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A los seffores Constituyentes v Beneficiarios del
FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFT:

Opinién

Hemos auditado o estados flnancieros que se adjuntan de FIDEICOMISO MERCANTIL
AMALF1, que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2019 y los
correspondlentes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio v el estado de
flujos de efectivo por el periodo de 1 mes y 10 dias comprendidos entre el 20 de noviembre al
31 de diciembre del 2019, asi como las notas a los estados financieros que Incluyen un
resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos matenales, la posicion financiera de FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI, al 31 de
diciembre del 2019, el resultado de sus operaciones y sus flujos da efective por el ano
terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Inkernacionales de Informacion
Financiera — NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (1ASB
por sus siglas en inglés),

Fundamentos de la Opinidn

Muestra auditoria fue efectuada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante
en esle informe en la seccion "Responsabilidad del auditor en relacidn con la auditoria de los
estados financleros”. Somos independientes de FIDEICOMISO MERCANTIL AMALF], de acuerda
con el Codigo de Etica para Profesionales de |a Contabilidad del Consejo de Normas
[nternacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en Inglés) y las disposiciones
de independencia de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador, y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Codigo.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente Yy apropiada
para proporcionar una bagse para nuestra opinidn,

Otros Asuntos

Los estados financieros de FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI, por el afia terminado al 31 de
diciembre del 201B, no fueron auditados en razén que la compafiia se constituyd el 20 de
noviembre del 2019.

El informe de cumplimiento tributario del FIDEICOMISO MERCANTIL AMALEL al 31 de
diciembre dei 2019, por requerimiento de Servicio de Rentas Internas se emite par separado.

Av, De las Armdricas, 510
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El informe de procedimientos convenidos sobre |2 informacién financiera suplementaria de
FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFT al 31 de diciembre de 2019, se emite por separado.

La opinidn sobre el cumplimients de las MNormas de Prevencién de Lavado da Activas,
Mnanciamiento del terrorismo y otros Delitos, expedidas mediante Resolucién No. SCVS-INC-
DNCDN-2019-0020 del 27 de noviembre del afio 2019, por el ejercicio terminado e 31 de
diciembre del 2019, s& emite por separado.

Cuestionas Claves de Auditoria

Las cuestiones claves de auditoria son aquellss cuestiones que, segun nuestro juicio
profesional, han side de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
del periedo actual, Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de
los estados financieros en su conjunto y en la formacidn de nuestra opinidn sobre &5tos, ¥ no
EXpresamos una opinidn por separado sobre estas cuestiones,

Existencia en el reconocimiente de costos en los inventarios en construccidn

El Fidelcomiso desarrolla un proyecto inmobiliaria en la Cooperativa de Produccion Arrocera
"Esperanza de Buijo” ublcado en la parroquia Las Lojas del cantén Daule, el que, al 31 de
diciembre del 2019, se encuentra en proceso de construccion con costos acumulados por
US$500. Dichos costos se consideran un drea relevante debido a su materialidad y por los
resultados que genera el proceso de su reconocimienta segin los paréametros establecidos en
la NIC 2 = Inventarios,

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el asunto antes descrito incluyeron lo
siguiente:

= Entender ¢l proceso y los controles asoclados al registro y aprobacion de los costos de
construccidn del provects inmobiliario.

« Efectuar el movimiento de los rubros de construcciones en curso reconocidos en el afio
y efectuar prueba selectiva de detalle para validar la documentacién soporte que
sustentan los distintos costes de construccién reconocidos en el afle, asi como su
adecuado registro en los estados financieros segin lo establecido en la NIC 2 -
Inwventarios,

= Rewvision de conclliaciones bancarias verificando los saldos que consten en los estados
bancarios,

* Lectura y entendimiento de los contratos suscritos con los principales provesdores
contratados para el desarrolic del proyvects inmobiliario,

Responsabilidad de la Administracion del Fideicomiso por los Estados Financieros

La Administracién es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informaciin Financiera - NIIF
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASE por sus siglas en

A
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ingles), y dei control interna determinado por la Administracidon como necesario pars parmitie
la preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracidn es responsable de evaluar la
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segan
corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base contable de
negocio en marcha, a menos que la Administracidn tenga la intencion de liquidar el
Fldeicomiso o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo,

La Administracion, #& responsable de la supervision del proceso de reporte financiero del
Fldeicomiso,

Responsabilidad del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que incluya nuestra opinion, Seguridad razenable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (MNI&), detectard siempre un error material cuando este exista,
Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiales si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones econdmicas que s usuarios toman basandase en los estados financieros.,

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Marmas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro julcio profesional v mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria, Tambien:

= [Identificamos v evaluamos los riesgos de error material en los estados financleros, debido
a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de suditoria para responder a
dichos riesgas y obtenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude
&5 mas elevado gue en al caso de una incorreccién material debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadaments errdneas o vulneracion del control interno,

= Obtenemeos conocimients del control interno relevante para la auditorfa con el fin de
disefiar procedimieéntos de auditoria que sean aproplados en las circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso.

« FEvaluamos sl las politicas contables aplicadas son apropiadas vy & las estimaciones
contables v la correspendiente informacion revelada por la Administracion es razonable.

s« Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, de la basa
contable de negocio en marcha v, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiclones gue
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar
como negocio en marcha. S concluimos gque existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos |a atencidn en nuestre informe de auditoria a las respectivas

=
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revelaciones en los estados financiercs o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinidn modificada.  MNuestras conclusiones s& basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar gque el Fldeicomiso deje de ser una empresa en
funclonamianta.

« Evaluamos la presentacion general, la estructura ¥ el contenido de los estados financienas,
incluyendo las revelaciones, y =i los estados financieros representan las transacciones vy
eventos subyacentes de un modo gue logren una presentacion razonable.

= Obtenemos evidencia suficiente v adecuada de auditoria relacionada con la informacion
financiera del Fideicomiso para expresar una opinion sobre los estados financleras. Somos
responsables de la direccién, supervision y realizacion de la auditoria del Fideicomiso, asi
coma Gnicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del Fideicomiso respecto a, entre otros
asuptos, el alcance y el momento de realizacion de la suditoria planificada vy los hallazgos
=_.Ir;|"|lflt:ar:u--::|s., ..-15.| coma cualguler deficiencia significativa de control interno gue ||:Ient|r'|:am1:|!1
en.#l transcursa de la auditoria. { of
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FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

ACTIVOS Motas 2019
(en U.5. délares)

ACTIVOS CORRIEMTES:!

Banco 5 6,000

Impuesto corriente L] =1

Construccion en curso 7 __son

TOTAL 6,560

BASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Cuenta por pagar 8 SB0

Impuesto corriente & _10

Total pasivos 580

PATRIMONIO: g

Fondo patrimonial 6,000

Resultados acumulados —(30)

Total patrimanio 5.970

TOTAL &.560

Ver notas a los estados financieros

Ahg._ﬂfruei SandovalVels Econ: : Ampuera Avila,
Gerenta Ganeral ntadaora
ZIOM Administradors de Fondos Mercantil AMALFI

¥ Fideicomisos 5,4, |
Fideicomiso Mercantil AMALFT




FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL PERIODO DE 1 MES Y 10 DIAS COMPRENDIDOS ENTRE EL 20 DE NOVIEMBRE

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

GASTOS OPERACIONALES:
Otros

PERDIDA DEL ARD

Ver notas a los estados financieros

Notas 2019
{en U5, dolares)

(30)
(30)

ndaval

Gerente General
ZION Administradora de Fondas
v Fideicomisos 5.4,
Fideicomiso Mercantil AMALFI

L

ilia Ampudro Avila,

Contadora
miso Mercantil AMALFT
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EIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI
ESTADD DE CAMBIOS EM EL PATRIMONIO
POR EL AND TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
Resultados
Total

Fondo
patrimanial acumulados
~{en U.S. dolares)..,

Aporte de constituyentes 6,000 &, 000
Pérdida del afio (30} (3O
DICIEMBRE 31, 2019 6.000 (30} 5.5970
Ver notas a los estados financierocs

Gerente General
III

ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos 5.4,

Fideicomiso Mercantil AMALFI

Contadara
iso Mercantil AMALF]



FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL PERIODO DE 1 MES ¥ 10 DIAS COMPRENDIDOS ENTRE EL 20 DE NOVIEMBRE
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

2013
) (en U.S. dblares)
FLLIOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Pardida del afio (30)
Cambios en activos ¥ pasivos:
Cuentas por pagar LE0
Construcciones en curso (500
Impuestos (307
Tatal cambios en activos y pasivas 30

Efective neto proveniente de actividades de operacidn -
FLUIOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

Aportaciones constituyentes &, D00
BAMCO:

Aumento neto durante el afio 6,000
Saldos al comienzo del ano

SALDOS AL FINAL DEL ARO 6,000

Ver notas a los estados financieros

II/_I P .—H\ _F_Fl.a———l-._

) .;aj/,!" K , el
Abg. Rafa ndoval Vela ™ Fean. - 8.

Garente Ganaeral T l:'_‘unhdura
ZIOMN Administradora de Fondos Fldeltqll'm;n Mercantll AMALFI
v Fidelcomisos 5.8,
Fideicomiso Mercantil AMALFI




FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

1.

INFORMACION GENERAL

FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI, fue constituide mediante escritura publica suscrita en
Guayaquil el 20 de noviembre del 2019, con el objetivo de desarrollar el proyecto
inmobiliario denominada "AMALFL”, el mismo que se levantard sobre el lote CUARENTA A
ubicado &n la Cooperativa de Produccidn Arrocera “Esperanza de Buije” ubicado en la
parroquia Los Lojas del cantdn Daule designado por el Codige Catastral N® 15-1-10-0-0-
4-00000000000000000000., con el dinero o recurses que aportard por el contribuyente,
los provenientes de |os préstamos otorgades por terceros, Ios recibidos de los
PROMITENTES y/o COMPRADORES vy todos los demas que =a integren,

La informacion contenida en estos estados finanderas es responsabilidad de la
Administracién del Fideicomisao,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1  Declaracién de cumplimiento. - Las politicas de contabilidad que sigue el
Fideicomiso estdn de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF, emitidas por el consejo de Mormas Internacionales de
Contabilidad (IASB, por sus siglas en Inglés), las cuales requieran que la
Administracion efectie clertas estimaciones y utilice supuestos para determinar
avaluacion de algunas de las partidas incluidas en los estados financieros ¥ para
efectuar las revelaciones, fque se requierg presentar en las mismas. La
Administracion considera que las estimaciones y supuestos utilizados fueron los
adecuados en talas circunstancias,

2.2 Moneda Funcional. - La moneda funcional del Fideicomiso es el Délar de los
Estados Unidos de América (LS. ddélar), la cual @5 la moneda de circulacian en la
Republica del Ecuador.

4.2 Bases de preparacién. - Esta presentacion exige propoarcionar la representacidn
fiel de los efectos de las transacciones, asi como los otros hechos v condicloneas,
de acuerde con las definiciones vy los criterios de reconocimients de activos y
pasivos establecidos,

A continuacion, se describen las principalas politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros.

2.4 Activo financiero. - Los actives fnancieros se clasifican en Banco. La
clasificacion depende de la naturaleza y propdsito de los activos financieros ¥ SE
determina al momento del reconacimiento inicial,

2.4.1 Banco, - Incluye aquelles activos financieros liquides y depdsitos en un
banco local, que no genera intereses,



2.7

2.8

Construccidn en curso.- Representa el valor del terrenco y la acumulacian de los
costos y gastos incurridos en planificacion, disefio y construccion de los inmuebles
destinados para |a venta, los cuales son mantenidos en esta cuenta hasta que se
concluya ks obra.

Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda son clasificados coma pasivos
financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual,

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que el
Fideicomise tenga derecho incondicional de diferir el pago de la abligacién por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.6.1 Cuentas por pagar. - Son pasivos financieros, no derivados con pagos
fijos o determinables, que mo cotizan en wun mercado activo, Estos
pasivos financieros son registrados a su valor razonahle,

Despucs del reconocmiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier detérioro. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses
implicites) se reconocen como costos financieros v se calculan utilizando
la tasa de Interés efectiva, exceplo para las cuentas por pagar a corto
plazo cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial,

2.6.2 Baja en cuenta de los pasives. - Se da Onicaments cuando 5i, v salg
&i, expiran, cancelan o cumplen sus obligacicnes, ya sea por préstamos
v/o cuentas por pagar.

Provisiones. - Son reconocidas cuando el Fidelcomiso tiene una obligacidan
presente (va sea legal o implicita) como resultade de un sucese pasado y es
probable que &l Fideicomiso tenga gue desprenderse de recursos gue Incorporen
beneficlos econdmicos, para cancelar la obligacidn, y puede hacerse una
estimacion fiable del importe de la obligacidn.

El importe reconocido como provision debe ser |a meajor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacidn presente, al final de cada
periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.

Impuestos. - El gasto por impuesto & la renta representa a la suma del
Impuesto a la renta por pagar corriente y el impuesto diferido.,

4.8.1 Impuesto corriente. - Se basa en la ulilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no son gravables o deducibles. El pasiva del
Fideicomiso par concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las
tasas fiscales aprobadas por el Organismo de Control Tributario - SRI, al
final de cada periodg,

58 reconoCe una provision para aguellos asuntos para log cuales
determinar el impuesto a pagar es incierto, pero se considera probable
que habra una futura salida de fondos hacia la autoridad fiscal, Las
provisiones se miden a la mejor estimacidn de la cantidad que se espera
sed pagadera. La evaluacidn se basa en el juicio de los profesionales de
impuestos dentro del Fidelcomico soportado por experiencia previa en

= 10} =
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2.11

situaciones similares y, en dertos cases, basado en la opinidn de
asesores fiscales independientes,

2.8.2 Impuesto corrlente. - Se reconocen como Ingrese o gasto, y son
registrados en los resultados del afio, excepte en la medida en que hayan
surgido de una transaccién o suceso que se reconoce fuera del resultado,
¥a sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en
Cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultade o cuando
surgen del registro Inicial de una combinacidn de negocios.

Patrimonio del fideicomiso.- Estad constituido por los aportes recibidos del
Constituyente, gque seran restituidos al momento de la liquidacidn  del
Fideicomiso. De acuerdo con las Mormas [nternacionales de Informacion
Financiera - NIIF, los aportes que deben ser reconocidos como patrimonio en los
estados financieros corresponden a los activos aportados por el Constituyente
siempre y cuando no exista la obligacion contractual de restituir los actives
recibldos del Constituyente, sino hasta cuando se realice la liquidacidn del
Fideicamiso,

Reconocimiento de Ingresos. - El Fideicomiso construye y vende propiedades
residenciales bajo contratos a largo plazo con clientes. Estos contratos se
celebran antes que comience la construccion de las propiedades residenciales.
Segdn los términos de los contratos, el Fideicomise bene una restricclén
contractual de redirigir las propledades a otro cliente y tiene un derecho exigible
de pago por el trabajo realizado. Por o tanto, los ingresos par la construccion de
propiedades residenciales se reconocen a lo largo del tiempo en un método de
costo a costo, es decir, basado en la proporcion de los costos del contrato
incurridos por el trabajo realizado hasta la fecha en relacidn con el costo total
estimade del contrato. La administracion del Fidelcomiso considera que este
método de estimacidn es una medida adecuada del avance hacia la satisfaccién
completa de estas obligaciones de desempefio segin la NIIF 15,

El Fideicomiso tiene derecho a facturar & los clientes por la construccibn de
propiedades residenciales basadas en el avance de una serie de etapas
relacionados con el desempefio completo de |8 obra. Cuando se alcanza una
etapa en particular, se envia al cliente una declaracidn del avance del trabajo
relevante firmada por un fiscalizador de obra y una factura para el pago de la
etapa relacionada. El Fidelcomiso habra reconocido previamente un activo
contractual por cualguier trabajo realizado, Cualguier cantidad previamente
reconocida como un active de contrato se reclasifica a las cuentas por cobrar en
&l momento en que se factura al cliente. 5| el pago por las etapas completadas
supera los Ingresos reconocidos hasta la fiecha segun el métoda de costa a costo,
el Fideicomiso reconoce un pasivo contractual por la diferencia. Mo se considera
un componente de financiamiento significative en los contratos de construccitn
con clientes, ya que el periodo entre el reconocimiento de los ingresos seglin el
metodo de costo a costo v el pago por las etapas es siempre inferior a un ano.

Costos y Gastos. - Se registran al costo histdrico, y son reconocidos a medida

que son incurridos, independientemaente de la fecha en gue se hava reallzado el
pago, y se registran en el periodo mas cercano en el que se reconocen.

11«



2.12 Compensacién de saldes y transacciones. - Como norma general, en los

2.13

estados financieros del Fideicomiso, no se compensan los activas y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salve aguellos casos en los que la compensacion
sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacicn sea el refleio de
la esencia de la transaccidn,

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractuaimente o por
una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion v el Fidelcomiso
tiene la intencion de liguidar por su importe neto o de realizar el active y proceder
al pago del pasiva de forma simultanea, se presentan netos en resultados,

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas

La compania no ha aplicado las siguientes Mormas Internacionales de Informacidn

Financiera (NIIF) nuevas y revisadas gue han sido emitidas, pero aldn no son
efectivas:

MIIE Tiulg

Mcdificaciones a fa NIIF 3 Definicion de un negocio

r-:| t“dlc'gﬁ:“m““ 3laNIC1Y Lefinicién de matertalidad
Modificaciones a referencias en el Marco
Misren. Cosnceptual Conceptual en las Normas NITF

Se permile |a aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
Modificaciones a la NIIF 3 Definicidén de un negocio

Las modificaciones aclaran que, mientras los negocios usualmente tienen salidas
(outputs), las salidas no son requeridas para que una serie de actividades y
activos Integrados califiguen como un negocio. Para ser considerada como un
negocio, una serie de actividades vy activos adquirides deben incluir, como
minima, wna entrada y un proceso sustancial que juntos contribuyan
significativamente a la capacidad de generar salidas.

Se proporciona guia adicional que ayuda a determinar si un proceso sustancial ha
sido adquiride.

Las modificaciones introducen uma prueba opcional de concentracidn para
simplificar la evaluacion para identificar si una serie de actividades y activos
adquiridos no es un negocio. De acuerdo con esta prueba opcional, una serie de
actividades y activos adquiridos no es un negocio si sustancialmente todo el valor
razonable de |les activos brutos adquiridos se concentra en un activo identificable
uniee o un grupo de activas similares,

Las modificaciones se aplican prospectivamente a todas las combinaciones de
negocios y adguisiciones de actives cuya fecha de adquisiclén sea en o despuds
del primer periodo de reporte comenzado en o después del 1 de enero de 2020,
con adopcion anticipada permitida.
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Modificaciones a la NIC 1 y NIC B Definicion de materialidad

Las modificaciones tienen el objetive de simplificar la definicién de materialidad
contenida en la NIC 1, haciéndola més facil de entender y ne tienen por objetiva
alterar el concepto subyacente de materialidad en las NIIF. Ei concepto de
oscurecer informacion material con informacidn inmaterial se ha Incluide en la
nueva definicion,

El limite para la materialidad que influye a los usuarios se ha camblado de “podria
influir” & "podria esperarse razonablemente gue influya®.

La definicidn de materialidad en la NIC 8 ha sido reemplazada por una referencia
a Ia definicion de materialidad en la NIC 1., Ademas, el IASE modificd otras
normas ¥y el Marco Conceptual que contenian una definicion de materialidad o
referencia al termino materialidad para garantizar la consistencia,

La modificacion se aplicara prospectivamente para periodos de reporte que
comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con aplicacion anticipada
permitida.

Modificaciones a referencias al Marco Conceptual de las NITF

Junto con el Marco Conceptual revisade, que entrd en vigor en su publicacion ol
29 de marzo de 2018, el IASB también emitio las Modificaciones a las Referenclas
al Marco Conceptual de las Normas NIIF, El documento contiene modiflcaciones
para las NIIF 2, NIIF 3, NIIF &, NIIF 14, NIC 1, NIC B, NIC 34, NIC 37, NIC 38,
CINIIF 12, CINIIF 19, CINIIF 20, CINIIF 22 y 5IC 32.

sin embargo, no todas las modificaciones actualizan a los pronunciamientos
respecto a las referencias al marco conceptual de manera gue se refieran al
Marco Conceptual revisado, Algunos pronunciamientos solo se actualizan para
indicar a cudl version se refleren {al Marco IASC adoptade por el IASB en 2001, el
Marco IASB de 2010 o el Marco revisade del 2018) o para Indicar que las
definiciones en la Norma no se& han actualizado con nuevas definiciones
desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para
periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con
adopcién anticipada permitida.

ESTIMACIONES ¥ JUICIOS CONTABLES criTICOS

La preparacién de los presentes estados financieras en conformidad con las MNIIF Jas
requiere que la Administracidn realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el proposito de
determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinion de la Administracion, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basades en la mejor utilizackin de la informacién disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.
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A continuaclén, se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
administracion del Fideicomiso ha utilizado en el proceso de aplicacitn de los criterios
contahbles:

4.1  Deterforo de actives. - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha
que se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si
exlste algin indicic de que dichos activos hubleran sufride una pérdida por
deteriora. En caso de que exista algdn indiclo se realiza una estimacidn del
importe recuperable de dicho activo. Si se trala de activos identificables que no
generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad
de¢ la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deteriorns reconocidas en un active en periodos anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaclones sobre su importe
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el
limite del valor en libros que el active hublera tenido de no haberse reconocido la
pérdida por deterioro.

3.2 Valuacion de los instrumentos financieros - Como se deseribe en la Nota 10,
el Fideicomiso utiliza las técnicas de valuacién para la medicion dal valor
razonable de sus activos financieros y pasivos financleros que se basan, en la
medida de lo posible, en datos observables del mercada. El Fideicomiso utilizéd
dichas técnicas de valuacion para accienes no cotizadas (al valer razonable con
cambio en otre resultado integral) y algunos otros activos y pasives financiercs.

La Nota 10 incluye informacion detallada sobre |a naturaleza de las presunciones

para efectos de estas técnicas de valuacion, asi como un analisis de sensibilldad
detallada para dichas presunciones,

ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO

Comparecientes

INVERSIOMNES DIVERSAS SOCIEDAD DE
Constituyante Uno w/'o beneficiario RESPOMNSABILIDAD LIMITADSA DE CAPITAL
VARIABLE INVER,

Constituyente Dos y/o beneficiario Ana Cristina Velasco Varas

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y

Fiduciaria FIDEICOMISO S.A.
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Instrucciones fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso deberd cumplir con
las siguientes Instrucciones Fiduclarias.

* Registrar contablemente como de propiedad del Fidelcomiso: los recursos y dinero
que transfieran LOS CONSTITUYENTES a la suscripcién del presente instrumento v los
gue aporten en el futuro para el desarrollo de su objetive; entre los que podran
encontrarse los recursos necesarios para cubrir todo tipo de egresos o gastos qua
réquiera realizar el FIDEICOMISO MERCANTIL:

= Registrar todos los activos que se generan durante el desarrollo de su objeto; asi
como los que se aportan por parte de LOS CONSTITUYENTES: asi como, la
adquisiclon del inmueble donde se desarrollara el proyecto inmaobiliario; también
registrar los  recursos dinerarios aportados por LOS CONSTITUYENTES del
FIDEICOMISO.

= Abrir cuentas corrientes, de ahorros o cualguier otro instrumento financiers Gque sean
necesarios para la adecuada administracidn de los recursos dinerarios del Fideicomics
¥ del Proyecto, en las instituciones financieras piblicas y/o privadas que sean
determinada que sean determinadas por el COMITE DE FIDEICOMISO, observando las
limitaclones, autorizaclones o requerimientos legales que se requiera cumplir para
abrir dichas cuentas bancarias. La calificacién minima de las entidades financieras
publicas o privadas en las que se mantengan dichas cuentas o instrumentos
financieros deberd ser de A+, salve que exista el requerimiento de calificaciones
superiores por parte del COMITE DE FIDEICOMISO,

= Invertir los recursos dinerarios que existan en las cuentas bancarias del Fideicomiso,
conforme a las instrucciones que reciba el COMITE DE FIDEICOMISO, para lo cual se
debera cumplir con la normativa legal aplicable. Los procedimientos necesarios para
la seleccion de las sociedades, casas de valores, bolsas de valores y/o Instituciones
financieras a través de las cuales o en las que se realicen las inversiones, serdn
distribuidos por el COMITE DE FIDEICOMISO, cumpliende con la normativa legal
aplicable. La calificacion minima de las entidades financieras pablicas o privadas en
las que se mantengan dichas cuentas o instrumentos financierss deberd ser de At
salvo que exista el requerimiento de calificaciones superiores por parte del COMITE
DE FIDEICOMISO.

= Suscribir con las personas que sean designadas por el COMITE DE FIDEICOMIO: los
contrates de Comercializacion, construccién, Fiscalizacion, Gerencia de Provecto,
Flanificacion arguitecténica, Promocidn Inmobiliaria y los demds contratos que sean
necesarlos para el desarrollo del PROYECTO, Conforme a las instrucciones, términos y
condiciones que sean aprobados por el COMITE QE FIDEICOMISO,

= Celebrar con los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES designados por el
COMERCIALIZADOR, bajo la politica y demds condiciones aprobadas por el COMITE
DE FIDEICOMISO, contratos de promesa de compraventa v/o compraventa sobre
bienes determinados e individualizados dentro del proyecto, se establece
expresamente que en los contratos de promesa de compraventa y/o compraventa, se
debera:
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Enunciar en forma clara y precisa las obligaciones y derechos de las partes, a efecto
de pader exigir su cumplimiento.

Incluir una dédusula en la gue los promitentes compradores y/o compradores se
obliguen a pagar directamente al Fideicomiso, el valer proveniente de la negociacion,
¥,

Sefalar expresamente que la cesion de derechos de dichos contrates no sord o
aceptado por el FIDEICOMISO, si no ha contratado con la expresa y previa
autorizacion del COMERCIALIZADOR.

En caso de incumplimiento de los promitentes compradores, de las obligaciones que
asumieron en la promesa de compraventa; dar por terminados tales contratos en la
forma establecida en los mismos y celebrar en su reemplazo nuevas promesas de
compra venta, con las personas gue designe el COMERCIALIZADOR, cumpliends con
las politicas y las condiciones que se haya fijade el COMITE DEL FIDEICOMISO

Recibir de los promitentes compradores, el dinero que estos se comprometieron a
entregar, en los montos y condiclones sefialados en las promesas de compraventa,
recursos gue podran ser devueitos al carrespondiente promitente comprador en caso
de no haberse cumplido el punto de equilibric de las etapas a la que correspondan; de
los que se deducirdn las multas, intereses moratorios, tributos, comisiones v demds
gastos que se hayan ocasionados por dichas promesas. Mientras no se certifique el
punto de equilibric de las etapas correspondiente; los recursos entregados por los
promitentes compraderes no podran ser utilizados para el desarrollo de las etapas
correspondientes y deberan mantenerse invertidos cumpliendo con lo previsto.

Contratar un seguro contra todo riesgo sobre la construccién y materiales del
Proyecto; en las condiciones y con la compafila de seguros que sea seleccionada paor
dichos organismos y/o aplicando procedimientos legales gque sean necesarios:
canforme a las instrucciones que deberd impartir el COMITE DE FIDEICOMISO.

Administrar los recursos del fidelcomisa y destinades a realizar los siguientes
desem balsas.

El pago de honorarios, tributos y demds gastos derivados de la constitucion
administracion y terminacién del presente fideicomiso:

Previo la declaratoria del PUNTO DE EQUILIBRIO, LA FIDUCIARIA debera celebrar el
contrato de compraventa respecto del inmueble, en el cual se desarrollard el
PROYECTO INMOBILTARIO, cuyo precio de compraventa serd de UN MILLON DE
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, preclo de wenta que es
considerado conforme el avalio comercial que es entregado en acto separado a |a
FIDUCIARIA. El precio de compraventa sera cancelade pro el FIDEICOMISO
MERCANTIL AMALFI de la siguiente forma:

Doscientos mill ddlares de los Estados Unidos de América (USDE200,000.00) valor qua
serd recibido conforme el aporte gque efectuard al Contribuyente; vy, el valore
equivalente al saldoc de la compraventa serd pagaderc con terrenos urbanizados del
PROYECTO INMOBILIARIO o su equivalente en recurso dinerario cuyo precio pactado
por metro cuadrado serd de USDE350.00
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El pago de un seguro contra todo riesgo sobre la construccién ¥y materiales del
PROYECTO o de sus ETAPAS; en las condiciones con la compafila de sequro que sea
seleccionada por el COMITE DEL FIDEICOMISEO.

El pago de los honorarios y gastos en que haya de incurrirse para la defensa judicial o
extrajudicial del Fideicomiso o la Fidugiaria, cuando las circunstancias asi lo exijan.

El pago de los honorarios de la fiduciada,

El pago o la relacién de las provisiones necesarias para el pago de los cr-é:li-tps que
hayan sido otergados al Fideicomiso, previa autorizacion del COMITE DEL
FIDEICOMISO.

Realizar los egresos que sean necesarios para el desarrollo o ejecucién del proyecto v
de sus respectivas etapas; de conformidad al presupuesto que haya side aprobados
por el COMITE DE FIDEICOMISO, Para aplicacion de lo referide anteriorments, se
estipula expresamente que (i) Se podra realizar los egresos precperativos ¥ los
EQresos que correspondan a las obras preliminares y demas egresos v gastos del
fideicomiso, antes de cumplimientos del punto de equilibrio de las etapas
correspondiente del PROYECTO INMOBILIARIO, si EL COMITE DE FIDEICOMISO asi |o
autoriza, aungue adn no se hayan cumplide las condiciones legales, técnicas W
financleras determinadas en la causula novena de este contrato, utilizando
unicamente los recursos que sean aportados por los consbituyentes y/o los recursos
provenientes de créditos (i} Se podra realizar los egresos correspondientes a las
obras de construccién, antes del cumplimiento del punte de equilibric de las etapas
correspondiente al PROYECTO: si el COMITE DE FIDEICOMISO asi lo autoriza;
unicamente si han cumplido con las cendiciones legales y técnicas determinadas en la
clausula novena de este contrato, utilizando Gnicamente los recursos que sean
aportados por los constituyentes y/fo los provenientes de un crédito en caso de existir,
Por lo antes sefialado, se establece v aclara expresamente que los egresos referidos
en los numerales (i) y (ii} gue anteceden, no podrén ser cubiertos con los recursos
entregados al fidelcomiso por los PROMITENTES COMPRADORES, los que Unicamente
podran ser utllizados para le desarrclio de las etapas correspondiente del PROYECTO
INMOBILIARIO [iii} Se deberd realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccion, en caso de haberse declarado el cu mplimiente de las etapas
correspondiente al PROYECTO INMOBILIARIO: para lo cual podra utilizarse no
selamente los recursos aportados por los contribuyentes, sing también los que hayan
sido entregados por los PROMITENTES COMPRADORES ¥/0O COMPRADORES, asi como
todes los demds recursos que existan en el fideicomiso. Se establece ademas
expresamente, que en caso de que se haya declarado el cumplimiento del PUNTO DE
EQUILIBRIO de las ETAPAS correspondientes del PROYECTO, LOS CONTITUYENTES
deberan realizar todos los aportes adicionales que Sean necesarios para que se pueda
terminar y conciuir las construcciones de las ETAPAS correspondientes del PROYECTD
INMOBILIARIO; dichos apartes podrdn consistir en recurses, dinero, construcciones,
obras y demds bienes o servicios que se requieran para el PROYECTO

Para la realizaclon de los egresos referidos en el numeral anterior; se deberd contar
con el previo visto buenoc del GERENTE DE PROYETO y del FISCALIZADOR, conforme
correspoenda; quienes deberdn sujetarse para elle, al presupuesto que haya sido
aprobado por el COMITE DEL FIDEICOMISO,

Verilicar a través del GERETE DEL PROYECTO wo fiscalizador, conforme les
corresponda, que los fondos entregados por el fideicomise al CONSTRUCTOR y/o a los
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correspondientes profesionales contralados para el desarrolio del PROYECTD han sido
y estan siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados con las
planillas, facturas, recibos y/o comprobantes originales y demd#s respaldos o©
sustentos que sean legalmente exigibles. De existir alguna observacién o duda,
respecto de la utilizacién de tales fondos, tales circunstancias serdn puestas a
consideracidn del COMITE DE FIDEICOMISO para que se resuelva lo convenlente.

Verificar a través de informes presentados por el GERENTE DE PROYECTO v/o el
fiscalizador, que el cronograma de obra y el presupuesto del proyecto, aprobados por
el comite de fidelcomiso, estén siendo cumplides, De existir retrasos en el
cronograma de cbra o en case de que el presupuesto no esté siendo cumplide, la
FIDUCIARIA informard sobre estos aspectos al COMITE DE FIDEICOMISO para gue
ésta tomo las medidas correspondan,

Verificar yfo aceptar que se ha cumplido o no el punto de equilibrio del provecto
inmobiliario de las etapas correspondiente al PROYECTO INMOBILIARIO, dentro de los
plazos sefalados.

En caso de que la fiduciaria verifique que no se ha cumplido el punto de equilibrio de
las etapas correspondiente al PROYECTO INMOBILTARIO, sl aun no se ha iniciado las
OBRAS DE CONSTRUCCION con los recursos de los COMSTITUYENTE; la FIDUCIARIA,
en su calidad de representante legal del fideicomise, conforme a las instrucciones que
reciba de COMITE DEL FIDEICOMISO, podra: (/) Dar por terminado los contratos
celebrades con los contratistas del proyecto y liquidar cualguier saldo pendiente,
conforme le corresponden al fideicomiso. En caso de que el PUNTO DE EQUILIBRID
sea declarado por cada una de las ETAPAS del PROYECTO, realizard la terminacién o
reforma de los contratos antes referidos, en funcién a la respectivas ETAPAS que no
haya cumplido con las condiciones del PUNTO de EQUILIBRIO (i) Restituir a los
promitentes compradores el dinero transferido por estos al FIDEICOMISO, conforme a
lo previsto en el numeral de esta cldusula. En caso de que el PUNTD DE EQUILIBRIC
sea declarado por cada una de las ETAPAS del PROYECTO, se procederd a la
devolucién  Unicamente de los recursos correspondientes a los  PROMITENTES
COMPRADORES de las ETAPAS que no haya cumplido con las condiciones del PUNTOD
DE EQUILIBRIC (ifi) Transferir & sus beneficiarios, o de sus cesionarios en derecho, la
parte proporcional del INMUEBLE, conforme su porcentaje de derechos flduciarios.
Los costos, gastos honorarios v Eributos que demanden esta transferencia seran de
cuenta de la CONTRIBUYENTE o cesionario{s), que también tendra{n) que asumir los
demds gastos que se haya comprometido a pagar conforme lo previsto en este
cantrato, En caso de declararse el PUNTO DE EQUILIBRIO por cada ETAPAS del
PROYECTOS, procedera anicamente a las transferencias de los inmuebles o alicuotas
que correspandan & las ETAPAS gue no se va a desarrollar,

En caso que el Comité del Mideicomiso certifigue y apruebe que si se ha cumplido el
punto de equilibrio del proyecto de cada etapas del PROYECTOD INMOBILIARIO,
siempre y cuando aquello haya side verificado por la fiduciaria v el COMITE DEL
FIDEICOMISO, se deberdn realizar los egresos correspondientes a las obras de
construccion respectivas, para lo cual podran utilizarse no solamente los recursos
apertados por la constituyente, sino lambién los que han sido entregados por los
promitentes compradores y/o compradores, asi como todos los demds recursos que
existan en el fideicomiso,
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« Previo informe del FISCALIZADOR y aprobacién del COMITE DE FIDEICOMISO
procederd a suscribir con el CONTRUCTOR, el Fiscalizador y el GERENTE DE
PROYECTO, el (las) acta (5] de entrega de recepcion provisional y el {las) acta (s) de
entrega racepcion definitiva de las ETAPAS correspondiente del PROYECTO; cuando se
haya conduido con su consbruccian,

* Lelebrar con los promitentes compradores que hayan cumplido en su totalidad las
cbligaciones que asumieron a la firma de las promesas de compraventa, las escrituras
de compraventa de los bienes determinados e individualizados del respectivo proyvecto
que prometieron comprar; ¥y a trovées del CONSTRUCTOR y con presencia del
GERENTE DE PROYECTO, hacer la entrega recepcion de la construccidn de la
respectiva unidad inmobdliaria. La celebracidon de las escrituras de compraventa se
efectuara una vez que los PROMITENTES COMPRADORES haya cumplido y/o hayan
aflanzado debidamente el pago del precio pactado en los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA w/o COMPRAVENTA, asi comao las demads obligaciones pactadas en
dichos contratos. En dichos contratos se deberd estipular expresamente gue en (los)
CONSTRUCTOR({ES) asumira(n) la obligacidn de responder frente al FIDEICOMISO, los
promitentes compradores o terceras relacionados con el FIDEICOMISO! por vicios de
la construccidn o de los materiales utllizados en ella, durante el plazo contemplado en
el Articulo mil noveclentos treinta y siete, numeral tres del Cadigo Civil.

* Restitulr o transferir a titulos de fideicomiso mercantll, a faver de LOS
CONSTITUYENTES y/o BENEFICIARIOS, respectivamente, o a faver de la persona
natural o juridica que estos instruyan, de conformidad a lo establecido en el presente
contrato, los derechos fiduciarios sobre el FIDEICOMISO gue correspondan a cada
unc de ellos, sean estos blenes o recursos del FIDEICOMISO que correspondan a los
aportes realizados a dichos patrimonio auténomo segdn lo estipulado en el contrato
de FIDEICOMISO y/o contrato de cesién de derecho y que hayan quedade como
remanente una ver que haya culminado el PROYECTO:; asi como, transferir los
beneficios a los BENEFICIARIOS derivados de las utilidades o gananclas que exista &n
€l patrimonio del FIDEICOMISO, una vez terminada la construccidn de cada ETAPAS
del PROYECTO; siempre y cuando: (i) Se hayan obtenido e inscrito las autorizaciones
publicas necesarios para la transferencias de bienes determinado e Individualizade del
PROYECTO; {ii} & hayan cancelado o provisionade los recursos necesarios para el
pago de todas |as obligaciones con los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES, en caso de que resciliacidn de contratos y devoluciones de recursos,
¥ en caso de cumplimiento de los contratos de compraventa, que se hayan transferido
todas las unidades Inmobiliarias a sus respectivos COMPRADORES; v, {iil) Se havan
cancelade o provisionado los recursos necesarios para el pago de todos los pasivos,
costos y gastos, henorarios y tributos generados o por generarse por al constitucian,
administracién v liguidacion del FIDEICOMISO, inclusive los honorarios de |@
FIDUCIARIA y tributos del FIDEICOMISO. Si les recursos del proyecto no fueren
favorables o positives, las perdidas seran asumidas exclusivamente por sus
CONSTITUYENTES, segin &l porcentaje de derechos fiduciarios que tepgan
registrados en el FIDEICOMISO, de manera que podria afectar no solo los aportes
efectivamente realizados por los CONSTITUYENTES, sinoe también implicar que deba
asumir o pagar los honorarios de la FIDUCIARIA, pasivos, honorarios, tributos Y
demds gastos que no se heyan podido cubrir con los recursos del FIDEICOMISO,
Estas restituciones, transferencias y entrega de beneficios podrdn ser realizadas antes
de que se cumplan las referidas condiciones, si asi lo decide el COMITE DEL
FIDEICOMMSO, siempre v cuando: Existan provisionados dentro del FIDEICOMISO los
fondos o actives necesarios para cubrir honorarios de la fiduciaria y todos los gastos y
tributos que se hayan generado o vayan a generarse por la ejecucién o terminacion
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del PROYECTO y la Constitucidn, administracién, cumplimiento del objetive e
instrucciones fiduciarias y liquidaciones del FIDEICOMISO, Asl como los necesarios
para satisfacer todas las obligaciones con los PROMITENTES COMPRADORES Y/O
COMPADORES o terceros. Esta decisién del COMITE DEL FIDEICOMISO deberd estar
basada en un estudio técnico sobre los costos gastos y obligaciones proyectadas; en
caso de quedar pasives, los mismos serdn cublertos exclusivamente por LSO
BEMEFICIARIOS. Los costos, gastos y honorarios y tributos que demandan las
referidas transferencias seran de cuenta y cargo de los CONSTITUYENTES ¥/O
BENEFICIARIOS, a favor de los cuales se realizardn los mismas respectivaments,

Conforme a |as instrucciones que sean Impartidas por el COMITE DE FIDEICOMISO,
contratar a una persona natural o juridica, que se encargue de la custodia,
mantenimiento y demas aspectos relacionadas con la seguridad e integridad de
INMUEBLE.

= Previa aprobacion del COMITE DEL FIDEICOMISO, cumpliends con todos los
pardmetros o condiciones que hayan sido fijadas por esta; contraer créditos, que
serdn destinados al cumplimiento del objetivo del FIDEICOMISO: asi como constituir
gravamenes, servidumbres u otros limitaciones de dominio sobre el INMUBLE o sobre
bienes individualizados dentro del PROYECTO, con el fin de garantizar obligaciones del
FIDEICOMISO, conforme a lo establecide en la normativa aplicable ¥ las instrucciones
gue sean dictadas por el COMITE DEL FIDEICOMISO,

* Iniciar y culminar las laboras de liguidacidn de FIDEICOMISO, una ver que S
cumplan las causales para su terminacién, que constan estipuladas en este contrato.

= Celebrar tedos los actos y contratos necesarios para el cumplimiento del objetive e
instrucciones del presente FIDEICOMISO, de tal manera que una falta de Instruccidn
expresa, no impligue gue de alguna manera se impida, dificulte o retrase su
cumplimiento.

* Realizar el fraccionamiento del INMUEBLE en el cual se desarroliard el PROYECTO
INMOBILIARID; de conformidad a lo instruide por el COMITE DE FIDEICOMISO.

* Cuando sea necesario para este FIDEICOMISO y lo requiera el COMITE DE
FIDEICOMISC, la Fiduciaria podra constitulr tantos negocios fiduciarios fueran
requeridos sean estos encarges fiduciarios como fidelicomisos mercantiles.

La administracion establece que, durante el afio 2020, la fiduciaria cumplird con las

obligaciones menclonadas anteriormente y con las requeridas por el Consejo Nacional de
alores,

2. BANCO

Al 31 de diciembre del 2019, representa depdsitos en cuenta corriente en banca lecal, al
cual no genera ntereses.
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6.

IMPUESTOS
6.1 Activo del afo corrfente. -

Al 31 de diciembre del 2019, representa el valor del IVA Pagado por honorarios
de administracian Fiduciaria

6.2 Pasivo del afio corrfente.-

Al 31 de diciembre del 2019, representa el valor por retencidn en la fuente por
honorarios de administracidn Fiduclaria

CONSTRUCCION EN CURSO

Al 31 de diclembre del 2019, represanta  principalmente a los honorarios de
administracion Fiduciaria por el valor de US$500,

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciermbre del 2019, corresponde a valores pendientes de pago por honorarios
administracion Fiduciaria por el valor de US$580.

FONDO PATRIMOMNIAL

Al 31 de diciembre del 2019, se encuentra constituido por el aporte de US$6,000,

10. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

10.1 Gestion de Riesgos Financieres. - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financlamiento, el Fideicomiso estd expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econdmice de sus flujos y actives y, en consecuencia, sus resultados,

El Fideicomiso dispone de una organizacién y de sistemas de informacidn,
administrados por la Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos,
determinar su magnitud, proponer al Consejo medidas de mitigacion, ejecutar
dichas medidas y controlar su efectividad,

A continuacién, se presenta una definiclén de los riesgos que enfrenta el
fideicomiso, una caracterizacion y cuantificacién de éstos v una descripcion de las
medidas de mitigacién actualmente en uso por parte del Fideicomiso, si es al
C3ASD,

10.1.1 Riesgo de Crédito. - E| riesgo de credito se refiere al riesgo de que una
de |as partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en
una pérdida financiera para el Fidelcomiso. El Fideicomisa ha adoptade
una pelitica de dnicamente Involucrarse con partes solventes y obtener
suficlentes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el
riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos.
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11.

10.1.2 Rlesgo de Liquidez. - La Administracion es la gue tiene la
responsabilidad final por la gestion de lguidez, La Administracién ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liguidez de
manera que (@ gerencia pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi como la gestin de
liguidez del Fideicomisa, El Fideicomiso maneja el riesgo de liquidez
manteniendo reservas, facilidades financieras y de préstamo adecuadas,
monitoreando continuamente los fujos efectivos proyectados vy reales y
conciliando  los perfiles de wvencimiento de los activos y  pasivos
fimancieros,

10.2 Categorias de instrumentos financieros. - El detalle de los actives y pasivos
financieros medidos al costo amortizado por el Fideicomiso son como sigue:

o DiCiembre 31..
2019
(en .5, délares)
Activo financierg:
Banco, nota 5 &,000
Cuenta por pagar, nota 8 580

10.3 Valor razonable de los instrumentos financieros. - El Fideicomiso considera
que los importes en libros de los activos v pasivos financieros reconocidos al
costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor razonable.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2019, vy la fecha de emisidn de los estados financieros
adjuntos junio 12 del 2020, se produjeron los sigulentes eventos;

El 8 de enero del 2020, en concordancia con la cldusula octava de la escritura de
constitucion del FIDEICOMISO faculta a la Fiduciaria del FIDEICOMISO para suscribir el
correspondiente contrato de GERENCIA DE PROYECTO.

Compareciente

FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFI, representado legalmente por la fiduciaria, esto es la
compania ZION Administradora de fondos v Fideicomisas 5.A., & su ver representada
por el Abogado Rafael Sandoval Vela, en su calidad de Gerente General. ¥ la compafia
PORYECTOS URBANITICOS PROURBA CIA. LTDA., debldamente representada por su
Gerente General v Representante Legal, sefiora Ana Cristina Velasoo Vara.,
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Para el cabal cumplimiente de su actividad, el Gerente de Proyecto pondrd a disposicidn
su mas valiose activo que es el recurso humano bajo su exclusiva dependencia el mismo
que esla liderada por profesionales comprometidos con el prayacko,

En tal sentido, el GERENTE DE PROYECTOS deberd cumplir, ademds de las contempladas
en el contrato de constitucion del FIDEICOMISO, con las sigulentes obligaciones, paro sin
limitarse a las mismas, de tal manera que sea el responsable de todas las actividades
inherentes a la naturaleza del presente contrato y sus funciones que se realice:

Coordinar, supervisar y wverificar las actividades relacicnadas al PROYECTO
durante |a etapa previa a la certificacion del PUNTO DE EQUILIBRIO; para lo cual
debera aprobar todo desembolso que deba realizar el FIDEICOMISO comoe cargo a
los aportes realizados por los CONTRIBUYENTES para cubrir los gastos
preaperativos del PROYECTO; dichos pagos deberan estar previamente aprobados
a traviés de presupuesto autorizado por & COMITE DEL FIDEICOMISO:

Organizar y coordinar los procesos de preventas v wventas del PROYECTO en
forma directa o a través de terceros especializados, y su perfecclonamientn. Para
este efecto deberd considerar, entre otros aspectos; lo siguientes: (i) Los bienes
determinados e individualizados serdn comercializados a los precios aprobados
por el COMITE DE FIDEICOMISO; v, (i) De considerario necesario, el COMITE
DEL FIDEICOMISC podra solicitar & la GERENCIA DE PROYECTO, para su
aprobacion, las politicas y procedimientas de Comercializacion,

Coordinar, supervisar y verificar ¢l desarrollo y ejecucién integral del PROYECTO,
con el fin de gue el mismo se haya ejecutado a: (i} El presupuesto general,
cronograma de obra, flujo mensual de caja por actividades y por rubro, con los
respectivos analisis de precios unitarios, cantidades generales de materiales, plan
de compras y adguisiciones y demds aspectos que tengan relacién con
desembolsos de deba hacer el FIDEICOMISO para el desarrolio del PROYECTO,
que hayan sido aprobados por el COMITE DE FIDEICOMISO; asi como a sus
posteriores modificaciones que deberdn también ser aprobadas previamente par
el COMITE DE FIDEICOMISO; (i) Los permisos, planes, diagramas, estudios,
diseftos, cdlculos, memorias, y demas documentos aprobados y necesarios para
tal efecto; (lil) Las resoluciones, politicas y procedimientos aprobados por el
COMITE DE FIDEICOMISO,

Ejercer la supervisidn administrativa del desarrollo v ejecucion del PROYECTO con
el fin de obtener la correcta realizacion del mismao de acuerds con los documentos
referidos en el liberal anterior de esta misma cldusula,

Cumplir ¥ hacer cumplir, el presupuesto del PROYECTO aprobado por el COMITE
DEL FIDEICOMISO, tanto en su etapa preliminar como en la etapa constructiva.

Realizar los tramites pertinentes antes las entidades correspondientes para
obtener todos los permisos y autorizaciones necesarias para le desarrollo,
ejecucion y culminacion del PROYECTO, asi come todas aguellas necesarlas para
perfeccionar las transferencias de dominio de las unidades inmobiliarias del
PROYECTO a terceras personas. Adiclonalmente deberd realizar los tramites
necesarios para la obtencidn de los derechos de conexiones tanto de Agua
Fotable, Alcantarillado, teléfonos, Luz, etc. Para el efectivo cumplimiento de esta
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obligacién y de considerarla necesario, el GERENTE DE PROYECTO podrd solicitar
al CONTRUCTOR la colaboracion necesaria para tal fin.

Verificar que se hayan contratado & nombre del FIDEICOMISO, y que se
mantengan vigente durante todo ¢ desarrollo del PROYECTO, la pdliza o pdlizas
de seguros que sea necesarias para cubrir, (i) Contra todo riesgo del PROYECTO:
(i) La responsabilidad civil por dafios a terceros que puedan ccasionarse par la
construccién del PROYECTO, v (ill) Los accidentes personales que puedan sufrir
lps obreros o empleados, contratista o subcontratistas contratados para la
construccidn del PROYECTO y con cancidn a ésta, De haber sido estas solicitadas
vy autorizadas por el COMITE DE FIDEICOMISO. En caso de que esta contratacion
ne sé realizare;, por cualguler motive, la responsabilidad del GERENTE DE
PROYECTO se limita a informar del particular al FIDEICOMISO, por intermedio de
sl FIDUCIARIA,

Designar y mantener en las obras, al personal téenico y administrative con la
suficiente idoneidad y autoridad para presentarlo v actuar en su nombre,

Contratar a nombre del FIDEICOMISO, y previa aprobacion del COMITE DEL
FIDEICOMISO, a los profesionales, personal o proveedores de bienes y servicios
que sean necesarios para el desarrollo del PROYECTO. Los contratos deberdan
contar con la aprobacidn del COMITE DEL FIDEICOMISO., De considerario
necesario, el GERENTE DEL PROYECTO exiglrd a tales contratistas las garantias
que considere necesarias. Se deja expresa constancla gue kos FISCALIZADORES Y
CONTRUCTORES del PROYECTO seran contratados directamente por e
FIDEICOMISO. Corresponders también al GERENTE DE PROYECTO conjuntamente
con el FISCALIZADOR, aprobar la contratacién por parte de CONSTRUCTOR de los
contratistas y subcontratistas y personal que sean necesarios para la construccion
del PROYECTD, y verificar el estricto cumplimiento de las obligaciones por los
mismos,

Aprobar, conjuntamente con el FISCALIZADOR, la efectiva entrega, realizacion o
ejecucidn de los bienes y serviclos contratados para el desarrofle vy elecucidn del
PROYECTO, v de ser el ¢aso exigir del correspondiente contratista el
cumplimiento integral de sus obligaciones. En caso de requerirse de acciones
Judiciales para elegir el cumplimiento de alguno de los contratados, deberd
informario al COMITE DE FIDEICOMISO, quien aprobard los términos de
contratacion de s profesionales gue se requlera para dichos tramites,

Conoccer, aprobar o negar los costos y precios de los materiales a comprarse v
servichos a contratarse para el desarrolio ¥ gjecucidn del PROYECTO.

Solicitar al FIDEICOMISO los desembolsos necesarios para el desarmollo vy
ejecucién del PROYECTO, siempre y cuando se hallen contemplados en el
presupuaesto  del |T|=|5|T|ﬂ ¥ previa aprobacion del FISCALIZADODR. sard
responsabilidad del GERENTE DE PROYECTO la administracién y correcto destino
de los fondos y recursos que le hubieren sido entregados por el FIDEICOMISO.

Aprobar u observar las planillas de avance del PROYECTO.

Llevar de forma clara, comrecta y precisa las cuentas del PROYECTO, adjuntando
todos les comprobantes que las justifiquen o sean necesarios; y suministrarles a
la Fiduciarias del FIDEICOMISO, con el fin de que ésta puede incorporaros a la
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contabllidad total del FIDEICOMISO. Los comprobantes deberdn cumplic con
normas vigentes.

Asistir semanalmente y cuando sea necesario, conjuntamente con el
FISCALIZADOR y el CONTRUCTOR, a las reuniones de obra del proyecto.

Cumplir con los requerimientos realizados por el COMITE DE FIDEICOMISO,
FISCALIZADORES o la Fiduciaria del FIDEICOMISO relacionadas con la
comercializacién y desarrolio del PROYECTO.

Asesorar y advertir al COMITE DEL FIDEICOMISO o la Fiduciaria de! FIDEICOMISO
sobre los mayores costos a incluir en el presupuesto del PROYECTO, derivados de
imprevistos, reajustes en eostos, etc., en el momento en que tenga conocimiento
de éstos,

Someter a consideraciones del COMITE DEL FIDEICOMISO, para su aprobacidn,
los camblos gque a su criterio deberdn ser realizados a las especificaciones del
PROYECTO.

Comocer los cambios en las espedificaciones de acabados que los PROMITENTES
COMPRADORES deseen incorporar en sus correspondientes unidades inmabiliaria,
con el fin de establecer su factibllidad, costo, tiempo de ejecucién v de ser el caso
proceder a su implementacion siempre y cuando el correspondiente PROMITENTE
COMPRADOR hubiera cubierto cualquier diferencia de precio que pudiera existir.

Acordar con el CONSTRUCTOR v el FISCALIZADOR del PROYECTO los sistemas de
mediad para el control de pago a los contratistas y subcontratistas.

Presentar al FISCALIZADOR, o a la Fiduciaria del FIDEICOMISO oportunamenta
los pedidos, contratos, subcontratos, planillas, proformas, facturas, v demas
documentos necesarios para su aprobacién o revisidn, asi como cualquier informe
que sea reguerido sobre cualguier aspecto del PROYECTO.

Requerir mensualmente al FISCALIZADOR y al CONSTRUCTOR, para su andlisis y
aprobacion u objecidn, Infarmes sobre el desarrollo y ejecucién del PROYECTO,
los cuales por lo menos deberdn contener. (i) Contral presupuestaric del
PROYECTD; (ii) Detalle de las obras ejecutadas y por ejecutarse en el PROYECTO,
con sefialamiento expreso del monto de dinero gastado y pendiente de gastar par
cada rubro del PROYECTO; (i) Control de cronograma de obra y previsiones
sobre avances y plazo de terminacidn del PROYECTO: (iv) Proyecciones de
Ingresos y egresos del PROYECTO; (v) Hechos relevantes con el cumplimiento de
sus obligaciones; (vi) Los demas dates o informacidn que sean requerides por el
GERENTE DE PROYECTOS, la Fiduciaria del FIDEICOMISO o el COMITE DEL
FIDEICOMISO.

Informar & la Fiduclaria del FIDEICOMISO y el COMITE DE FIDEICOMISO,
periddicamente y cada vez que sea requerido sobre el status general del proyecto
¥ de las aprobaciones necesarias para su desarrollo y culminacion,

Aprobar la terminacion de la construccidn del PROYECTD vy recibir del
CONTRUCTOR las obras terminadas, tanto provisional como definitivamente,
conjuntamente can un delegado del COMITE DEL FIDEICOMISO vy el
FISCALIZADOR de dicho PROYECTO.
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» Tramitar ante el Municiple correspondiente, las auterizaciones necesarias para la
individualizacidn de las unidades del PROYECTO vy a su transferencia de dominio a
terceros, en parmiso de habitabilidad del PROYECTO v la develucidn del fondo de
garantias. Para el efectivo cumplimiento de esta obligacién y de considerario
necesarnia, el GERENTE DE PROYECTD podrd solicitar al CONTRUCTOR |a
colaboracién necesaria para tal fin,

* Entregar directamente, la construccidn de los bienes determinados e
individualizados del PROYECTO a los PROMITENTES COMPRADORES
correspondientes, deblendo para tal efecto suscribir las Actas de Entrega -
receprion que Sean necesarias.

= Cumplir las normas establecidas por los organismas de control para la prevenclén
de Lavado de Activos v Financiamiento del Terrorismo vy otros delitos previstos an
la ley correspondiente y demés reglamentos. E| GERENTE DE PROYECTO autoriza
de manera expresa al FIDEICOMISO a fin de que pueda revisar el cumplimienta
de dichas normas mediante el acceso a la informacion que el GERENTE DE
PROYECTO custodie en su poder, sea que haya sido remetida por aparte de los
PROMITENTES COMPRADORES u obtenida par cualquier otro medio.

» El GERENTE DE PROYECTO, podrd autorizar la suscripcidén de contratos hasta un
manto de USS VEINTE MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDDS DE AMERICA
(US520,000), =i el monto es superior a esta cifra, deberd el contrato estar
aprobado por el COMITE DEL FIDEICOMISQ,

= Para todo anticipo superior 8 VEINTE MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA {US$20,000) se solicitard una pdliza de buen uso de anticipo, Para
montes inferieres el GERENTE DE PROYECTO podrd autorizar la entrega de un
PEgERE,

= Se autoriza al GERENTE DE PROYECTO a aprobar el texto final de los contratos
Upo & suscribir por parte del FIDEICOMISO MERCAMNTIL AMALFI.

El presente contrato se hallard vigente durante el desarrolio v ejecucién del PROYECTO,
En tal sentido, una vez suscrita la correspondiente Acta de Entrega - Recepcion
definitiva del PROYECTO, el presente contrato se entenderd terminado de pleno deracho,

Honorarigs y forma de pago

Por los servicios profesionales contratados en virtud de este  Instrumento
efectivamente prestados a satisfaccion del FIDEICOMISO: esté pagara al GERENTE DEL
FROYECTO, un.hunnrariu mensual fijo de QUINIENTOS DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA Mas [VA a partir de febrers 1 dal 2020.
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Terminacitn

El presente contrato se entenderd terminado por las siguientes causales:

a) Por mutuo acuerdo de las partes en la forma y términos que se convenga per
EsCTito.

b} Por cumplimients injustificado de una de las partes, debidamente soportada, de
los términos y condiciones pactades en el presente contrato; y, previo informe
aprobado por el COMITE DEL FIDEICOMISO.

c) Por el cumplimients de objetiva.

d) Por laudo arbitral que ordenen la terminacidn por cualquier razén o circunstancia.

En &l caso del literal a), el FIDEICOMISO cancelard a al GERENTE DEL PROYECTO el

saldo de los honerarios aun no pagados a que hubiere lugar por los servicios y trabajos
elecutados hasta el momento de la terminacion de este CONTRATO,

Las partes ser reserva el derecho de reclamar indemnizacidn por dafios v perjulcios en el
caso de la terminacion del contrato por la causal estipulada en el literal b)

En febrero B del 2020, el Fideicomiso suscribié un contrato con la compafia PROURBA
CIA. LTDA., para prestar el serviclo de comercializacién del proyects, que incluye la
organizacion de ventas adecuadas para la comerclalizacién del proyecto ¥ contratar al
personal iddneo para la gestidn de venta, elaborar e implementar el plan de Marketing
del proyecte, definir y documentar las politicas de comercializacién, elaborar el
presupuesto, supervisar y dirigir el servicio de posventa al cliente.

El plaze establecido tendrd la misma duracién que tenga el proyecte inmobiliaria
denominado "AMALFI”, y entrard en vigencia a partir de Ia firma de este contrato, hasta
la entrega definitiva del proyecto, a sus compradores v, de haber inventario, hasta la
entrega a los beneficiarios del FIDEICOMISO MERCANTIL AMALFL. La responsabilidad ¥
obligaciones de la contratista, terminara cuando la obra haya sido recibido por el M.I.
Municiple de DAULE, aprobado el régimen de propledad horizontal, se hayan recaudada
todas las ventas realizadas y se hayan entregado, a todos los compradores, las
escrituras de compraventa debidamente inscritas en el Registrador de la propledad del
Cantdn,

El contrate contempla pagar a la contratante dentro de cinco primeros dias del mes
siguiente al de la prestacion de servicios por la cantidad de US$5,500 més IVA,
adicionalmente se le cancelara una comisién equivalente al 1.5% sobre el precio de
wventa de la casa que conste en cada promesa de compraventa de los bienes inmuebies
que conforman el PROYECTO INMOBILIARIO DENOMINADO “AMALFI®. Los gasbas
extraordinarios aprobados por el Gerente de Proyectos o el Comité de Fideicomise comea
ferias, publicidad especial, auspicios, Asesorias serdn pagados por la comercializadora y
reembolsados al costo por el FIDEICOMISO MERCANTIL AMLFI
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12.

Emergencia sanitaria

El 11 de marze del 2020, la Organizacidn Mundial de la Salud {OMS) declara la pandemia
relacionada con el brote del virus cornavirus (COVID-19), Esta situacién a nivel
mundial ha ocasionado que los Gobiernos tomen medidas que restringen la movilidad de
personas en las ciudades, regiones y paises para contenerla, afectando a todas las
actividades economicas. Ecuador se ha visto afectado por esta situacion, ocaslonando
que e Goblerno decrete el “Estado de excepcidn® el 16 de marzo 2020, donde se
establece principaimente restriccidn de la circulacién en el Pais bajo ciertas condiciones,

Las operaciones de la compafiia se han visto afectadas por las medidas adoptadas por el
Gobierno Macional,

La Administracion del Fideicomiso tiene planes de continuidad del negocio y esta
evaluando constantementa la situacidn estableciendo prioridades come el cuidado de Ia
salud de los colaboradores, comunicacién permanente con fos grupos de Interés ¥
obtener liquidez para la continuidad de las operacicnes,

Las situaciones arriba Indicadas pueden Impactar en las operaciones del fidelicomiso vy
hasta la fecha de este informe (junio 12, 2020) no es posible cuantificar los efectos
financieros de estas medidas de restriccion ya que se desconoce el tiempo que dure esta
sltuacion, razdn por la cual los estados financieros deben ser leidos tomando en
consideracidn estas circunstancias,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros adjuntos por el afic terminado el 31 de diciembre del 2019, han
side aprobados por la Administracién del Fideicomisa, ¥ serdn presentados a los
Constituyenles yfo beneficiarios para su aprobacidn definitiva. En opinidn de la
Administracion del Fideicomiso, los estados financieros adjuntos serdn  sin
modificacionas.
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