A内o TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

亜〇〇一一〇〇-一一〇〇一一〇〇〇〇一一〇-〇一〇〇一一〇〇一一〇〇----



｢iD各lco州ISO軸駅CAN丁IしViG各RANO

NO丁AS D各｣OS各S丁ADOS千INANCI各ROS

POR ELA内O TERMINADO 31 DE D-C-EMBRE DEL 2019 Y 2018

生壁哩_一一一一--一一一-〇一一一一一〇一〇-一一

p○○pieta吋que tambien tend｢急que asumi｢ ~os de而s gastos que se haya

comp○○metido a paga｢ ∞nf｡me ~o p｢evisto en este cont｢at〇･ En case que el

punto de Equilibrio sea declarado por cada una de las etapas del Proyecto,

proceder吊nicamente a la transferencia de los inmuebles o alicuotas que

co唯spondan a ~a etapa que no se va a desa汀olia｢;

ー~･ :unmcp?,諾藍:uEtqau,藍F'譜C需oce:'fi:euecuya,記:reabedequseuss'e:aepahs:

siempre y cuando aquello haya sido verificado por la Fiduciaria; se deberan

realizar los egresos correspondiente a las obras de construcci6n respectivas| para

lo cual podran utilizarse no solamente lo recursos aportados por el Constituyente,

sino tam鵬n ios que hayan side ent｢egados per ios P○○mitentes Comp｢ad｡｢es ylo

comp｢ado｢es, as了como todos ~os demas ｢ecu｢sos que existan en el Fide~comis〇･
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一霊h:gfg器Cne誌d°.:np盤,n.and,:sl°Sc ;emc器:Ce,;: r,°cSo豊Peas9°ydec霊daei

Ac｢eedor; y,

I, ,.謹fv:sa,n蒜葉:so, :apsr,::i,sLo.nnaodr霊)etcnub:tooss ngee:esr:r器apr:re:epnaegr霊: ;oodr?:

c○ns(融i叶administ｢acien y ~iquidaci6n de~ Fideic○mis〇･ inclusive los hono｢a雨s

de la Fiduciaria y tributos del Fideicomiso. Si los resultados del proyecto no fueren

favo｢abies o pos~tivos, ~as pe｢didas se｢an asumidas per e~ Constituyente ylo

Bene紬a吋a p｢o隔ta de los de｢echos紬ucia｢ios sob｢e el Fideic○miso que

co鵬sponda a ∽da uno de e-~os, de mane｢a que pod｢急afecta｢ no s的Ios apo教es

efe億ivamente ｢e訓乙ados, sino tambien imp~i∞｢ que deban asumi｢ o paga｢ ios

honorarios de la Fiduciaria, pasivos, honorarios, tributos y demas gastos que no se

hayan podido cubrir con los recursos del Fideicomiso. En caso de no existir

｢ecu｢sos en efe微ivo su緬entes dent｢o de~ Fideic○miso pa｢a la devolucien de

aportes o entrega de beneficios, el Fideicomiso podra realizar las mismas

mediante la t｢ansfe｢encia de b~enes que se hayan c○mp｢omet~do a favor de ios

p｢°mitentes Comp｢ado｢es, pa｢a io cuai se toma〇台c○m｡ valo｢ aquel en que se

encuent｢en ｢egist｢ados djchos b~enes en ~a c○nta帥dad dei Fideic○miso･ De exisくけ

bienes que no pueden ser divididos y cuya transferencia corresponda al

constituyente y/o Beneficiario; la misma tambi6n se pod fa realizar, en derechos y

acciones, a p｢°｢｢ata de su pa直icipacien e= el Fideic○miso; cu申endo en t°dos

los ∞sos, c°∩ ~as ins仙cclones que sea両mpa直idas p○○ pane de la Junta del

Fideic○miso. ｣os c○stos. gastos, hono｢a血s y t｢皿os que demanden las晦fe｢~das

t｢ansfe剛cias se｢an de cuenta y cargo de~ Constituyente ylo Be=e触a｢io, a favor

de los cuales se realicen las mismas.

●　Confo叩e a las inst田cciones que sean impa青idas p○○ ~a Junta dei Fideicomis〇･

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

mantenimiento y demas aspectos relaclonados con la seguridad e integridad del

inmueble ° de los bienes ~ndividua-i乙ad｡s c｡nst田idos dent○○ del P｢｡yecto;

●　P｢evla ap○○baci6n de ia Junta dei Fideic｡m~so, cump-iendo con t｡dos ios pa｢台met｢os o

c○ndlciones que hayan sid〇両dos per esta･ cont｢ae｢ c｢editos con el Ac｢eedo｢･ que

se｢an deslinados al cumpiimiento dei ｡bjeto de~ Fideicomiso; asi come c○nstitui｢

g｢avamenes･ seNidumb｢es u ot｢as limitaciones de dom面o sob｢e e…mueble o sob｢e

bienes lndividuaiizados dent｢o de~ p○○yedo, con el師de ga｢antiza｢ Ios C｢editos･

c○nfo調e a las inst｢ucc~ones que sean didadas po｢ ia Junta dei Fjdeic○mis〇･ que sean

a∞ptadas p○○ pane dei Ac｢eedo｢巨i Fide~comiso pod｢台cont｢ae｢ c｢editos con ot｢as

entidades ¶nancie｢as, po｢ inst｢ucci6n de ~as Junta dei Fideic｡mis｡･ que cuente con la

previa autorizaci6n del Acreedor;

● Inicia｢ y cu~mi=a｢ ~as iabo｢es de -iquidacien de~ Fideicomiso, una vez que se cumplan

ias捌sales pa｢a su te叩ihaciらn･ que cons(an estipu~adas en el cont｢ato de

constituciらn;

. ceieb｢a｢ todos ios actos y c○=t｢atos =ecesa｢los pa｢a el圃cumplimiento dei 〇時to e

ins血cci°nes dei p｢esente Fldeicomis｡- de ta~ mane｢a que una faita de inst｢ucci6n
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exp｢esa. no impiique que de a~9una mane｢a se impida･ di軸te o ｢et｢ase su

cumpiimiento; y,



dらIa｢es de E.U A.)

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

pasivos, y ac~a｢aciones ad~ci｡na~es (1 de ene｢o del 2020); y vi) NIIF 17 - Cont｢atos de
segu｢os. ~a cua~ ｢eemp-aza a ~a N~IF 4 (1 de ene｢o del 2021)･

｣a Administ｢ado｢a de~ Fideic○miso ha ｢evisado ~as enmiendas, ~as cuaies･ de acue｢do

con su natu｢aieza. no hah de gene｢a… impacto sig面cativo en los estados備nancie｢os･

2.3　Moneda fuれciona- y moneda de p調sehtacien

｣os estados備nancle｢os se p｢epa｢an en ~a moneda de~ ambiente ec○n緬co p｢ima｢i°

d°nde opera e~ Fideicomiso 〈moneda fu=ciona~)･ ｣as cif｢as incluidas en los eslados

financieros adiuntos estan expresadas en d61ares estadounidenses, que corresponde a la

m°neda funciona~ y a la moneda de p｢esentac~en del Fideic○mis〇･

2.4 Efectivo

Ei efectivo c○mp｢ende ~os depesitos a -a vista en banc○s, de肋e dispon~bilidad

2.5　Ac書ivos y pasivos惰れancie○○s

2.5.1 Clas胴cacien

巨i Fideicomiso cias鵬a sus a億ivos佃nancie○○s en -as siguientes catego｢fas‥ i〉 Costo

amortizado; ii) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio): y, iii)

valo｢ ｢azonable con cambios en ｢esu~tados･ ｣os pasivos financie｢os son p｢esentados en

las categorias: i) Costo amortizado; y, ii) Valor razonable con cambios en resultados. La

Administ｢acl6n clasifica sus activos y pasivos financie○○s a ia fecha de ｢ec○nocimient〇

両cial, dependiend｡ de- mode~o de negoc~os de la Sociedad･ p○○ ende el p｢op軸｡ pa｢a el

cua=os activos financie｢os fue○○n adq=i｢idos･

Ei Fideic○miso mantuv〇両camente activos ¶nancie｢os en ~as catego｢ias de activos

financie○○s a c○sto amo直izad〇･ E~ Fideicomiso mantuvo pasivos血ancie｢os面camente

en ia categ○○ia de pasivos師nc~e｢os a costos amo直izados･ ｣as ca｢acte｢isticas de los

referidos instrumentos financieros se explican a continuaci6n:

ictlvco fin.ncl�&���6�o mottlz'血

各I Fjdeicomiso basada en su爪ode~o de negocios man~iene sus activos血ancle｢os a

c○sto amo直i乙ado c°mo a億iv〇両ancie｢o p｢incipa-, ya que busca ~a ｢ecupe｢aci6n de sus

flujos futuros en una fecha deteminada, buscando el cobro de un principal mas un interes

sobre el capital si es que corresponde (flujos de efectivos contractuales).

Representados por cuentas por cobrar Clientes, los cuales son activos financieros no

de｢ivados que dan de｢echo a c○b｢｡s fi｣os o deteminab~es y que no c○tizan en un

me｢cado active. Se inc~uyen en e~ active c○｢｢iente･ excepto po｢ Ios de vencimiento mayor

a 12 meses co教ados desde ~a fecha de~ estado del estad｡ de situaciら而nancie｢a･

(V色ase p各gina siguiente)
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旦迫yos financieros a costo amortiza垣

Representados par cuentas por pagar proveedores, los cuales se clasifican a costo

amohi乙ado, excepto aque-Ios paslvos que se mantengan pa｢a negoc~a｢ que se miden a

vai○○ ｢azonabie con cambios e= ｢esu~tados･ Se inc~uyen en el a償lvo c○面ente- excepto

p○○ los de vencimiento mayor a 12 meses co青ados desde la fecha de~ estado del estado

de situaciらn偶nancie｢a.

2.5.2 Reconocimiento y medicien ihicial y posterior

Reconocimiehto

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

a ia fecha de la negociaci6n y se ｢ec○nocen cuando se comp｢ometen a comp｢a｢ o vender

el active ○ cancela｢ el pasNo●

Medicien inicial

｣os a償ivos y pasivos financie○○s son medidos i=icia~meいくe a su valo‥a乙onabie m各s

cualquier costo atribuible a la transacci6n, que, de ser significativo, es reconocido como

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

como de ･valo=azonab~e con cambios en ｢esu~tados"i Con poste｢~o｢idad ai
｢ec○n°cimlento inicia~ e~ Fideic○mis｡ vaio｢jza los mismos come sigue:

肌edicien posterior

~ fln-. cr如~

｣as cuentas p○○ c○b剛C~ientes son POT venta de inm∪eb~es las cuales se mjden al costo

amo青izado ap~i∞ndo el metodo d帥nte｢さs efectiv〇･ equiva-ente al c○sto amo教izado si

d謝as ope｢aci｡nes no son supe面｢es a 12 meses･

P"ivo. fin.ncforo.. co.to uno軸zrdQ

son ob~igaciones de page p○○ bienes o seNicios adqui｢idos de p｢oveedo｢es e= ei c唯o

nomal de los negocios･ Se miden al c○s{o a請o賃i乙ado ap-icando el metodo de｡nte｢es

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

nominal (valor de factu｢a) equiva-ente ai costo amo直izado si dichos c｢editos no son

supe｢io｢es a 12 meses

2,5.3 Dete｢io｢o de activos筒hancie｢os

EI Fideic○mis° eva博a c○n印画si6n ~as pe｢d~das c｢editicias espe｢adas asociadas a sus

activos contab掴zados a~ c○sto amo直i乙ado y a va~o｢ ｢azonable con cambios en ot｢os

｢esultados血eg｢a~es･ ｣a metodo~ogia de dete｢io｢o ap~icada depende de si ha habido un

aumento signi圃vo en e両esgo de c｢edito en base a la expe｢iencia de la

Administ｢acien. Nii戸9, so-o pa｢a cuentas po｢ c｡b｢a｢ c｡me｢cia-es･ pe｢m~te api~ca｢ el

enfoque simpiificado, que ｢eq面e｢e que ~as pe｢didas espe｢adas de per vida sean

｢ec○n°cidas desde ei ｢ec○nocimiento inicla~ de las cuentas per c○b｢a｢･
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｣as pe｢didas c｢editic~as espe｢adas de ~os inst…entos financie○○s medid｡s al costo

amo直i乙ado se p｢ese=tan en e~ estado de situacie両nancie｢a come una estimacidn y se

ajusta el valor libra de｡nstrumento por las p6rdidas crediticias esperadas, si es que

hubiese. EI Fideicomiso evalda en cada cierre si un activo financieros o grupo de activos

financieros estan deteriorados.

si. en un pe｢iod｡ poste｢io｢- el monto de ~a pe｢dida po｢ dete｢Io｢o djsminuye y･ dicha

disminucien se ｢e~aciona ob｣etlvamente a un eve=~o que haya ocu｢｢ido despu全s de que

se ｢econocie dicho dete｢io｢o, se ｢ec｡noce en ei estado de ｢esu~tados integ｢ales la

｢eve｢si6n de la p色｢dida p｢ev~amente ｢econoc~da･

2.5.4 Baja de activos y pasivos血ancieros

un activo師ancie○○ se elimina cuando expi｢an los de｢echos a ｢ecibi｢ Ios叫os de efectivo

del active ○ sl el Fideic○miso ~｢ansfle｢e ei activo a =n te｢ce｢｡ sin ｢etene｢ sustancialmente

ios ｢iesgos y beneficios del act~v〇･ Un pasivo es e~iminado cuando ~as obligaciones del

Fideicomiso especificadas en el cont｢ato se hah liquidad〇･

2.6 Inven個｢ios en cohstruccieh

｣a p○○piedad de~ Fideicomiso se comp｡ne de~ te｢｢en〇･ e~ cual se encuent｢a画st｢ad°

in脚mente a su valor ｢a之onable y p｡ste｢~o｢meいくe a su c○sto h~st6｢ic○･ mas los costos

directamente relacionados para su puesta en condiciones de construcci6n. El terreno no

se amo直i乙a. pe○○ si se eva博a en io poste｢i○○ su dete｢io｢〇･

しas const田cciones en cu｢so co唯sponden a ~os c○stos di｢e億os come levantamiento de

estructuras, equipamiento, evacuaci6n y movimiento de tierra, instalaciones el6ctricas y

sanita｢ias, etc･ ｣os c○stos indi｢ectos i=cluyen ~os hono｢a｢ios de Ge｢encia tさcnica y

Administ｢ativa de~ p○○yecto, de~ Const｢ucto｢~ costos面ancie｢os netos de acue｢do con Nic

23, el comp｡nente備nancie｢｡ de ~os anticipos de ciien~es de acue｢do con NIIF 15- ent｢e

otros cabe mencionar, que el componente financiero por los promitentes compradores al

momento de cuimina｢ -a c○nst｢uccl6n pa｢a se｢ ｢ec~as舶ados a冊venta巾os te｢minados~'･

son excluidos de los "inventa｢ios te面nados''y ｢ec~a帥cados de f｡ma胴ependiente

pa｢a un adecuado cont｢o~ y devengados en funciらn de ~as ventas de inmuebles●

2.7　comisiones po｢venねde inmuebies

De acue｢do con NIIF 1 5, ~os c○stos dl｢ectamente ｢e~acionados Con c○nt｢atos con clientes,

c°mo ias c○mlsi°nes p｡｢ ven~as, deben se｢ ｢ec○noc~dos c｡…n a償ivo y no a ｢esuitadosI

Ios cuaies se〇台n devengados en funci6n de las ventas de inmuebles･

2,8　Propiedades de ihve｢sieh

EI丁e｢｢eno sera u細zado pa｢a e~ cump~im~ento del objeto del Fideic○mis〇･ y es ｢eg廊ado

al c○sto hist6｢ic○.巨~ c○sto inci=ye a~ apo青e per pane de~ Cons~ituyente･ ｣｡s desembolsos

posteriores a la compra s6lo seran capitalizados cuando es probable que den beneficlos

ec○n師cos futu○○s asociados a ia inve｢sle= y f~uyan hacia el Fideic○mis〇･ ｣os ot｢os

desembolsos poste｢~○○es co｢｢esponde｢an a mantenimientos y se｢an ｢egist｢ados en los

｢esultados integ｢a~es cuando sean incu｢｢idos･
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工亘nsfe記ncias de acue｢do a NIC上世

AI 31 de diciemb｢e del 2018, en v血d de ~a ｢efoma integral del Fideic○miso (Nota 1･2), el

Mac｢olote ｢egist｢ado come pane de p｢opiedades y equipos es ｢eclas師cado a p○○piedades

de inve｢si6n, dado que el Fideic○miso ｢estitui｢a ai C｡nstituyente -os te聡いos desg｢avados

de ia h匝teca que ma=tiene a fav｡｢ dei Banco del Pac酷o S･A･

AI 31 de diciemb｢e del 2019, en v血d de la ｢efo叩a integral del Fideic○miso (Nota 1･2)I el

Macrolote registrado como propiedad de inversi6n es reclasificado a inventario en

const｢u ccien.

2.9　Ahticipo de ciientes

c°｢｢esponde a~ efe償ivo ｢ecib~do de ~os p｢｡mltentes comp｢ado｢es, en los vaio｢es y

c○ndiciones establecidas en ~as ｢eseNas o p｢｡mesas de c○mp｢aventa･ ios cuales se｢釦

Iiquidados cuando se efectuen las ventas de los inmuebles. Se incluyen en el pasivo

c○｢｢iente, excepto po｢ los de ve=cimiento mayor a 12 meses c○巾ad｡s a pahi｢ de ia fecha

dei estado de situaci6n ¶nancie｢a･ De acue｢do con N~IF 15- sob｢e los valo｢es ｢ecibidos de

promitentes compradores se determina un componente financiero que se capitaliza al
･･Inventa｢io en c○nst｢ucci6n･'c｡nt｢a e~ pasivo de ･~A=ticipos de c~ientes'｣ EI c○mponente

flnancie｢o ｢egist｢ado en el pasivo `▲Ant~cipos de cl~en~es~'so= enviados a ｢esultados en

funclen de las ventas de inmueb~es de fo｢ma p｢opo｢cionaL

2.10 Impuesto a la ○○n岨

巨｡mpues{o a la ganancia comp｢ende e｡mpuesto a la ｢enta c〇両nte y e同ife｢ido･巨I

impuesto se ｢ec｡noce en ei estado dei ｢esuitad｡ Integ｢a~ーexcepto cuando se t｢ata de

pa直idas que se ｢econ○○en di｢ectamente en ei pat｢imoni｡･ En este case e｡mpuest°

tambien se ｢ec○noce en ot○○s ｢esu~tados integ｢a~es o di｢ectamente en ei pat｢lmoni〇･

(i)器窯詰砦詩誌:ag,re°V:S,'.6sn u器品d'.msp:,easvt議s'a. reenn霊n謙6nca,:u霊

composici6n accionarial, y se carga a los resultados del af`o en que se devenga con

base en e~ impuesto p○○ paga｢ exigible口asta e~ pe｢iodo 2018, en caso de que el

Antlcipo de lmpuesto a ia Renta sea mayor lmpuesto causado dete｢minado en

funci6n de la utilidad gravable, sera considerado como impuesto a la renta minimo.

(ii,語器若槻p:霊,p:::t,o.?a:ad諾en.tean:ii柴ritdeom嵩::isdounea s:Tg::

entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los

estados血ancie｢os p｢epa｢ados bajo N-IF･ E~ -mpuesto a ia ｢en(a dife｢ido se

detemina usando (asas t巾buta｢ias que hah side p｢om∪~gadas a la (echa dei estado

de situaciら∩血ancie｢a y que se espe｢a se｢各n aplicab~es cuando e｡mpuesto a la

｢enta dlfe｢ido activo se ｢ea~ice o el impuesto a ~a ｢enta pasivo se cancele

｣os impuestos a ia ｢enta di{e｢idos activos s的se ｢econocen en ia medida que sea

p○○bab~e que se p○○du之can be=e緬os t｢ibuta｢~os futu○○s cont｢a los que se puedan

(Vease pagina siguiente)
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｣os saldos de impuestos a ~a ｢enta dife｢idos act~vos y pasivos se compensan cuando

exista e同e｢echo ~ega~ exigib~e a compensa｢ impuestos activos c○nien(es con

lmpuestos pasivos co｢｢ieいくes y cuando los impuestos a ia ｢enta dife｢idos activos y

pasivos se ｢elacionen con ~a misma auto｢idad t｢ibuta｢ia･

2.11 Patrimonio dei Fideicomiso

co｢｢esponde a ~os Apo農es Pat…onia~es efectuados po｢ -os Cons航uyentes iniciales直s

cuales se｢台n ｢estituidos en ~a I~quidac~6n del Fideicomiso De acue｢do con ia No調a

lnte｢nacional de lnfo｢maclen Financie｢a- ~os apohes que deben se｢ ｢ec○nocidos come

pat｢imonio en ~os es~ados f~nancie｢os c｡｢｢esponden a los actlv｡s ap｡巾ados per el

constituyente siempre y cuando no exista la obligaci6n contractual de restituir los activos

｢ecibidos del Cons(ituyente, sine hasta cuando se ｢ea~ice la ~iquidaci6n del Fideic○mis〇･

2.12 costos y Gastos

｣os c°stos y gastos se ｢egist｢an al c○st〇･ estos se ｢ec○nocen a medida en que se

incu｢｢en, independientemente de ~a fecha e= que se ｢ealiza e~ pag〇･ de acue｢do con los

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

Estados Financie｢os''.

3. ADMINis丁RAcleN DE Ri各SGOs FiNANcl各ROs

3.1 Facto○○s de ｢iesgo怖れancie○○

BLesgo de valor razonable por tiDo de inter-逢

しas actividades dei Fideic｡miso ~o exponen a una va｢iedad de ｢iesgos佃nancie｢os:

｢iesgos de me｢cado (que comp｢ende a ~os ｢iesgos de p｢ecio y tasa de in(e｢es)i ｢iesgo de

c｢edito y ｢iesgo de liquidez･ E~ p○○g｢ama gene｢a同e administ｢aci6n de ｢iesgos del

Fldeic○miso se c○ncent｢a p｢面palmente en ~o imp｢edecib~e de -os me｢∞d｡s師ancie｢os

y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del

Fldeicomlso.

(a)型壁gos de mere-a垣

Debido a que e~ Fideic○miso no ｢egist｢a pasivos que gene｢e高nte｢eses a tasas

va｢iabies no estらexpuesta a~ ｢iesgo de tasa de inte｢es s｡b｢e sus叫os de efectiv〇･

(b) B坦sgo de c｢台dit｡

Ei Riesgo de que una de las panes de un inst｢umento financie｢o cause una pe｢d~da

血ancie｢a a la ot｢a p○○ incump~i｢ una ob~igacien, y se o｢igina面camente po｢ ias

cuentas p○○ cob｢a｢. cuyo impo巾e en ~ib｢os es ~a mejo｢ fo叩a de ｢ep｢esenta｢ ia

maxima exposici6n al riesgo de cfedito sin tener en cuenta ninguna garantia colateral

tomada nl ot｢as mejo｢as c｢editicias･

(Vease pagina siguiente)
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Bancos

Ei Fideic○miso p｢ese=ta saldos en Banc○ Pac鵬oーcuya instituci6n p｢esenta

calificaci6n de riesgo triple AAA, par lo cual, el riesgo de cfedito es baio con relaci6n

a posibles pe｢didas de ｢ecupe｢aci6n

Ciientes

Ei Fideic○mlso p｢esenta po~iticas de c｢edito en base a cada negociacien･ eva看uando a

los ciientes con ｢especto a su record c｢editicio y su capacidad而ancie｢a●

(c) Ries〇〇 de p｢ecio v concent｢aci6n

巨ste Riesgo se encuent｢a ｢e~acionado con el p｢ec~〇･ el cuai esta in冊do per

va｢iabies, come e｡ndjce de p｢ecios de la c○nst｢uccien (ipc○) c°什eiacionado con la

in¶acien que afecta｢了a a~ consume de ~os hoga｢es dei pars pa｢a el se働o｢ inmobi闘o

y a ~os mate｢iales ｢eiacionados con la cons(｢uccien･

EI Fideic○miso eva他a c○nstante los p｢ecios de ~os c○stos de c○nst｢uccien y ios de

venta de inmuebles, para evitar p6rdidas o margenes reducidos de ganancia.

(d) Ries〇° de iiquidez

Este ｢iesgo inc~uye ~a posibiiidad de que e~ Fideic○miso no pueda gene｢a｢ su触ente

iiquide乙pa｢a cub｢i｢ todas sus ob~igaciones (p｢｡veedo晦s) o que el cos(o de obtene｢

liquidez sea dado bajo condiciones desventajosas.

Ei Fideic○miso p｢epa｢a叫os de caja mensuaimen(e. Io cuai co冊eg°ciaciones con

p｢oveedo｢es se p｢eve sa~dos positives pa｢a un adecuado cumpiimie=to de las

obiigaciones c°｢｢ientes･

4.　各S丁IMAcloNES Y CRI丁たR○○s coN丁AB｣各S SIGNIFlcA丁看vos

La preparaci6n de estados financieros requiere que el Fideicomiso realice estimaciones y

utiiice supuestos que afectan ~os montos inciuidos en est｡s estados飢ancie｢os y sus

notas ｢eiacionadas. ｣as estimaciones ｢ea~izadas y supuestos u細zados po｢ el

Fjdeicomiso se encuent｢an basados en ~a expe｢iencia hist6｢ica, cambios en la而dust｢ia e

inf°｢maciらn suminist｢ada po｢ fuentes exte｢nas ca欄cadas･ Sin emba喝〇･ ios ｢esuitados

師aies pod｢ian dife｢i｢ de ias estimacio=es baj° cie青as c○ndiciones･

｣as estimaciones y poiiticas c○いくab~es significativas son de師das come aque=as que son

imp｡直antes pa｢a ｢efie｣a｢ c○｢｢ectamente ia situacie=血ancie｢a y ios ｢esuitad｡s del

Fidelc°mis° ylo ias que ｢eq=ie｢e…n alto g｢ado de画cio po｢ pane de ia Administ｢aci6∩･

Ai 31 de diciemb｢e del 2019 y 2018, e- Fideiccmiso no ha ｢eque｢~do eslimaciones

c○ntablesしos p｢incipaies c｢ite｢ios c○ntabies c○=stan en ia Nota 2･

(Vease p各gina siguiente)
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5. iNS丁RU軸各N丁OS FiNANci各ROS POR CA丁とG°RiA

5,1 catego〇千as de ins書｢umentos偏れancie｢os

AclⅣo血ancーe｢o ai ∞s(o am〇両zado

E厄働No (Nol種6)

Cuen置as per ∞b｢ar c貼れtes (No(a 7)

丁〇日i actlv〇億nanclero

Paslvo financioro al costs amortcado

cuentas po｢ pagar proveed○○es (No~a 1 1 ). total paslvo financiero al costo amortuEado

5.2　Vai○○ ｢a乙onabie de inst｢umentos惰れancie｢os

pa｢a血es de detemina｢ el va~o‥azonab~e de un adiv○ ○ pasiv〇両ancie｢o puede

ap嶋a｢se aigunas de ias siguientes je｢a｢qu了as de medici6n:
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201 9　　　　　　201臆宣

Con ｢especto a la cuenta po｢ c○b｢a｢ ai Constituyente･ c｡隔sponde a･

j)　EI Fideic○miso antes de su ｢efoma c○nstitutiva (Vcr Nota ｢･2) ten了a come ○寄jeto la

Administ｢acien de Flujos, po｢ io cual, US$600.000 fue｢on ent｢egados a Vige｢ano

S.A. por los valores recibidos de los Promitentes Compradores cuando el

Constituyente aicanze su punt｡ de equiiib｢io; y~

ii)巨i Fideic○miso antes de su ｢efo｢ma c○nstitut~va (Ve｢ Nota l･2) ten｢a c｡m○ ○b｣eto ia

Administ｢aciらn de Fiujos. per io tanto, US$1･683 471 se concibie○○n come ent｢ega

de val○○es po｢ los ｢ecu｢sos captados de los P○○mitentes Comp｢ado｢esーsin

emba喝o, per inst｢uccien dei Constituyente ei Fideic○miso can∞ie per cuenta de

Vige｢an｡ S･A･ cuotas de un p｢estamo ent｢e el Banco dei Pacifico y ei Constituyente･

con la ultima reforma al contrato constitutivo estos valores ahora seran

c○nside｢ados c°m○ ○estituciones pat｢imoniaies en ei pe｢iodo 2020･

Con ｢especto a ~a cuen{a p○○ c○b｢a｢ Clientes, de igua=○○ma, EI Fideic○miso antes de su

reforma constitutiva (Ver Nota 1.2) tenia como objeto la Administraci6n de Flujos, por lo

tanto. us$587.512 Ios ｢ecibi6 di｢ectamente ei Constituyente･ Con ia聞ma晦fo｢ma al

c○nt｢ato c○nstitutivo estos vai○○es aho｢a se｢an c○nside｢ados c○mo ｢estituc~ones

pat｢imoniaies en el pe｢iodo 2020･

8,  INV各N丁ARIO各N CONS丁RUCCION

(Vease p急gina siguiente)
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Co mp osicion

Tone Ba○○ Cons什uccion (Condom面o Y丁o｢｢e)一Cdo (a)

丁e｢｢eno (b)

Torre Baro Urban産aclon - U002 (a)

丁o｢｢e Bare lndi記ctos - 1002 (a)

inte｢es lmpiic直o (c)

Impuestos, tasas y pemisos

Tone Bare Const｢uccion (∨紺as〉 - C0002 (a〉

Ho n o｢a｢ios

7.150.246

(a) EI 24 de septiemb｢e del 2019, e- Cons~ituyente Vige｢ano S･A･ realize la cesi6n de
activos y pasivos inhe｢entes al p○○yecto inmo帥a｢io丁｡｢｢e Ba｢6

(b) inicialmente, c○｢｢espondia a=e｢｢eno ap〇両d｡ po｢ el C°nstltuyente en su

constituci6n, el cual c○ntaba c｡= 36･523 metros cuad｢ados, y esta ubicado en la

manzana 870 de la U｢banizacien丁e｢｢anost｢a, en e- cantらn Guayaqu=ーp｢ovincia dei

Guayas, y e~ cua~ ha sido dividido en I｡tes pa｢a e~ p○○yec書o inmobilia巾o丁o鵬Ba｢e･

Ei bien se mantiene hipotecado a fav｡｢del Banc○ dei Pac鵬｡ S･A

(c) Co｢｢esponde a los inte｢eses contabies gene｢ados po｢ Ios anticipos de ciientes o

p｢omitentes c｡mp｢ado｢es de acue｢do con N=F 15･

9, pROpl且DAD各S D各INV各RsieN

Ai 31 de diclemb｢e del 2018, c○鵬spondia ai te｢｢eno apo巾ado po｢ el Constituyente y

iuego dividido en lotes pa｢a el p○○yecto inm｡bilia｢io丁○○｢e Bare, y bajo el esquema de

Fideic○miso de Admi川sl｢acien estos e｢a= env~ados a ｢esultad｡s en funciらn de cada

esc｢itu｢a de c○mp｢aventa ent｢e Vige｢a=o S･A･･ E~ Fideic○mlso y ei P｢omitente Comp｢ado｢･

EI 4 de juiio de~ 2019. se m｡d一雨e~ opjeto del問eic｡miso de Administ｢acien de fiujos a

Fideic○mis〇両mobiiia｢io p○○ ~o que el te｢｢eno se t｢aslado a inve=ta｢io e= c○nst田ccie=･

10. cO肌SION亡S PACADAS POR AN丁icIPADO

co｢｢esponden a comisiones融u｢adas p○○ los vended○○es per c○ncepto de venta de

bienes inmuebles p○○ un va~o｢ de US$ 427･072･ ias cuaies se｢釦｢e∞nocidas en el

estado de ｢esuitado. una ve乙, se cu~mine ia c○ns血cci6n y se p｢oceda a ｢econoce｢ el

ing｢eso del bien inmuebie･

11. CU各N丁AS POR PAGAR

A diciemb｢e 31 del 2019, c○唯sponde a cuentas p○○ paga｢ p○○veedo｢es po｢ US$643･509･

y de las cuales se incluye principalmente US$642 344 por cancelar a Vigerano S.A.
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12. AN丁icIPOS D各C｣iEN丁ES

co｢｢esponde a ~os va-ores ｢ecibidos p｡｢ ~as ｢eseNas de -os P｢｡mitentes Comp｢ado｢es de

las unidades i…obilia｢ias de- p｢oye償o ~nmobi~ia巾o po｢ US$7･373･593 (2018:

us$704.562), en funcien a ~os cont｢a~os de p｢omesa de c○mp｢aventa師ados po｢ Ios

clientes. e inc~uye e~ efecto del costo del dine｢o en e同empo de acue｢do con NliF 15- el

cuai es ｢egist｢ado cont｢a ios c｡stos de co=st｢uccien Cabe menciona｢, que posterior a la

｢efo｢ma dei Fidelcomis｡ de adm~nist｢ac~らn a in爪ob~I~a｢~｡ーse elabo｢6 un acue｢do de mutuo

pa｢a ia cesien de activos y画vos ent｢e Vige｢ano S･A･ y ei問eicomis〇･ po｢ Io tant〇･

vige｢ano S･A･ cediらsus p｢omesas de comp｢aventa de~ p｢｡yecto丁o町e Ba｢ら師adas

previamente al acuerdo, al Fideicomiso.

13. IMPU各S丁O AしA R各N丁A c○RRi各N丁各Y DIF各RIDO

(a) Situaci6n僑cai

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

por las autoridades tributarias. De acuerdo con la nomativa tributaria vigente, Ios afros
2016 al 2018 se encuentran abiertos a revisi6n por parte de las autoridades fiscales.

(b) Qpmposici6n de=mpuesto a las qanancia-s-

⊆om○○sicl6ロ

Impuesto d船岡o (i)

(i) Co｢｢esponde ai ing｢eso po…puesto dife｢id〇･ po｢ ia gene｢aci6n de la pe｢dlda

t｢jbuta｢ia apiicab~e al pe｢iodo 2019･ A c○ntinuaci6nーun detalIe de su

deteminaciらn:

2019

(c) Beformas tributa_r唾s

繭量葦,aE:器: I 8:
estabiecen enl｢e ot｢as ias siguie=tes ｢ef｡｢mas a ia ｣egls~aciらn丁｢ibuta｢ia･ ias mismas

que son apllcab~es a pa直i｢ del per-odo 2018:

-　Cambio de ia ta｢ifa general de~ impuesto a ia ｢enta al 25%･

-　Rebaja 3 puntos % de tarifa genera"mpuesto a la renta para micro y pequeftas

emp｢esas, y expo青ado｢ habitual que mante=gan o inc｢ementen emple〇･
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坦些d∞ en的larco de E.UA〉

一　Cont｢lbuci6n　血ica y temp○○al equivalente al 0･10% (de US$1･000●OOO a

US$5.000000), 0.15% (de US$5000001 a US$10000･000) y 0･20% (de

US$10.000 001 en adelante) en funcien del nivei de ing｢esos g｢avados decia｢ados

en el periodo fiscal 2018 para las personas sociedades, con sus excepciones y

limites establecidos en ia resoiuci6n respect~va, y pagadera hasta marzo dei a斤o

2020, 2021 y 2022 a se｢decla｢adas en ei fo叩uia｢io 124･

-　Sefan ingresos gravados la reversi6n de provisiones de jubilaci6n y desahucio, si

dichas p○○visi｡nes fue｢on gastos deducibles en pe｢iodos ante｢io噌s･

-　La distribuci6n de dividendos para personas naturales residentes en el Ecuador,

se｢台c○nside｢ada en un 40% g｢avabie con una ｢etenci6n de hasta ei 25% (tabla

p○○g｢esiva〉. y pa｢a ei case de sociedades y personas natu｢ales no噌sidentes en

el Ecuador ia ｢etencien sera del 25%.
-　Las personas naturales residentes en el Ecuador, ya no tendran como cfedito

t巾buta｢io e~ impuesto pagado POT la Sociedad que dist｢ibuye las u細dades●

- ｣a capita~jzaci6n de las utiiidades no se c○nside｢a｢an dist｢lbuci6n de dividendos･

一｣os gastos師a=cie｢os no pod｢まn supe｢a｢ el 20% dei EBI丁DA･

- ｣as personas natu｢a~es que supe｢en ios US$100･000 de ing｢esos netos no pod｢釦

deduci｢se ~os gast｡s pe｢s｡nales pa｢a su impuesto a ia ｢enta･ solo en cases

extraordinarios de enfermedad

-　Desde el a和2021, ~as p○○visiones de desahuci｡ se〇台n deducibles心nicamen(e

con la emisi6n del estudio actua｢ial, sin embargo, pa｢a ia jubilaci6n pat｢onai se

debe cumplir minimo 10 afios en la empresa y que dicha provisi6n deba ser

inve教ida en un fondo de inve｢siらn ca胴cado.

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

indust｢iaiizadas.

-　EI impuest〇両c○ a~ banano aho｢a se dete帆~na｢台en funcidn de las ven(as b｢utas

anuales.

-　Se e=mina el an(icipo de impues(o a ia ｢enta･

-　Se exone｢a de=sD a los c｢editos negociados en ei exte雨｢ con un p庇o a 180

dias.

_　Se ex°ne｢a de=sD a ia dist｢ibuci6n de dividendos a cuyos Accionistas o Socios

se encuentre en paraisos fiscales o regimenes de menor lmposici6n.

_　Se ta｢jfa con 0% de I VA ias fi°｢es en estado fresco, t｢itu｢adas y p｢eseNadas. ei

papel pe｢i6dic○, ias emba｢caciones y maquina巾as y ent｢e ot｢os pa｢a ei sector

pesque｢o a巾esa=a-, ios se面cios de dominio web･ computac廟en la nube- y ent｢e

°t｢os p｢oductos.

_　Se ta面a con 12% de i.∨.A. Ios seNicios o bienes de a直esanos ca圃cados que

supe｢e= ios montos pa｢a =eva｢ c○ntabiiidad

-　Nuevo regimen pa｢a mic｢oemp｢esas･ con un impuesto心nic｡ dei 2% de los

ing｢esos b｢utos, con sus excepcionesーc｡mo ia actividad const｢uctiva･ inmob冊a｢ia

y de seNicios p｢ofeslonales

巨i Fideioomiso ha ana=zado los efectos de ios ∽mbios anotados y lo ha puesto en

p｢細i∞ en case de apilca｢･

14. GAS丁OS AD州INIS丁RA丁IVOS

(Vease p各g而a siguiente)
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15.　cON丁M丁OS

ConDa斤ia VIaerano SA.

E1 25 de septiembre del 2019 se fim6 el contrato de construccich por un valor de

US$2.732.800; los ouales son pagaderos de la sisuiente manera: por concepto de

reembolso de gastos Us滅.648.746 pagaderos mediante facturas de reembolso de

gastos aprobados por el Fiscal繭dor y Gerencfa de Proyectos, Usse4 054 incluido IVA

pagadero de foma rnensual contra presentacich de factura con la aprobaci6n del
Fiscalizador y Gerencie de Proyecto.

E1 25 de septiembre del 2019 se firm6 el contrato de Gerente de Proyecto por el cual se

pagara un honorario de US$229.452 incluido IVA�ﾆ�2���ﾆW2�6Z&6����v�F�2�GW&�蹤R�#@

meses durante la construccidn del proyecto.

ComDa吊ia Etinar S.A.

Ei 25 de septlembre dei 2019 se firm6 el contrato correspondiente a comercja胞acicn, se

pagara el 2% del valor de las promesas de conpraventa ejecutadas, ouya forma de pago
se efectuafa contra la l巾uidacich mensual de Las promesas de compraventa cerradas con

○○爪e ai 25 de cada mes.

Juan Alf｢edo Ribas Ve輪

E iulio 12 del 2019 se firm6 el contrato correspondiente a los servicios de F:Iscalizaci6n,

se paga｢台US$600 m台s IVA msuaime周e

16,　朋N丁OS SU日S各CU各N丁各S

Efectos del COVID-19 en el Ecuador

Entre los principales eventos, podemos menclonar i) Mediante publieaci6n en el Registro

Oficial No. 160 de fecha 12 de marzo del 2020, se expide el Acuerdo No. cO126-2020 del

Ministerio de Salud Ptiblica para declarar el estado de ernergencfa sanitaria por la

inminente posibHidad del efecto provocado por el coronavirus covid-19, y prevenir un

posible contagio masivo en fa pob繭n, fa cual tend fa uma visencia de 60 dies, pudiendo
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FiD各icoMiso軸とRCAN丁IしVIG各RANO

NO丁AS D各しOS各S丁ADOS ｢INANciEROS

POR EL A向O TERIVIINADO 31 DE DICIEIVIBRE DEL 2019 Y 2018

堕×p｢esados en d紬｢es de E･∪･A●)　　　　　　　　　　　　　　　　｢

extende｢se en case de se｢ necesa巾o; ii) Mediante pub-i∞ci6n en el Regist｢〇 〇両al N〇･ 161

de fecha 13 de ma｢zo del 2020. se expide ei Acue｢do ~nte｢ministe圃N〇･ 0000001 del

Ministe巾o de Gobjemo y el Ministe巾o de Reiaciones Exte両｢es y Movilidad Humane- pa｢a

estable∞｢ que a pa置i｢ de ~as Oohoo del viemes 13 de maize de 2020･ el cumpiimiento de

un Aislamiento Preventivo Obligatorio (APO), por un periodo ininterrumpido de catorce (14)

dias. a todo v画e｢o de =acionaiidad ecuat○○iana o de cualquie｢ ot｢a nacionalidad que

ing｢ese a~ te面o巾o de ia Rep脚∞ del Ecuador; y･ iii) Mediante publi∞cien en el Regist｢o

oficial No. 163 de fecha 17 de marzo del 2020, se expide el Decreto No. 1017 de la

presidencia de la Repdblica del Ecuador para declarar el estado de excepci6n por

calamidad pablica en todo el territorio nacional, donde se restringe la circulaci6n y la

｣o｢nada iab○○a~ con sus excepciones･ En base a ~o a=tes expuest〇･巨I Fideic｡miso esta

c○nstantemente evaiuando ios efectos negatives que genera ei C○VID-19 en sus加anzas･

sin emba四〇, a血no ha side poslb-e cua嗣ca｢ si existen p色｢didas en sus ｢esultados

ec○n6mjc○s. Cabe menciona｢, que ei personal administ｢ativ｡ est負apiicando el teiet｢abaj〇･

A excepto de -o antes mencionad〇･ ent｢e e~ 31 de diciemb｢e del 2019 y la fecha

de p｢epa｢aciらn de est｡s estados financie｢os no se p｢oduje｢on eventos que･ en

opinion de -a Administ｢ado｢a del Fideic○miso, pudie｢an tene｢ un efecto

sign鵬ativo sob｢e dichos estados financie｢os que no se hayan ｢evelado en ios

mlsmos.

醜÷
Represehtante ｣egai

Fideieomiso Me｢cahtii Vige｢aho


