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Op山Ieh

1　Hemos auditado los estados financieros que se acomparian del FIDEICOMISO MERCANTIL

POR丁ONOVO. que ∞mp剛deh el es屯do de s血acien帥ancie｢a al 31 de d~ciemb｢e dei 2019･ ei

estado de resuhado integral. el estado de camblos en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo

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

significativas y otras no向s exp厄ativas.

2.　En nuestra opini6n, los estados financieros menclonados en el primer pamafo presentan

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

軸ERCAN丁I｣ POR丁ONOVO al 31 de diciemb｢e de 2019, asi come sus ｢esultados y叫os de e向ctivo

correspondientes al periodo teminado en esa fecha, de confomidad con Nomas lntemacienales de

lnfomacめn Financiera (N=F).

同のdamehlos de ia op剛6h

3.　Nuesm au強〇両旬e e(ec山ada de acue｢do con N°mas inte｢naclonales de Audlt°｢【a (MA) Nuest｢as

藷n藷cnbia:b#d:p,3c:d:e:a葉8d整駕霊nacs蒜:o窯ci‡a%S:e:d諾護憲諾s°蒜.i
requerimientos de etica que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador,

霊hne:,°謡u,T.P'!篭藍謹e.meis, E:SBP:nsca.bi'霊da:.e.Smd.es篭:v?de器afodT整rt:rfnae:器藍浩tnet:d:

proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinl6n

Cuestlones claves de aud韓○○ia

4　　Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas que, seg心n nuestro juiclo profesional, nan sido de

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

cuestlones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los Estados Financieros en su

c○nj…to y en ia fo｢macien de nues佃opinidn s｡b｢e estos, y no exp｢esamos …a op面伽的｢

sepa略do sob晦Ias mismas

Re○○nocim~ehto de ios c○slos de cons(｢uccien

｣os inve他面os en c○nstルcci飢se c○nside｢a …台｢ea ｢elevante puesto que c｡mp｢ende ia

cap闘zacien de　~nve｢siones di｢e細s e　~ndi｢ectas del P｢oy∞to I…ob舶雨･ Nues章｢∞

p｢oc珊mien(os de aud~~○○fa ∞mp｢ehden e~ entend~mienlo y revision de ias act~vidades

desa同Iadas p°｢ la Fiducia巾a con ｢eiacien al cumpilmle=章o del o寄jeto es飴biecido en e看∞nt噂to y

de las lns仙cciones同ucianas. medj訓le ｢evisiones de ｢endjciones de cuen屯ーpo購∞s ○○青くables

de capitalizaci6n, validez de comprobantes a nivel legal e informe fiscalizaci6n por avance de obra.
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2,8112.861
Res ultado
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(Exp｢esados en d6ia｢es de E U A )

1. INFORMAcieN GENERAL

1,1 constitucieh y o勘eto sociai

巨I ｢iD各IC○MISO MERCAN丁I｣ P｡R丁ONOVO fue c○ns剛do ei 18 de mayo del 2017 e

insc｢ito en ei Regist｢｡ de Me｢cado de Vaio｢es de acue｢do con la ｢esoiuci6n SCVS-iNMV-

DNNF-2018-005 el 2 de febrero del 2018 Sus Constituyentes y Beneficiarios son Luigi Arturo

Aliatis Guldo同y Etina｢ S･A･

Ei 18 de mayo del 2017 mediante esc巾tu｢a p脚∞ e~ Constituyente ｣uigi A直u｢o AIiatis

Guidotti realiz6 1a cesi6n de derechos a Etinar S.A por US$1 150.316, la cual estafa sujeta

ai cump~imiento de -os pages ac｡｢dado po｢ c○ncepto de p｢ecio

1.2 Refomas

巨i 8 de junlo de~ 2017 mediante esc｢~tu｢a p心bilca se p｢ocedi6 a ｢efoma｢ el 〇時t° del

Fldeic○mis°. de un Fideic○miso de Adm面st｢aclen a uno i…ob匝｢~〇･

1.3　Puntodeequilib｢io

Mediante Junta dei Fideic○miso de fecha 13 de mayo del 2019. se ap｢ueba p｢ime｢a

p｢o｢｢oga pa｢a decla｢a｢ punto de equiiib｢i〇･ con vencimiento 8 de juni｡ del 2021 ･

1.4　Aprobacien de ios estados血ancie○○s

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

han side emitldos con la auto巾zaci6n de ia Administ｢ado｢a

1,5 Inst｢ucciohes Fiducia｢ias

｣a Fiducia｢ia se obliga p｢incipaimente ai desa｢｢oi~o de ias sigulentes act-vidades

pa｢a ei cump~imiento de~ ob｣eto de~ Fideic○miso, -a Fiducia｢~a en su calidad de

｢ep｢esentante iega~ debe〇台c=mpli｢ con ias sigu-entes inst｢ucciones fiducia｢ias:

●　Regist｢a｢ c｡ntabiemente come de p｢io｢idad dei Fideic○miso

a) ｣os ｢ecu｢sos y ei dine｢o que ~｢ansfle｢en ｣os Constituyentes a la susc巾ci6n dei

presente instrumento y los que aporten en el future para el desarrollo de su objeto:

ent｢e ios que pod｢各n enc｡nt｢a｢se ~｡s ｢ecu｢sos necesa｢ios pa｢a cu師todo tipo de

eg｢esos ｡ gast｡s que ｢equie｢a ｢eaiiza｢ ei Fideic○miso Me｢cantil

b)丁°dos ios ac~ivos que se ge=e｢en du｢ante el desa｢○○ilo de su o申｣eto; ylo~ que se

apo直en a~ Fidelcomis｡ per pane de ｣os Constituyentes･

c) Ei ~nmueble desc｢it｡ en e血me｢al Cinc○ Dos de la Cl各usula Qu~nta dei p｢esente

c○nt｢ato. Ei inmuebie sera ｢egist｢ado c○ntab~emente ai vaio｢ dei avai心o pe｢iciai

｢ea=zado po｢ e…g･ Civii Ramen Rive｢a Va=e｣o

(vease pagina siguiente)
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(巨xp｢esados en deia｢es de巨U･A･)

A師cuentas c○｢｢lentes, de aho｢｢○ ○ cuaiquie｢ ot｢｡ inst｢ument｡ que sean necesa｢ios

para la adecuada administraci6n de los recursos dinerarios del Fideicomiso y del

p｢°yedo, e= ias instituciones financie｢as p剛cas ylo p｢ivadas q=e sean deteminadas

po｢ ｣os Cons周uyentes･ obseNando ~as ilmitac~onesーauto｢izac~｡nes ｡ ｢eque｢imientos

legales que se ｢equie｢a cu申｢ pa｢a ab｢i｢ dichas cuentas banca｢ias ｣a caiificaci6n

minima de las entidades flnancle｢as p心blcas o p｢~vadas en las que se mantengan

dichas cuentas o inst｢umentos financie｢os debe｢a se｢ de A+, salvo que exista el

｢eque｢imjento de ca酷caciones supe｢io｢es po｢ pane dei Ac｢eedo｢

inve青i｢ ios ｢ecu｢sos dlne｢a｢ios que existan en ias cuentas banca｢ias del Fideic○miso･

c°nfo｢me a ias insl｢ucciones que ｢eciba de- Comlte del Fideic○mis〇･ pa｢a lo cuai se

debera cumplir con la normativa legal aplicable Los procedimientos necesarios para

la selecclen de las sociedades, Casas de Valo｢esーBoisas de Vaio｢es ylo las

instituciones面ancie｢as, a t｢aves de ias cuales ｡ en las q=e se ｢ealicen las inve｢siones･

se｢まn inst｢uidos per e~ Comite de- Fideic○miso, cump~iendo con ia nomat~va legal

ap~Icable･ ｣a ca臨aciらn minima de ~as e=tidades en ~as que se mante=gan dichas

inversiones debera ser de A+, salvo que exlsta el requerimiento de calificaciones

supe｢io｢es po｢ pane dei Ac｢eedo｢

susc｢ibi｢ con las pe｢s｡nas que sean designadas po｢ ei Comite dei Fideic○miso; Ios

c○nt｢atos de C°me｢ciaii乙aclen, Const｢ucci6n, F~sca~izaci6n~ Ge｢encia de P｢oyect〇･

planificaci6n Arquitect6nica, Promoci6n lnmobiliaria y los demas contratos que sean

necesa｢ios pa｢a el desa｢｢｡iio de~ P｢oyect〇･ c○nfo｢me a ias ~ns(｢ucciones･ te州inos y

c○ndiciones que sean ap｢obadas po｢ el Comite del Fideic○mis°･

celeb｢a｢ con los P〇°mltentes Comp｢ado｢es ylo Comp｢ad｡｢es designad｡s po｢ el

comercializador, bajo las politicas y demas condiciones aprobadas por el Comite del

戸idejc○miso, c○nt｢atos de P｢｡mesa de Comp｢aventa ylo Comp｢aventa sob｢e bienes

deteminados e individuaiizados de~ P｢oyec~〇･ Se estab-ece exp｢esamente que en los

c○nt｢atos de P｢omesa de Comp｢aventa yl° Comp｢aventa, "se debe｢a: (i)巨nuncia｢ en

foma clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes, a efectos de poder

exigi｢ su cumplimiento; (ii〉 inc~ui｢ una ciausuia en ia que ios P｢omitentes Comp｢ad○○es

y′o Comp｢ado｢es se obiiguen a paga｢ di｢ectamente al Fideic○mls〇･ en valor

p｢ove=iente de la =egociacidn, y, (冊) Se田a｢ exp｢esamente que ia cesien de de｢echos

de dichos c○nt｢atos, no se｢ま｢egist｢ad○ ○ aceptada po｢ el Fideic○mls｡, s川o ha c○ntado

con ia exp｢esa y p｢evia aut｡｢izacien de Come｢ciai~zad｡〇･

En case de incump~imie=to de ios P｢omlte=tes Comp｢ad○○es･ de las obiigaciones que

asumie○○n en ia P｢omesa de Comp｢aventa, da｢ po｢ teminados tales c○nt｢atos en ia

foma estabiecida en los mismos y celeb｢a｢ en su ｢eempiazo =uevas P｢omesas de

Comp｢aventa, con ~as personas que designe el Come｢cializado｢･ cumpliendo con ias

po~iticas y ias c○ndiciones que haya fi｣ado el Com~te dei F~deic○mis〇･

Recibi｢ de los P｢omitentes Comp｢ad○○es, ei djne○○ que estos se c○mp｢ometle｢°n a

ent｢ega｢, en ~os montos y c○ndiciones se紬ados en las P｢omesas de Comp｢aventa･

｢ecu｢sos que pod｢an se｢ devueitcs ai co｢｢espondiente P｢omitente Comp｢ado｢ en caso

de no haberse cumplido el Punto de Equilibrio de la Fase a la que correspondan,

jnc~uyend｡ ios inte｢eses que se hayan 9ene｢ado p〇°a inve｢si6n de tai dine｢o; de ias

que se deduciran las multas, intereses moratorios, tributos, comisiones y demas gastos
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(Exp｢esados en d6ia｢es de E U･A･)

que se hayan ocasio=ado po｢ d~chas p｢｡mesas Mient｢as no se ce晒ue ei Punto de

Equilib｢l｡ de ~a Fase co｢｢espondlen~e･ ios ｢ecu｢sos ent｢egados p｡｢ i｡s P｢omitentes

comp｢ado｢es. no pod｢飢se｢ uti~izados pa｢a el desa｢｢｡Iio de la Fase c○鵬spondiente

y debe｢急n mantene｢se inve間os cumpllendo con io p｢evisto en ei numeral Och〇･丁｢es

(8 3) de esta cl台usuia･

cont｢ata｢ un segu｢o c｡nt｢a todo ｢iesgo sob｢e ia c｡nst｢ucciら= y mate｢iaies dei P｢oyecto;

en las c○ndlciones y con ia compa穐de segu｢os que sea seieccionada po｢ dich〇

〇〇ganism｡ ylo ap~icando ~os p｢ocedi…entos iegales que sean necesa｢~os･ c○nfo｢me a

ias inst｢ucciones que debe｢各impa師el Comite Dei Fidelc○miso y el Ac｢eedo｢･

Administ｢a｢ ios ｢ecu｢sos dei Fideic○miso y destina｢los a ~os siguientes desembolsos:

a) EI pago de los honorarios, tributos y demas gastos derivados de la constituci6n,

administraci6n y terminaci6n del presente Fideicomiso.

b) Ei page de un segu○○ c｡nt｢a todo ｢iesgo sob｢e la c○nst｢uccien y mate｢iales dei

P｢oyect○ ○ de sus Fases･ en las c○ndic加es y con la compa穐de segu｢os que sea

seieccionada po｢ ei Comite del Fideic○miso y ei Ac｢eedo｢･

c) EI pago de los honorarios y gastos en que haya de incurrirse para la defensa judicial

o extraiudicial del Fideicomiso o la Fiduciaria, cuando las circunstancias asi lo

exijan

d) EI page de los hono｢a｢ios de ia Flducla｢Ia

e〉 Ei page a la ｢ea~izaci6n de -as p｢ovisiones necesa｢ias pa｢a ei page de ios C｢edi(osー

c○nfo｢me a ias inst｢ucciones ｢ec~bidas dei Ac｢eedo｢･ Asimism〇･ ei page ○ ia

｢eaiizacien de p｢ovisiones necesa｢ias pa｢a ei page de ot○○s c｢台dit｡s que hayan s-d○

○to｢gados po｢ ot｢as entidades financie｢as ai FIdeic○mis〇･ p｢ev~a auto｢i乙acien dei

Acreedo｢.

f) Realizar los egresos que sean necesarlos para el desarrollo a ejecuci6n del

p○○yecto. y de sus ｢espectivas Fases‥ de c○=fo｢midad al p｢esupuesto que haya side

ap○○bado po｢ el C｡mite dei Fideic○m-sol Pa｢a apiicaciらn de lo ｢efe｢ido

ante｢i○○men(e, se estipuia exp｢esamente que: (i) Se pod｢各｢ealiza｢ Ios Eg｢es｡s P｢e

ope｢ativos y ~os eg｢es｡s que c○｢｢espondan a ~as Ob｢as P｢eiimina｢es y demas

eg｢es｡s y gastos de~ Fldeic○mis〇一antes del cumpimient｡ del Punto de Equ剛o

de ia Fase c○｢｢espondiente dei P｢｡yect｡ Inmobllia｢~｡, si ei Comit色dei Fideic○miso

asi lo autoriza, aunque adn no se hayan cumplido las condiciones legales, tecnicas

y ¶nancie｢as detemi=adas en ~a舶usula N｡vena de este c○nt｢ato, utilizando

心nicamente los ｢ecu｢s°s que sean apo巾ados p○○ ｣os Constituyentes ylo ios

recursos provenientes de los Creditos. (ii) Se podra realizar los egresos

c○｢｢espond~entes a ias Ob｢as de Const｢ucci6n′ antes de cumpiimlento del Punto de

Equi~ib｢~｡ de ~a Fase co｢｢espondlen~e del P｢｡yect｡, sl ei Comite Del Fideic○miso asi

lo auto｢iza;面cameいくe sl se hah cumpiido con ias c○ndlciones iegales y tecnicas

dete｢minadas en ia ciausula Novena de es~e c○nt｢at｡･ ut~iizand〇両camente ios

｢ecu｢sos que sean apo青ados p○○ ei Constltuyen~e P○○moto｢ ylo los p｢ovenientes de

c｢edito. POT io antes se砲Iado, se estab~ece y acia｢a exp｢esamente que ios eg｢es°s
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(巨xp｢esad°s en dela｢es de巨U A )

｢efe｢idos en ios nume｢ales (I) y (ii) q=e a=tecede=, no pod｢an se｢ cubienos con ios

｢ecu｢sos ent｢egados al Fideic○miso po｢ ios P｢omitentes Comp｢ado｢es･ Ios que

面camente pod｢an se｢ utilizad｡s pa｢a e- desa｢｢ollo de ~a Fase c○｢｢espond~ente deI

proyecto lnmobiliario, cuando se haya certificado su Punto de Equilibrio. (iii) Se

debe｢ら｢eaiiza｢ 1°s eg｢esos c○｢｢espondientes a ~as Ob｢as de Const｢ucclen･ en case

de habe｢se decla｢ado el cumpiimie=to de ~a Fase co｢｢esp｡ndiente del P｢oyecto

lnmobiliario: para lo cual podran utilizarse no solamente los recursos aportados por

el Constituyente p○○moto｢, sine tambien ~os que hayan side ent｢egados p〇°os

promitentes Compradores y/o Compradores, asi como todos los demas recursos

que existan en e~ Fideic○mis〇･ Se establece ademas exp｢esamente･ que en caso

que se haya dec~a｢ad｡ el cump~im~ento de~ Punto de Equiiib｢io, ｣os Constituyentes
debera realizar todos los aportes adicionales que sean necesarios para que se

pueda te｢ml∩a｢ y c○nclu~｢ ia c○nst｢ucci6n de la Fase c｡｢｢espondien(e del P｢oyecto

lnmoblliario, dichos aportes podran consistir en recursos, dinero, construcciones,

ob｢as y dem台s bienes o seNicios que se ｢equ~e｢an pa｢a el P｢oyecto

pa｢a ia ｢eaiizaci6n de los eg｢esos ｢efe｢~dos en ei …me｢al Och｡ Nueve･ Seis (8･ 9 6)

de esta ciまusuia; se debe｢急c○nta｢ con e~ p｢evlo visto bue=o dei Ge｢ente de P｢oyecto

y de~ Fiscal~zad○○ c○nfo｢me c○○○esponda, quienes debe面sujeta｢se pa｢a ell〇･ ai

p｢esupuest｡ que haya side ap｢obad｡ p○○ pane de Comite de旧deic○mis〇･

ve嗣ca｢ a t｢aves del Ge｢ente de P｢oyecto y′o de~ Flscal~zado｢, c○nf○○me les

corresponda que los fondos entregados por el Fideicomiso al Constructor y/o a los

c○汀espondientes p｢ofesionales cont｢atados pa｢a e~ desa｢｢o~-o del P｢oyecto hah sido y

estan siendo debidamente u細zados y hah sido pienamente just鵬ados con las

p~ani~ias, factu｢as, ｢ecib｡s y′o comp｢oba=tes o｢igina~es y demas ｢espaldos o sustentos

que sean ~egaimente exigib~es･ De existi｢ alguna obseNaciらn o duda- ｢especto de la

utilizaci6n de tales fondos, ~aies ci｢cu=stancias se｢an puestas a c｡nside｢aci6n del

Comlt色dei Fideic○miso pa｢a que se ｢esueiva io c○nveniente･

ve｢ifica｢ a t｢aves de lnfo｢mes p｢esen~ados po｢ Ge｢ente de P｢oyecto ylo el

Fiscalizado｢, que e~ c｢onog｢ama de ob｢a y ei p｢esupuesto del P｢oyecto ap｢obad° po｢

el Comlte dei Fideic°miso, esten siend｡ c=mp~idos･ De ex~sti‥et｢asos en el

c｢°nog｢ama de ob｢a ｡ e= case de que ei p｢esupues~o =o este siendo cumplido~ Ia

Fiducia｢ia info｢ma｢各sob｢e est°s aspect｡s ai Com~t色del F~deic○miso pa｢a que全sta

tome ias med~das que c｡｢｢espondan

ve面ca｢ yl｡ acepta｢ si se ha cumpl~d○ 0 no el Punto de Equ剛o de las Fases

c°｢｢espondie=tes de~ P｢oyecto ~nmob軸〇･ dent○○ de ~os pla乙os se耐ados en ia

c看るusuia Novena del p｢esente inst｢ument°:

a) En caso de que ~a Fiducia｢ia ve揃que que no se ha cumplido ei Punto de巨quilib｢io

de las Fases correspondientes del Proyecto lnmobiliario, si aun no se han iniciado

las Ob｢as de Const｢ucciらn con ｢ecu｢sos dei Constituyente P｢om｡to｢ c○ntando con

la aceptac~6n de~ Ac｢eedo｢, ia Fiduc-a｢iaーen su caiidad de ｢ep｢esentante iegai del

Fideic°miso, c○nfo｢me a ias inst｢uccl｡nes que ｢eciba del Comite dei Fideic｡mis〇･

pod〇台: (i) Da｢ p｡｢ te｢minad｡ Ios c○nt｢atos ce-eb｢ados con I｡s c○nt｢atistas dei

p｢oye億o y liquida｢ cua~quie｢ sa-do pendiente, c○nfo｢me ie co｢｢esponda ai

Fideic○miso. En case de que e~ Punto de Equiiib｢io sea decia｢ado po｢ cada una de
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(Exp｢esados en d6Ia｢es de E U･A･)

Ias Fases dei p｢oyect○○ ｢ealiza〇台　~a te｢minacien o ｢efoma de los c○nt｢atos

antes ｢efe｢idos, en funciらn a ~a ｢espe億iva Fase queno haya cumplidoc○n las

c○ndiciones dei Punto de Equliib｢io (ii〉 Res{itui｢ a ios P｢omitentes Comp｢ado｢es

ei dine｢°. t｢ansfe｢ido po｢台stos a~ Fidelcomiso, c｡nf○○me a io p｢evisto en el numeral

8.7 de esta cl各usula. En case que ei Punto de巨quil~b｢io sea decla｢ado po｢ cada

una de las Fases de P｢oyecto, se p｢｡cede｢a a io devoiuci6n心nicamente de los

｢ecu｢sos c○｢｢espondientes o ~｡s P｢omitentes Comp｢ado｢es de la Fase que =o hayo

cumpiid° con ~as c○=dic~ones dei Punto de巨quliib｢i〇･ (iii) Restitui｢ Ia pane

p｢opo｢cional de~　-nmuebie al Co=stituyente Apo置ante y Bene触a｢io　-

｢espectivamente - o de~ (de los) cesio=a｢io(s) de sus de｢echos come beneflcia｢io;

de c°nfo｢midad al c○nt｢ato de cesien de de｢echos ceieb｢ado ent｢e ellos･ ｣os

c○stos, gastos hono｢a｢ios y t｢ibutos que demanden esta ｢estituciらn se｢an de cuenta

de dicho Constituyente yl｡ Bene細a｢i｡, que tambien tend｢負que asumi｢ ios demas

gastos que se haya c○mp｢ometido a paga｢ c○nfo｢me lo p｢evisto en este c○nt｢ato

En case de decia｢a｢se ei Punto de Equilib｢io per ∞da Fase dei P｢oyect〇･ p｢ocede｢各

面camente a la ｢estitucien de los inm∪eb-es o alicuotas que c○｢｢espondan a ia Ease

que no se va a desa｢｢oiia｢

b) En case de que el Comiくらdel Fldeicomiso, ce直iflque y ap｢uebe que Si se ha

cu叩lid｡ con E~ Punt｡ de Equ~I~b｢io de cada Fase del P｢oyecto lnmobiiia｢i〇･ siemp｢e

y cuando aque~Io haya s~do ve｢iflcado y acep~ad｡ po｢ ia Fiducla｢ia y ei Ac｢eedo｢; se
debefan realizar los egresos correspondientes a las Obras de Construcci6n

｢espedlvas. pa｢a ~o cuai pod｢an u個之a｢se no so~amente ios ｢ecu｢sos ap〇両dos po｢

ei Const~tuyente P｢｡mot｡｢. sine tambi色n ~｡s que hayan side ent｢egados pot Ios

p○○mitentes Comp｢ado｢es y′o Comp｢ado｢esーasi c｡mo tod｡s ios demas ｢ecu｢sos

que existan en el Fideic○miso

p｢evio info｢me del Fiscalizado｢ y ap｢obac~6n dei Com~te dei Fideic○miso c｡ntando con

la aceptaci6n del Acreedor; el Fideicomiso procedera a suscribir con el Constructor, el

Flscalizado｢ y ei Ge｢ente de P｢｡yecto, e~ (Ias) acta (s) de ent｢ega ｢ecepci6n p｢ovisionai

y ei 〈~as) acta (s) de ent｢ega ｢ecepci6n de個iva de ias Fases c｡鵬spondientes del

P｢｡yect｡; cuando se haya c○nciuido con su c｡nst｢ucci6n･

celeb｢a｢ con ios P｢°mitentes Comp｢ad｡｢es que hayan cumpiid｡ en su totaiidad las

obligaciones que asumieron a la fima de las Promesas de Compraventa, las escrituras

de c°mp｢aventa de ~os bienes dete｢minados e individuaiizados del ｢espectivo P｢oyecto

que p｢ometie｢on c○mp｢a｢ y, a t｢aves de~ Const｢uc~o｢ y con p｢esencia dei Ge則te De

p○○yecto, hace｢ ~a ent｢ega ｢ecepci6n de la c○nst｢uccien de ia ｢espe億iva unidad

inmobiiia｢ia. ｣a ceieb｢aciらn de ias esc｢itu｢as de c○mp｢aventa se efectua｢台una vez que

los P｢omitentes C°mp｢ado｢es hayan cum印do ylo hayan afianzado debidamente ei

page dei p｢ecio pactad｡ en ios c○nt｢atos de P｢omesa de Comp｢aventa ylo

compraventa, asi como las demas obllgaclones pactadas en dichos contratos En

dichos cont｢atos, se debe｢a estipula｢ exp｢esamente que el (Ios) Const｢uct°｢ (es)

asumi｢a(n) Ia obligacje= de ｢esponde｢ f｢ente al Fideic○mjs〇･ Ios p｢°mitentes

compradores, compradores o terceros relacionados con el Fideicomiso; por vicios de

ia const｢ucci6n o de I°s mate｢iaies u細zados en e~Ia, du｢ante ei pia乙o co=templado en

ei A直iculo 1937. nume｢a=｢es del Cedigo Clvi上

丁｢ansfe｢i｢ a tituio de紬eic○miso me｢ca=ti上a favor de ｣os Constituyentes yl°

Ben｡雨a｢i｡, o a favor de ia persona natural 〇両dica que estos ins(｢uyan･ de
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c○nfomidad a io estabiecid° en p｢esen~e c○nt｢at〇･ ios de｢echos fiducia｢ios sob｢e ei

Fideic○mlso que c○○○esponda o cado uno de eilos blenes o ｢ecu｢sos del Fide~c○mis°

que c○○｢espondan a ios apo轟es ｢eali乙ados a dicho pat｢imonio auくらnom｡ seg心n io

estipu~ado en el c○nt｢ato de Fideicomiso y cont｢ato de cesi6n de de｢echos; asi c○m〇･

ios beneflcios al Bene紬a｢io de｢ivados de ~as utiiidades o ganancias que existan en el

pat血onio de~ Fideicomiso una vez te｢minada ~a c○nst｢ucci6n dei P｢oyecto; sjemp｢e y

cuando (i) se haya obtenido e insc｢ito ~as aut｡｢izaciones p心biicas ne∞sa南s pa｢a ia

transferencia de los bienes determinados e individualizados del Proyecto, y,

satisfechas (ii) Se haya cancelad○ ○ p｢ov-sionado los ｢ecu｢sos =ecesa｢~os pa｢a ei page

de todas ias ob~igacio=es con ios P｢｡mitentes Comp｢ado｢es ylo Comp｢ado｢es y

cancelados con el Ac｢eedo｢. y, (川) Se haya canceiad｡ o p｢ovislonado ios ｢ecu｢sos

necesa｢ios pa｢a e- page de tod｡s ~os pas~vos･ c○stos･ gast｡si hono｢a｢ios y t｢ibutos

gene｢ados o p○○ gene｢a｢se po｢ ~a constltuci6n･ administ｢aciらn y liquidaci6n del

Fideic○miso言nciusive los hono｢a｢los de ia Fiducia｢ia y t｢ibutos dei Fideic○mis〇･ Si ios

resultados del proyecto no fueren favorables o positivos, las perdidas seran asumidas

po｢ ~os C｡nstituyentes ylo Beneflcia｢io- a p｢o｢｢ata de -os de｢echos舶ucia｢ios sob｢e ei

Fideic○mis° que c○｢｢esp｡nda a cada uno de e~ios･ de ma=e｢a que po舶afecta｢ no

sらio los apo直es efectivamente ｢eaiizadosーsino tamblen impiica｢ que deban asumi｢ o

paga｢ ios hono｢a｢ios de la Fiducia｢ia･ pasivos･ hono｢a｢ios, t｢ibutos y demさs gastos que

no se hayan podido cubrir con los recursos del Fideicomiso. Estas restituciones y

entregas de beneficios podran ser realizadas antes de que se cumplan las referidas

c○ndiciones, sl as=o decide ei Comite de~ Fideic○miso y lo auto｢iza ei Ac｢eedo｢,

s~emp｢e y cuando‥ Existan p｢ovisionados dent｢o de~ Fideic｡miso los f｡ndos o activos

necesa｢ios pa｢a cub｢i｢ h｡no｢a｢ios de -a Flducia｢ia y todos ios 9astos y t｢~butos que se

haya= gene｢ado ｡ vayan a gene｢a｢se con ~a e｣ecuciらn o te｢minaci6n del P｢oyect｡ y la

c○nstitucl6n, administ｢acien. cumpiimiento dei ob｣eto e inst｢ucciones的ucia｢ias y

-iquidaciらn de- Fideic○miso- asi c○mo ~os necesa｢ios pa｢a satisface｢ todas las

obiigaciones con los P｢omitentes Comp｢ad○○es ylo Comp｢ado｢es o te｢ce｢os･巨n case

de no existi=ecu｢sos en efectivo su摘entes dent○○ deI Fideic○miso pa｢a tales

restituciones, el Fideicomiso podra realizar las mismas medianle la transferencia de

bienes que no se haya= comp｢ometido a favor de los P｢omitentes Comp｢ado｢es, pa｢a

lo cuai se toma｢a come vaio｢ aquei en que se encuent｢en ｢egist｢ados dlchos bjenes en

la c○ntabiiidad del Fideic○miso De existi｢ bienes que no pueden se｢ divididos y cuya

t｢ansfe｢encia c°｢｢esponda al Cons~ituyente ylo beneficia｢io; ia misma tambi色n se pod｢a

｢eaiiza｢, en de｢echos y acci°nes, confo｢me ai po｢centaje y valo｢ ac○｢dado en el

p｢esente Fideic○miso; cump-iend｡ en todos I｡s casosi con ias inst｢ucciones que sean

impa朋as p｡｢ pa直e de~ Comite del Fideicomis〇･ ｣os c○stos, gastos, hono｢a｢ios y

t｢ibutos que demanden -as ｢efe｢idas t｢ansfe｢encias se｢6n de cuenta y cargo de ｣os

Constituyentes y/o Beneficiario, a favor de los cuales se reallcen las mismas’

a) Ces~6n De｢ech｡s dei Constituyente Apo鳴nte･ - De c○nfo｢midad ia esc｢itu｢a p心blica

celeb｢ada ei dieci°cho de may｡ de~ dos mii dlecis~ete ante la Nota｢ja Decimo

Septima del cant6n Guayaquil, Ab. Amelia Dito Mendoza, el seftor Luigi Arturo

Aiiatis Guid〇時en su calidad de Cedente vendi6 ia totalidad de sus de｢echos

舶ucia｢ios, c○mo Constjtuyente y Bene緬a｢io a favor de la c○mpa穐Et面｢ S･A‥

De confo｢midad a las c○ndiciones estabiec-das en dicho c｡nt｢ato se ins血ye a ia

Fiducia｢ia io siguiente Refo｢ma de~ F~deic○miso- Se auto｢iza pa｢a que el

Beneficia｢io dei Fideic○mlso ｢ea=ce seg心n sus inte｢eses- modifica｢ el ob｣et° 〇

日nalidad de=idelc○miso. sin la ~nteNenc~6n de~ Constituyente Ap〇両nte e= ia
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esc｢itu｢a ｢efo｢ma siemp記y cuando se mantengan las p｢ovisiones necesa｢ias pa｢a

la ｢estitucien a Etina｢S A a fin de que pueda cump=｢con los pages o p｢ocede｢con

la ｢estituci6n de io no pagado, seg心n io establecido en ei con(｢ato de cesiらn.

Ena｣enacien y G｢avamen de BIenes.- ｣a Fiducia｢ia pod｢台enajena｢ y g｢ava｢ a

cualqu葛e｢ t｢tul○ ○ mode. cuando as丁io inst｢uya po｢ esc｢it° Constituyente Apo青ante

y Beneficia｢io. ios Bienes que c○nf°｢man ei pat｢imonio autらnomo.しa auto｢i乙aci6n

del Constituyente Apo直anle se｢まsiemp｢e necesa｢ia salvo que se haya cumpiido

c○n todas las c○ndiciones y obiigaciones p｢evistas en el cont｢ato de cesI6n de

de｢echos･ En ｢eiaci6n a la Ena｣enacien de Bienes la aut○○izaciらn del Constituyente

sefa necesario respecto a los metros cuadrados no pagados. Servidumbre - La

c○mpa硝a E丁iNAR S A･ se obliga a c○nst｢ui｢ una ca汀ete｢a de cuat｢o (4) ca刷es,

que pe｢mita e川b｢e acceso a ia pa巾e poste｢i°｢ (iimjte o linde｢o) dei te｢｢eno que es

de p｢opiedad dei Conslituyente Apo教ante, que se deteminらen ei c○nt｢ato

c○nstitutiv° dei Fideic○mis○○旬ando seNidumb｢e de peso a pe｢petuidad y s肌

｢eseNa aiguna pa｢a esta via aねvo｢ dei Constituyen(e Apo巾ante, cuyo plazo pa｢a

ia const｢uccien es de hasta veinticuat｢o (24) meses, n○ ○bstante eilo. mient｢as se

construye La Constituyente Aportante tend fan libre acceso a su terreno por el area

apo青ada sin ｢est｢icciらn alguna, Io ei Fideic○miso y ei Beneficia｢io decla｢a c○noce｢.

Rendiciones de Cuentas‘ Las rendlclones de cuentas seran remitldas por la

Fiducia｢ia ai Constituyente Apo賀ante has(a ei cumpiimiento totai del page

establecido en el p｢esente con(rate

Confo｢me a las inst｢ucciones que sean jmpa直idas po｢ ei C°mjte del Fideic○miso,

c○nt｢ata｢ a una persona natural o ju｢idica, que se enca｢gue de la custodia,

mantenimiento y demas aspectos relaclonados con la seguridad e integridad del

inmuebie, °. ent｢ega｢ e=nmuebie en c○modato p｢eca｢io ai Constituyente P｢omoto｢, aI

Ge｢en(e de P｢oyect° o ai c○nt｢atista que sea dete｢minado per pane del Comite.

P｢evia ap｢obacien del Comi(e del Fideic○mis°, cumpiiendo con todos ios pa｢台met｢os

o c°ndiciones que hayan side fijadas po｢ esta; c°nt｢ae｢ C｢e創tos con el Ac晦edo｢, que

se｢an destinados al cump=miento del objeto del Fideic○miso, asi c○mo constitui｢

g｢avらmenes, seNidumb記s u ot｢as iimitaciones de dominio sob｢e e=nmuebie o sob｢e

bienes i=dividua=zados dent｢o dei P｢oyect｡, con e川n de ga｢antiza○ ○biigacio=es dei

Fideic○miso, c○nfo｢me a ias inst｢ucciones que sean dictadas po｢ el Comite dei

Fideic○miso. que sea aceptadas per pa巾e del Ac｢eedo｢. EI Fideic○miso pod｢a cont｢ae｢

c｢editos con ot｢as entidades financie｢as, per ins仙cci6n eel Comite Dei Fideic○miso,

que cuente con la p｢evia auto｢izaciらn dei Ac｢eedo｢.

Inicia｢ y culmina｢ ias labo｢es de liquidaciらn del Fideic○miso una ve乙que se cumplan

las causales pa｢a su te｢minaclen, que c○nstan estipuiadas en este con(rate.

Ceieb｢a｢ tod°s i°s ac(os y con(｢at°s necesa｢Ios pa｢a e=iel cumpijmienlo dei objeto e

inst｢ucclones del p｢esente Fideic°miso, de tai mane｢a que una falta de inst｢ucci6n

exp｢esa, no implique que de aiguna mane｢a se impida, diflcuite ° ｢et｢ase su

cumplimiento.

Ceieb｢a｢ un c○nt｢ato de hipoteca con el Ac｢eedo｢ ｢especto dei bien inmueble apo賃ado

en calidad de ga｢antia per el c｢edit○ ○t○○gado a favor de este o dei Fideic○miso.

c○nfome lo estabiecido en ei nume｢al 8.16 dei p｢esente c○nt｢ato.
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｣a administ｢aci6n del Fideic○miso ha cumpiido con ias inst｢ucci｡nes aplicabies de acue｢do

c○n c6mo se han p｢esentado en ei desa｢｢olio del Fideic○mls〇･

2. R且SU軸剛D各｣AS PR-NCIPA｣各S PO｣i丁icAS C○N丁Aさし各S

A c○ntinuaciらn, se desc砧en -as p｢incipaies poiiticas c○ntab~es adoptadas en la p｢epa｢aci6n

de estos estados血ancie｢｡s丁ai c○mo i○ ○equie｢e ~a No｢ma -nte｢nacionai de inf｡｢maci6n

Financie｢a, estas po~iticas hah side d~se南das en funci6n a ia N~~F vlgente al 31 de diciemb｢e

de 2019 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejerclcjos presentados en estos

estados ¶nancie｢os.

2.1 Bases de preparaci6n

De acue｢do con laしey de Me間do de Val○○es･ el Fideicomiso lieva sus cuentas y p｢epa｢a

sus estados血ancie｢os en foma ~ndependiente de Zion Administ｢ado｢a de Fideic｡misos y

Fideicomisos S.A.

｣os p｢esentes estad｡s nnancie｢os dei Fideic○miso al 31 de diciemb｢e dei 2019 y 2018 han

sido p｢epa｢ados de acue｢do con las No｢mas lnte｢naclonales de info｢maciらn Financie｢a

(NIIF〉, emitidas po｢ e~ Consejo de Nomas -nte｢nacionaies de Contabilidad (IASB〉- Ias que

han sido adoptadas en Ecuador, y ｢ep｢esentan ia adopci6n jnteg｢al･ e刈cita y sin晦seNas

de las記廟das no｢mas inte｢naci°nales ap~icadas de mane｢a unifo｢me en los句e｢clcios que

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

el p両pio de~ c○sto hlst6｢ic○･ a excepciらn de ios actlvos而anc~e｢os cias舶ados a vaio｢

｢azonable a t｢aves de pe｢didas y gananclas- que se los m~de a vaio｢ ｢azonable･

｣a p｢epa｢acien de ~os estados f~nancie｢os de acue｢do con NIIF ｢equie｢e ei use de cie巾os

estimados c○ntabies c｢itic○s丁ambien ｢印uie｢e que ia Administ｢ado｢a ejeiza su juicio en el

p｢o∞so de apiicaci6n de ~as p｡-了ticas c○ntab~es del Fideic○mis〇･ Debido a ia subjetividad

inhe｢ente en este p｢oceso c○ntabie~ Ios ｢esu~tados ｢eales pueden dife｢i｢ de los montos

estimados po｢ ia Administ｢ado｢a

2.2　Nuevas nomas, ehmiendas e inte｢p｢etaciones emitidas inte｢nacionaimente

｣as enmiendas que e~ ~ASB c｡nslde｢a come necesa｢ias y u｢gentes･ son las siguientes: i〉

NIC 1 - Clasificaci6n de paslvos corrientes y no corrientes (1 de enero del 2022): ii) NIIF

3 - De備nicien un negoci° (1 de ene｢o del 2020), iii) Nic 1 y Nic 8 - de緬ciらn de

materialidad (1 de enero del 2020), iv) NllF 9, NIC 39 y NllF 7 - Proporcionar certidumbre

po｢ ios efect｡s potenciales causados po｢ la ｢efo｢ma a ios indices de ｢efe｢encia de tasas de

inte｢色s ,n(e｢banca｢ias旧OR (1 de ene｢o dei 2020), ∨) Ma｢co Conceptual葛Incluye mejo｢as

sobre medici6n, presentacl6n de informes, definiciones meioras de actlvos y pasivos, y

acia｢aciones adlcionaies (1 de ene｢｡ de~ 2020), y vl) N~iF 17 - Co=t｢atos de segu○○s･ Ia

cuai ｢eemplaza a la N=F 4 (1 de ene｢o del 2021)I

｣a Administ｢ado｢a del Fjdeic°miso ha ｢evisado ias enmiendas言as cuales, de acue｢do con

su natu｢aleza, no hah de ge=e｢a｢ un impacto sig=ificativo en los estados血ancie｢os･

2.3　Moneda fuれciona- y調oneda de p｢esenlacien
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｣os estados financie｢os se p｢epa｢an en la mo=eda del amb~ente ecoいるmic○ p｢ima｢io donde

°pe｢a e~ Fideicomis｡ (moneda funciona~)･ ｣as c~f｢as lnciuidas en los estados師ancie｢°s

adjuntos estan exp｢esadas en d的｢es estadounide=ses･ que c○｢｢esponde a la moneda

funcional y a ~a moneda de p｢esentac軸del Fideic○mis〇･

2,4　各fectivo

EI efectivo inciuye ~｡s dep6sitos a ia vista en banc○s, de I~b｢e disponibilidad･

2.5　Activos y pasivos financie○○s

2.5,1 Ciasi筒cacien

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

amo教izado. ii) Valor ｢azonabies c○= cambios en ｡t｢o ｢esu~tado integ｢ai (pat｢imonio); y･ iii)

valor razonable con cambios en resultados Los paslvos financieros son presentados en

ias catego｢ias: I) Costo am〇両zad〇一y･ i~) Vaio｢ ｢azonabie con camblos en ｢esuitados･ ｣a

Adm面st｢aci6n clas鵬a sus ac{ivos y pasivos f-nancie｢os a la fecha de ｢ec○nocimiento

inicia同ependie=do de~ modelo de negocios de la Sociedad･ POT ende ei p｢op6sito pa｢a ei

cuai ios activos flnancie｢os fue｢on adqui｢idos

EI Fidelc○miso mantuv〇両camente ac書ivos加ancie○○s en las catego｢ias de activos

financieros a costo amortizado EI Fideicomiso mantuvo paslvos financleros unicamente en

la categoria de paslvos financieros a costo amortizado Las caracteristicas de los referidos

inst｢umentos financie｢os se expl~ca= a c｡ntinuaci6n

Activos惰れancie｢os a costo amo賃i乙ado

Ei Fideic○miso basada en su modeio de negocios mantiene sus activos而ancie｢os a cos(o

am｡青i乙ado come ac書iv〇両ancie○○ p｢incipa上ya que busca ia ｢ecupe｢aciらn de sus叫os

futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un princlpal mss un intefes sobre

el capilai si es que c○｢｢esponde (flu｣os de efec(Ivos cont｢acluaies)

Rep｢esentados per inve｢siones en ce珊cados de dep6sitos･ ios cuales son activos

financie○○s no de｢ivados que dan de｢echo a c○b｢os fi｣os o deteminables y que no c○tizan

en un me｢cado active. Se inc~uyen en el a働ivo c○｢｢iente~ excepto po｢ Ios de vencimiento

mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de situaci6n financiera.

Pasivos惰れahcie｢os a costo amo青izado

De fo｢ma general. ~os pasivos financie｢os se c~as~fican a c○sto amo庇ad〇･ excepto

aque~~os pasivos que se ma白くengan pa｢a neg｡cia｢ que se miden a val○○ ｢azonable con

cambios en ｢esultados. Se inc~uyen en el active c○｢｢iente･ excepto per los de vencimiento

mayo｢ a 12 meses c○舶dos desde ia fecha del estado de- estado de situaci6n師ancie｢a･

Rep｢esentados per cuentas po｢ paga｢ p｢oveed｡｢es y ob~igaciones financie｢as Se inciuye

en e~ paslvo c｡｢｢iente- excepto po｢ ios de vencimient｡ mayor a 12 meses c○青ad｡s a pa而

de la fecha dei estado de situacien financie｢a
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Reconocimiento

EI Fideicomiso reconoce un activo o pasIVo fimanciero en el estado de situaci’6n fimanciera

a la fecha de fa negociaci6n y se reconocen cuando se comproneten a comprar o vender

el activo o cancelar el pasNo.

Medici6n inicial

Los actlvos y pasivos fimancieros son medidos inicialmente a su valor razonal]le mas

oua巾uler costo atribuible a la transacci6n, que, de ser s畦inificativo, es reconocido coma

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

de tyalor razomable con cambios en resu他dos". Con posterioridad al reconocimiento inicial

el Fidejcomiso vaioriza los mismos como s吋ue:

Medici6n posterior

Activos financieros a costo amortizade

Las inversiones se miden al costo amo面zado aplicando el m6todo de=nterds efectivo Los

intereses generados se recorocen en el estado de resultados ouande se ha establecido el

derecho de percibir su cobro.

Pasivos惰れancje○○s a costo a同軸zado

Cue所as Dα Daoar Dloveedoles

Son oblieaciones de pago por bienes o servi扇os adquiridos de proveedores en el curso

normai de los negoclos. Se miden al costo amo爪zado aplicando el metode del irrferds

efectivo, sin embargo, se ha considerate como soluci6n practica detemimar el valor nominal

(vaior de factue) equivalente al costo amortむdo si dichos creditos ro son superiores a 12

meses.

Obl畑aclones whancieras

Con respecto a las obligaciones con instituciones financieras se registran inicialmente a su

valor nomlnal que no difieren de su valor razonable, pus estan contratados a las tasas

v旬entes en el mercado. Despues del reconocimiento iniciai, los p｢estamos que devengan

intereses se valor豆ran al costo amortfro. No existen costos de transacciiones

s喝nificativas inourndos al monento de su contrataci6n Los intereses de estas obligaciones

se presentan en el estado de resultados bajo el rubro "Gastos financieros”.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

EI Fidelcomiso evalua con prevlsi6n las perdidas crediticias esperadas asociadas a sue

activos contab"セados al costo amorthado y a valor razonable con cambios en otros

resultados integrales La metodotogia de deteriero aplicada depends de si ha habido un
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corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y

c○ndiciones establecldas en ias ｢eseNas ｡ p｢｡mesas de comp｢aventa, Ios cuaies se｢まn

iiquidados cuand｡ se efect心en las ventas de ios面ueb~es Se incluyen en el pasivo

c○｢｢iente, excepto po｢ ios de vencimlento mayor a 12 meses c○巾ados a pa教i｢ de ia fecha

del estado de situaci6n financ~e｢a De acue｢do con N~iF 15･ sob｢e ios val｡｢es ｢ecibidos de

p｢om軸tes c○mp｢ado｢es se dete｢m~na un c○mponente flnancie｢o que se capitaliza ai
"Inventa｢lo en c°nst｢ucc軸" c○nt｢a el pasivo de ･･Anticipos de ciie=tes~:巨I c○mp｡nente

師ancie〇〇 〇eg~st｢ado en e~ pasiv〇 ･･Anticipos de clientes" son enviados a ｢esuitad｡s en

funci6n de ias ventas de inmuebies de foma p｢opo｢cjo=ai･

2,9 impuestoa ia ｢ehぬ

Ei impuesto a la ganancia c○mp｢ende e~ ~mpuesto a ~a ｢en~a c○｢｢iente y el dife｢id〇･巨i

血puesto se ｢ec｡noce en e~ es~ado dei ｢esu~tado ~nteg｢a~･ excepto cuando se t｢ata de

pa間as que se ｢ec○nocen di｢ectamente e= ei pat｢imoni｡･巨n este case ei impuesto tambien

se ｢ec°n°ce en ot｢os ｢esultados integ｢ales o di｢ectamente en ei pat｢imoni〇･

(i)上皿uesto a ia ｢enta c○｢｢iente･ ｣a p｢ovisi6n pa｢a impuesto a ia ｢enta se caicula mediante

ia tasa de impuesto aplicab~e a ~as utiiidades g｢avabies o en funci6n de su c○mposici6n

acciona｢iai, y se ca｢ga a los ｢esuitados de南o en que se devenga c〇両ase en el

impuesto pot paga｢ exigible日asta ei pe｢iodo 2018, en case de que ei Anticip｡ de

lmpuesto a ~a Renta sea mayor impuesto causado dete…nado en f…c~6n de la

utliidad g｢avab~e, se｢各c○nside｢ad｡ come impuesto a la ｢enta m面m〇･

(ii)匝uesto a -a ｢enta d軸迫E~ ~mpuesto a la ｢enta dife｢ido se p｢°visjona en su

totalidad. po｢ el met｡do del pasiv｡, sob｢e ~as dife｢encias tempo｢a｢ias que su｢gen ent｢e

ias bases t｢ibuta｢las de activ°s y pasivos y sus ｢espectivos vaio｢es e= ios estados

financie｢os p｢epa｢ados baj｡ Ni~F･ EI ~mp=est｡ a ia ｢enta dife｢ido se dete｢mina usando

tasas t｢ibuta｢ias que hah side p｢omuigadas a ia fecha del estado de situaci6両nancle｢a

y que se espe｢a se｢an aplicables cuando e~ impuesto a看a ｢e=~a dife｢ido active se ｢eaiice

o e=mpuesto a la ｢enta pasivo se cancele･

｣os impuestos a ~a ｢enta dife｢idos activos solo se ｢econocen en ia medida que sea

p○○babie que se p○○duzcan beneficios t｢ibuta｢i｡s futu｢os c○nt｢a ios que se pueda…sa｢

Ias dife｢encias tempo｢a｢Ias

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y paslvos se compensan cuando

exlsta ei de｢echo iega~ exigible a c○mpensa｢ impuestos a歓lvos c○｢｢ientes con

impuestos pasivos c○｢｢ientes y cuando ~os impuestos a la ｢enta d軸dos a億ivos y

pasivos se ｢e~acionen con ia misma auto｢idad t｢ibuta｢ia･

2.10　Pat｢imonio del ｢ideicomiso

co｢｢esponde a ~os Apo農es Pat｢lmonia~es efec{uados po｢ ios C｡nst-tuyentes in~clales- ios

cuales se｢an ｢estituidos en ~a iiquidaciらn de~ Fideic○mis〇･ De acue｢do con ia No｢ma

inte｢nacionai de面o｢maci6n Financie｢a. Ios apo直es que deben se｢ ｢ec｡nocidos come

pat｢imonio en ~os estados f~nancie｢os c｡｢｢esponde= a ios a鋤ivos apo直ados po｢ ei

cons血yente s~emp｢e y cuando no exista ~a ob~~gacidn c○nt｢actuai de ｢estitui｢ I｡s actlvos

｢ecibidos del C°nsti~uyente, sine hasta c=and｡ se ｢ea-ice la -iqujdacien dei Fjdeic○miso
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2.11 Costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se ineurren,

independientemente de la fecha en que se rea厄ar el pago de acuerdo con los ljneamientos

de la base contable de acunulaci6n (devengo) en la NIC 1 "Presentaci6n de Estados

Financieros”.

3.　AD調INls丁議cleN D且則各scOs FINANCI各ROs

3.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a uno variedad de nesgos firrancieros: riesgo

de credito y riesgo de liquidez EI programa general de administracich de riesgos del

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

trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeho financiero del

Fideiconiso, ademas, se encamina a que las actMdades con riesgo finenciero del

Fideicomiso esten sujetas a politicas y procedimientos de identificaci6n, medici6n y control,

efectuades a trav6s de rouniones con la Administraci6n.

(a) Riesqo de me｢cad〇 〇飢tasas de inte｢es

El endendamiento a tasas varfables expone a al Fideicomiso al riesgo de tasa de

jntefes sobre sue flujos de efectivo. Sin embargo, el endoudamiento a tasas fijas

expone al Fideiconiso al riesgo de tasa de intetes sobre el valor razonable de sue

pasivos. EI Fideiconiso presenta endeudamiento a una tasa del 7.5% anual con una
irrstituci6n financiera, negociadas con intereses fijos.

EI Fideicomiso controla mensualmente el comportamiento de las tasas de

endeudamie而o, con e川n de eⅥta｢ pe｢畑das.

(b) Ries〇° de c｢色d血〕

EI Riesgo de que una de las partes de un instrumento firranciero cause una pedida

備nande愉a la o什a p飢incumpii｢ una °bilgaden, y se 〇両gi場面came血e pα ias

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

exposlci6n al rresgo de credito sin tenor en ouenta ningune garantia colateral tomada

ni ot略s me〇°｢as c｢edjticias.

EI Fldeiconiso presenta saidos e inversiones en Banco Bolivariano y Pacifico, ouyas

instituciones presentan calificaciones de riesgos triple AM por lo oval, el riesgo de
credito es bajo con relaci6n a posibles pedidas de reouperaci6n.

(c) Riesao de Drecio v concentraci6n

Este Riesgo se enouentra relacionado con el precio, el oval esta influido por variables,

como e=ndice de preclos de la construcci6n (IPCO) comelacionado con la inflacich
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que afecta｢ia al c○nsumo de I｡s hoga｢es del pais pa｢a ei sect〇°nmobiiia｢io y a los

mate｢lales ｢eiacionados con ia consl｢uccI6n

EI Fideic°miso eva博a c○nstante ~os p｢ecios de ios c○stos de c○nst…cciらn y los de

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

(d) Riesqo de =quidez

巨ste ｢iesgo lnc~uye ia poslbiiidad de que el Fldeic○m~so no pueda gene｢a｢ su緬en(e

iiquide乙pa｢a cub｢i｢ t｡das sus obllgac~ones (p｢oveedo｢es y obligaciones惰れancie｢as) o

que el c○st° de obtene｢ liquldez sea dado bajo c○ndiclones desventajosas･

Ei Fideic○miso p｢epa｢a叫os de caja me=suaimente, Io cual con negociaciones con

p｢oveedo｢es se p｢eve saidos positives pa｢a un adecuado cumpiimiento de ias

obiigaciones c○面en(es

4,　且S丁i鵬AcioNES Y CRI丁各RIOS CON丁ABし巨S SIGNIFICA丁ivos

La preparaci6n de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso

｢e訓ce estimaciones y uti~ice supuestos que afectan -｡s mont｡s inciuidos en estos estados

¶nancie｢os y sus n｡tas ｢e~acionadas･ ｣as estimaciones ｢ealizadas y supuestos u(ilizados

po｢ ~a Admjnist｢ado｢a dei Fideic○miso se encuen{｢an basados en la expe｢iencia hist6｢ica･

cambios en la industria e informaci6n suministrada por fuentes extemas calificadas. Sin

emba｢g〇一ios ｢esuitados血aies p｡d｢ian dife｢i｢ de ias estimaciones bajo cie青as c○ndlciones･

｣as estimaclones y po冊cas c○ntab~es signif-ca-ivas son de師das come aqueilas que son

importantes para reflejar correctamente la situaci6n financiera y los resultados del

Fidelc○miso ylo ias que記quie｢en un ait｡ 9｢ado de ｣uicio per pa巾e de ia Administ｢ado｢a･

AI 31 de diciemb｢e dei 2019 y 201 8, ei Fideic○m~so no ha ｢eque｢ido estimacio=es c○ntabies･

｣os p｢incipales c｢ite｢ios c○ntabies c○nstan en ia No(a 2

5, INS丁RUMEN丁OS FiNANCI各ROS POR CA丁各GORIA

5.1 categ〇〇千as de ihstrumentos筒nahcie○○s

(Vease pagma siguiente)
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5,2　Valor略之ohable de ihst｢umehtos備nancie○○s

pa｢a ¶nes de dete｢mina｢el vaio｢ ｢azonable de un active ○ pasivo financie｢｡ puede apiica｢se

algunas de ias siguienles ｣e｢a｢quias de medicien



(Expresados en d6Iares de E.U.A.)

(a〉　Co｢｢esp°nde a~ aいくic-po ent｢egado a Etina｢ s A･･ po｢ seNicios de const｢ucci6∩･

4 376.079  2 674.312

(a) C○○｢esponde a=ote de te｢｢eno denominado "｣a ｣igu｢ia''de ia pa｢｢oquia And｢es de

Ve｢a del canton Po直°vie｣o

(b) Co｢｢esponde a c○stos financle｢°s que se gene｢an po｢ ia obligac~らn que mantiene el

Fideicomiso con instituclones financieras

(c) Co｢｢esponde a los inte｢eses contables ge=e｢ados po｢ Ios anticipos de clientes o

p｢°mitentes c○mp｢ado｢es de acue｢do con MiF 15

(a〉　Co｢｢esponde a los val°｢es ｢ecibidos p｡｢ las ｢eseNas de los P｢°mitentes

Comp｢ado｢es de ias unidades inmob~iia｢ias dei p｢oyecto inm｡b楠｢i｡, e= funcien a ios

c○nt｢atos ¶mados per ios c=entes de p｢omesas de c○mp｢aventa

(Vease pagina siguiente)
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巨i 28 de diciemb｢e del 2017, se susc｢ibe esc｢Itu｢a de hipoteca abie教a･

12. sl丁UAcleN FlscAし,且IMpu且S丁° A ｣A RたN丁A cORRi各N丁各y DIF各RIDO

(a) Situacien fiscal

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

p○○ ~as auto｢idades南buta｢ias De acue｢do con la no｢mativa l｢ibuta｢ia vigente･ ios a吊os

2016 al 2018 se encuentran abiertos a revlsl6n por parte de las autoridades fiscales.

(b) ComDoslci6n de=mDuesto a las aanancias

1.448　　　　1.287

1.287　　　　　350

容量星型!音容害国璽!



(各xp｢esados en d6ia｢es de E U･A 〉

(c) Reformas tributa｢ias

諾oa謀`=,岩盤器籍r｢':�6H稗ﾃｩDi�逢hｧi��'U�&F`
establecen entre otras ias s｢guientes reformas a la Legisiac~6n Tributaria, las mismas

q嶋s｡= apii∽馴∞ a pa面｢ dei pen｡do 2018

-　Cambiode iata面agene｢ai de=mp唯sto a ia ｢飢ねal 25%

-　Rebaja de 3 puntos % de la tarifa general del impuesto a la renta para micro y

peque斤as empresas, y exportadores habitu�ﾆW2��VR�ﾖ�蹤V誚�����匁7&VﾖV蹤V�

empleo.
-　Deducci6n adicional para microempresas, de una fracci6n basica desgravada con

tarifa cero por ciento pera personas naturales

-　Exonerar por 3 a斤os de=mpusto a la renta a las nuevas micro empresas, que

generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.
-　Las provisiones par jubilaci6n y bonificaci6n per desahucio seran ro deducibles.

-　Las operaciones mayores a mil d6lares de estados unidos deben de forma

oblisatoria ut=izar las instituciones del sistema financiero para real吃ar pagos.

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

por sueldos y salarios, decima tercera y ouarta remuneracich, asi como los aportes

patronales al lnstituto Ecuatonano de Seguridad Social.
-　E=mpuesto del 0 25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que

mantengan en el exterior las institucrones financieras, cooperativas de ahorro y

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

y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera
-　Entre otras roformas para sociedades y personas naturales.

霊YE°m謀等T.器', ,諾.v譜P##謹’E# ,篭,:V:#諾革帯
No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante la oual, se establecen entre otras las

siguientes refomas a la Legislaci6n Tributaria, las mismas que son aplicables a partir

dei pe｢iodo 2019:

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

inversiones nuevas y productivas

- lmpuesto a la renta unico a la utilidad en la emajenaci6n de acciones y otros

derechos representativos de capital

-　Deducci6n l00% gastos de publicidad exportador habitual y tunsmo receptivo.

-　EJiminacich de la tercera cuota del anticipo de=mpuesto a la renta, y credito

tributario cuendo el anticipo pagado es mayor al impuesto causado.

- 1ncluye productos con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los

ouales se puede mencionar la compra de paneles soleres

- 1neluye servicios contarifa 0% del impuesto al valoragregado, dentrode los ouales

se puede mencionar el servlclo de construcci6n de vMenda de interおsocial

-　C｢edito tributano del impuesto ai valor agregado puede ser util庭ado hasta dentro

de cinco a斤os contados desde la fecha de pago.

-　Devoluci6n de=mpuesto al valor agregado par proyectos de construcci6n de

interds social, par exportaci6n de servicios, entre otros
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-　Dev°iuci6n dei impuesto a ia sa~Ida de divisas en la c○mp｢a de mate｢ias p｢imas-

insumos y bienes de capital, si los cuales en 1｡ poste｢io｢ se expo巾en･

-　馴mjnaciらn de=mpuesto dei dos po｢ mi~ sob｢e capitaies de ias pe鴫onas｣u｢idicas

que ｢eaii乙an activ~dades ec○n6mlcas en ei cant6n Guayaqu~i･

-　Ent｢e ot｢as ｢efo｢mas l｢ibuta｢ias y no｢mas c°nexas･

議fror譜'器a一誌8,1若P話語,Yf器譜V蓑9 ,工帯革詰誓a.rfumed葦拳;
entre otras las siguientes reformas a la Legislaci6n Tributaria, las mismas que son

ap=cabies a pa直i｢ dei pe｢~od｡ 2020･

一　Cont｢ibucien　面ca y tempo｢ai equivaiente a教0･10% (de US$1 000･000 a

US$5.000.000). 015% (de US$5000001 a US$10000000) y 020% (de
US$10.000 001 en adelante) en funcl6n del nivei de ing｢esos g｢avados decla｢ados

en el pe｢iodo ¶sca~ 2018 pa｢a ~as personas s｡ciedades, con sus excepciones y

limites establecidos en la resoluci6n respectiva, y pagadera hasta marzo del a斤o

2020, 2021 y 2022 a se｢decia｢adas en e=o｢mula｢i｡ 124･
-　Se庵n ing｢esos g｢avad°s ia ｢eve｢sien de p｢ovisiones de jub=aciらn y desahuci〇･ si

dichas p｢ovisiones fue｢on gastos deducibies en pe｢iod｡s ante｢Io｢es･

- ｣a dist｢ibucien de dlv~dendos pa｢a personas natu｢aies ｢esidentes en el Ecuad〇〇･

se｢台c○nside｢ada en un 40% g｢avable con una ｢etencle= de hasta el 25% (tabia

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

Ecuado｢ ia ｢etenciらn se｢らdei 25%.

- ｣as personas natu｢a~es ｢esidentes e= ei Ecuador, ya no tend｢かc○mo c｢edito

t｢ibuta｢io el impuest｡ pagado po｢ ia S｡ciedad que dist｢ibuye ias u細dades･

-　La capitalizaci6n de las utilidades no se consideraran distribuci6n de dividendos.

- ｣os gastos financie｢os no pod｢an supe｢a｢ el 20% del EBi丁DA

- ｣as personas natu｢a-es que supe｢en ios US$100 000 de lng｢esos netos no pod｢台n

deduci｢se los gas~os pe｢sonales pa｢a su impues(o a ia rental solo en cases

ext｢a°｢dma｢ios de enfe｢medad.

-　Desde el a斤o 2021, las provlsiones de desahuclo sefan deducibles unicamente con

ia emisi6n dei estudio actua｢ial, sin embargo, pa｢a ia jub=aciらn pat｢onai se debe

cumpiir minimo 10 afios en la empresa y que dicha provisi6n deba ser invertida en

un fondo de inve｢siらn caiificad○

○　Pueden ac｡ge｢se al　~mpuesto　心nic○ las actlvidades ag｢opecua｢ias no

indust｢iaiizadas.

一　Ei impuest〇両ic｡ a~ banano aho｢a se dete｢mina庵en fu=c~6n de ventas b｢utas･

-　Se eiimina el anticipo de impuesto a la ｢enta･

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

_　Se exonera de=sD a la distribuci6n de dividendos a cuyos Accionistas o Socios se

encuent｢e en pa｢ais｡s fiscaies o ｢egimenes de meno｢ imposlci6n･
-　Se ta｢ifa con 0% de I.VA ias fi○○es en estado fresco, t｢itu｢adas y p｢eseNadas, el

papei pe｢i6dic｡. ias emba｢cac-ones y maqulna｢Ias y ent｢e ot｢os pa｢a el sector

pesque｢o a置esanai, Ios seNicios de domi=Io web･ c｡mputaci6n en ia nube･ °t○○s･

-　Se ta｢ifa con 12% de i V.A. ios seNicios o bienes de a直esanos ca嗣cados que

supe｢en ios montos pa｢a lieva｢ c｡ntab=idad･

-　Nuev○ regimen pa｢a mic｢oemp｢esas, con un impuest〇両c｡ dei 2% de los ing｢esos

b｢utos, con sus excepciones, come ia activldad c○nst｢uctiva- inmob=ia｢ia y de

seNicios p｢ofesionales
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15,　CON丁RA丁°S

各tina｢ S.A･

｣a Compa郁a Etina｢ S･A･傭叩らun c○nt｢ato con el Fideic○miso e=9 de septiemb｢e del 2018･

po｢ seNicios de c○nst田ccien, cuyo valo｢ asciende a 34･173･701 I Ios cuales c○汀esponden

a u｢banizaci6n, c○nst｢uccien, gastos administ｢ativ°s y hono｢a｢ios

｣a Compa轟a Etina｢ S･A fi｢mらun c○nt｢ato con ei Fidelc○mis｡ e=8 de｣…o dei 2018~ cuyo

valo｢ asciende a 1.258.475, Ios cuaies c○｢｢esponden ai seN~ci｡ de mov-miento de tie｢｢a･

La Compafiia Etinar S.A. firm6 un contrato con el Fideicomiso el 19 de septiembre del 2018,

Ios cua~es coげesponden a seNici｡ de gesti6n del p○○yect〇･ cuyos hoい｡｢a｢ios se｢らpagado

el 3.00% dei val○○ total de ia c○nst｢ucci6n y u｢banizacie= inciuye=do IVA; di｢eccj6n

a｢quitect6nica, cuyos h｡no｢a｢ios sera canceiado de forma mensual ei 2 00% dei vaio｢ total

de construcci6n y urbanizaci6n incluyendo IVA, y, comerciallzaci6n, cuyos honorarios sera

cancelado de fo｢ma mensuai el 3 00% sob｢e p｢°mesas de c○mp｢aventa ∞｢｢adas de fo｢ma

mensuai incluyendo IVA

16.各V各N丁OS SUBS各cU各N丁各S

(Vease p各gina siguien(e)

Efectos del CoviD-19 en el Ecuador
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Ent｢e los p血cipales eventos, podemos menciona｢ i) Mediante pubiicaci6n en ei Regist｢○

○触al No. 160 de fecha 12 de ma｢之o dei 2020, se expide el Acue｢do N〇･ 00126･2020 del

Ministe巾o de Salud P心biica pa｢a dec~a｢a｢ el estado de eme喝encia sanita｢ia po｢ ia i…inente

posibi-idad de~ efecto p｢｡vocado p｡｢ ei c○｢onav皿s c○vid-19･ y p｢eveni｢ un posible c｡ntagio

masivo en ~a poblaciら=. ia cual tend｢まuna vigenc-a de 60 d｢as･ pudiendo extende｢se en caso

de ser necesario, ii) Mediante publicaci6n en el Registro Oficial No. 161 de fecha 13 de marzo

dei 2020, se exp~de ei Acue｢do lnte｢ministe｢ial No 0000001 del Minis(e｢io de Gobiemo y ei

Ministe｢lo de Reiaciones Exte｢i°｢es y M｡vilidad Humana, pa｢a eslablece｢ que a pa職｢ de ias

Oohoo del vie｢nes 13 de ma｢zo de 2020, el cumplimieいくo de un Alsiamiento P｢eventiv°

Obligato巾o (Ape), po｢ un pe｢iodo ininte皿mpido de働くo｢ce (14) dias, a todo viaje｢o de

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

Rep心bli∞ del Ecuador; y, iii) Mediante pubiicaci6n en el Regist｢○ ○紬aI N〇･ 163 de fecha 17

de marzo del 2020, se expide el Decreto No 1017 de la Presidencia de la Rept]blica del

Ecuador pa｢a decla｢a｢ el estado de excepc~en po｢ calam~dad p心blica en t｡do e=e｢｢ito巾o

nacionaL donde se ｢es{｢inge ia ci｢cuiacien y ia ｣｡｢nada labo｢al con sus excepciones･ En base

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

que genera el COVID-19 en sus finanzas, sin embargo, a心n no ha sido posible cuantificar si

existen pe｢didas en sus晦sultados ec○n6mic○s Cabe menciona｢, que ei pe鳩onai

administrative esta aplicando e=elet｢abajo

A excepto de io antes me=cionado. e=t｢e ei 31 de diciemb｢e del 2019 y ia fecha de

p｢epa｢aci6n de estos estados血ancie｢osい｡ se p｢odu｣e｢｡n eventos que, eい｡pini6n de ia

Adm面st｢ado｢a del Fideic°m-so, pud~e｢an tene｢ un efec(o sig=i龍ativo sob｢e dichos estados

加ancie○○s que no se hayan ｢evelado en ios mismos･


