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INFORME DE LDS AUDITORES INDEPEMDIENTES

ﬁ. waw. crsslucionesnel

Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A,

Guayaguil, 27 de mayo dal 2021

Opinidn

1 Hemos auditado los estados financieros que se acompafian del FIDEICOMISO MERCANTIL
NARAMNCAY, que comprenden el estado de situacidn financlera al 31 de diciembre del 2020, ol estado
de resultado integral, el estado de cambios en &l patrimonio ¥ el estado de flujos de efectvo
cormespandientes al periodo terminado en esa fecha, asl como un resuman de |as pallticas contables
significativas v otras notas axplicativas

2. En nuestra opinién, los estados financieros mencionados en el primer parafo prasantan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacidn financiera del FIDEICOMISD
MERCANTIL NARANCAY al 31 de diclembre de 2020, asl como sus resultados y flujos de efectivo
comespondientes al periodo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de
Informacion Financiara (NIIF)

Fundamentas de la apinién

3 MNuestra auditoria fue efectuada de acwerdo con Mormas Intermacionales de Auditorla (NIA]. Nuesiras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen an el parrafo 8 del FIDEICOMISO
MERCANTIL MARANCAY, de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Narmas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA) junto con los
requerimientos da ética que son aplicables a nuestra audior’a de los estados financieros en Ecuadar,
¥ hames cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y
con 8i Coédigo de Etice del IESBA. Consideramos la evidencia de auditorla gque hemos obtenido
proporcicna una base suficients y adecuada para nuestra opinion.

Cuastiones claves de auditoria

4 Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas que, segln nuestro juicio profesional, han sido de
mayor significatividad en nuestra auditorla de los estados financiercs del periodo actual Eslas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditorla de los Estados Financieros en su
conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre eslos, ¥ No expresamos una opinidn por saparada
gobre |as mismas.

Los inventarios ean construccidn sa considera un érea relevants puesio que comprénde fa
capitalizaciin de inversiones directas e indirecias del Proyecto Inmobilario. Nuestros procedimientas
de auditoria comprenden el entendimiento v revisidn de las actividades desarrolladas por la Fiduciara
con relacin al cumplimiento del objeto establecido en el contrato y de las instrucciones fiducianias,
mediante revisiones de rendiciones de cuenta, politicas contables de capitalizacitn y vakdez de
comprobantas a nivel iegal.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS 5.4,
Guayaquil, 27 de mayo dal 2021

Enfasis

Tal como &= describe en la Nota 1.3 de los estados financieros adjuntos, la pandemia COVID-18
ha generado afectaciones fanio en o social como en lo econémico, en el Ecuador y @ nivel
intermacional, sin ambargo, & Fideicomiso no presenta afectaciones importantes pero de igual
manera ha generado planes de accion para hacer frente 2 dicha situacidn, por lo tanto, les
operaciones del Fideicomiso como negocio an marcha depende de que dichos planes ss
meterialicen y que sus Constituyentas continlen proporcionando apoyo cperafivo v de ofra
naluraleza gue se necesite para este propdsito

Tal como se indica en la Nota 7 de los estades financieros adjuntos, los terrenas fueron aportados
mediante escniura pldblica da fecha 30 de julio del 2020 y contabilizados a su valor pericial; v la
construccién ded Condominio Galicia (Etapa 1) aponado medianie escritura publica de fecha 20 de
roviembre del misma afio ¥ contabilizados en base a los costos que se reflejan sequn &l estado
financiero del Constiluyente [(Consiructora Altavistacorp Cla. Ltda) al 31 de octubre del afio
rancicnado, cuyos documento soporte dnicamente es la escritura anles expuasta.

Responsabliidades de la Administracidn an relacidén con los estados financleros

La Administradora deal FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY, es responsable ca la
preparacion v presentacidn razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo can NIIF,
y del contral interno gue permita la preparacion de estados financieros libres de distorsiones
gignificativas, debida a fraude o error. En la preparacion de los estados financieros, ia
Adminisiradora es responsable de valorar la capacidad del FIDEICOMISD MERCANTIL
NARAMCAY, de continuar como Fidelcomiso en funcionamiento, revelando, segun cormesponda,
las cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando & principio
contable de Fidescomiso en funcionamiento, axcapto i la Administradora tiene la intencidn da
liguidar al Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista oira alternativa reallsta. Los
responsables de |l Administredora son responsables de ka supervisién del proceso de
informacidn financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY .

Responsabllidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financleros

Muestros objetivos son obtener una seguridad rezonable de que los estados financieros en su
conjunfo estén libres de incormeccidn mataerial debido a fraude o error y emitir un informe de
auddaria que contiene nuestra opinién, La seguridad razonable es un alto grado de segundad,
pero no garantiza que una auditorfa realizada de acuerdo con Normas Internacionales de
auditoria (NIA) siempre detecte una incorraccion material cuando exista. Las incomecoiones
pueden deberse a fraude o emor y se consideran materiales, si individualmente ¢ de forma
agregada, puede preverse razonablemente gue influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditorla de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
gplicamos nuestro juicio profesional y manianemos una ectitud de escepticismo profesional
durante toda la audiloria. Tambign como parte de nuestra auditoria:

»  Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para respender a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinidn, El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es
mds elevado que en el caso de un arror material debido 8 emor, ya que & fraude puede
implicar colusién, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadaments
errdnaas a la vulneracidn da contrel intema

»  Oblenamos conocimiento del control interno relevante para la auditorfa con el fin de disefiar
procedirmientos de auditoria gue sean adecuados en funcidn de lag circunstancias ¥ no con
la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del control intemao de fa entidad.



Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS 8.4,
Guayaquil, 27 de mayo del 2021

L]

Evaluamos si las politicas confables aplicadas son apropiadas y fa razonabllidad de las
estimaciones contables y la correspondienta infarmacidn revelads por la Administracidn,

Evaluamos ia presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informecién revelada, ¥ # los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentas de un modo gue logran su presentacion razonable.

Conclulmos sobre o adecuade de |a utilizacidn, por parie de la Administracian, del principio
contable de Fideicomiso en marcha vy, determinamos sobre la base de la evidencia de
auditoria obtenida, sl existe o no una inceridumbre material relacionada con hachos o
condiciones que pueden generar dudas significatives sobre la capacidad del Fideicomiso
para continuar como Fideicomiso en marcha. 5i concluimes que existe una incertidumbra
material, se requiere que llamemos [a alencidn en nuestro informe de auditorla sobre &
correspondienta informacian revelada en os estados financieros o, sl dichas reveiaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinikn modificada. Wuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria cbtenida hasta la fecha de nuastrs informe de auditoria.
Sin embargo, hechos o condiciones fulures pueden ser causa de que el Fideicomiso deje
de ser un Fideicomiso en marcha

Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso en relacién con,
enire oiras cuestiones, el alcance y el momento de realizacidn de la sudiioria planificados y
oz hallazgos significativas de la auditoria, a8l como cualguer deficiencia significativa dal
cantrol interno que identificamos en & franscurso de la auditoria,

También proporcionamos & los responsables de la Administracidn del Fideicomise una
declaracidn de que hemos cumplido los reguerimientos de &lica aplicables an ralacién con
la independencia y comunicado con ellos acerca de iodas las relaciones y demas cuestionas
de las que s& puede asperar razonablemente que pusden afactar a nuestra independencia
Y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicackdn con los responsables de la
Administracidn del Fldeicomiso, determinamos os mas significativos an la auditorfa de los
estados financieros del pericdo actual v que son, en consecuencia, los asuntos claves de la
auditorla. Describimos esios asunioz en nuestro informe de auditoria salve que las
disposiciones legales o reglamentarias prehiban revelar piblicamenie estos asuntos o, &n
circunstancias extremadamente poco frecuentes, delerminemos que un asunto no se
deberla comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas superaran 0% beneficios de intarés publico del mismao.

Informe sobre otros requerimisntos legales y reglamentarios

El Informe sobre el cumplimiento por parte del FIDEICOMISO MERCANTIL NARAMNCAY de
clertas obligaciones iributarias por el afo a terminar el 31 de diclembre del 2020 v sobre la
informacidn suplamentara gue reguieren las autoridades tributarias; y &l Informe sobre el
cumplimienta de la Ley de Mercado de Valores y la Codificacién de Resoluciones de [a Junta de
Politica y Regulacidn Monetaria y Financiera por el afic @ terminar el 31 de diciembre del 2020 y
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FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Exprezados en dokares de E.LULA.)

Molas 2020
Activos
Activos corrientes
Efectiva & 6.702
Total activos cornentes 6.702
Activos no carrlentes
InveEntarns an construcciEsn 7 5065 977
Activa por impuesto diferido g 112
Total activos no corriantes 5.066.089
Total activos E.HEHL
Pasivos y patrimonio
Fasivos corrientes
Cuentas por pagar ] 297 926
Total pasivos corrientes, y total pashvos 297.9268
Fatrnimanm 4,774 885
Total ivos onio ilﬂ iil ﬁi
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AbRafel Sandoval Vela -
Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Narancay

e General
Fn:luif,ﬂnlan Mearcantil Marancay




FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

ESTADD DEL RESULTADD INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresacos en ddlares de E.LLA )

Notas 2020
Gastos administrativos [€48)
Pardida antes del impuesto a las ganancias {48
Impuesio a las ganancias g 112
Resultado {335)
P o

|~Ab_Rafae| Sandoval Vela c. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal - Contadora General
Fideicomiso Mercantil Narancay Fideicomiso Mercantil Marancay
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FIDEKC OIS0 MERCANTIL HARANTAY
ESTADD OE CAMBIDS EN EL PATRIMOMID
AL 31 DE QICIEMBRE DEL 3020
[Expresacos en ddolaras da E LA )

hpoarts Resultados
M imlenboes jpairimanial acumulados Total
Aparie de Consifupentas, mn teronps (Wer Mot 7 4 085 138 = 40685 138
Apane o Congliuyentss, &n consirucciones |Wer Mala 7) Oo@ REY . Dol BR3
Revwerso de apons gt paske de Prambantas Compradares (Ver Mota B) {20 500 - (394 500§

Aparie de Consifupenies, en olectvo
Reaitada inlegral del

i'...l.n-n-ﬁuslnmﬂ
Rapresentante Logal
Fidaicomise Mercantil Maranc




FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBERE DEL 2020
(Expresados en dolares de E.ULA)

Mota 2020
Flujos de efective por actividades de operacion
Resultada integral del afio {336)
Cambios netos en activos v pasivos
Cuentas por cobrar {112}
Inventario an construccién (206, TTE)
Cuantas por pagar 287 926
Efectivo neto provisto en actividades de operacion 702
Flujos de efective por actividades de financiamiento:
Apore de Constituyentes 6.000
Efectiva neto provisto por actividades de financiamento 5.000
Aumento neto an afeclivo &8.702
Efectivo, al comienzo del afio
Efectivo, al final del a g 6.702

afael Sandoval Vela,_ s
Representante Legal e dora General
Fideicomiso Mercantil Narancay Fideicamiso Mercantil Narancay
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1.2

1.3

FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en ddlares de E.U.A)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

EI FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY fue constituido el 30 de julio del 2020 & inscrito
en el Catastro Plblico del Mercado de Valores con fecha 2 de diciembre del mismo afo,
siando sus Constituyentes y Beneficiarios: i) Constructora Altavistacorp Cia. Ltda.; il) Padl
Estaban Vintimilla Abad y Enma Catalina Ochoa Toral, y, iii) Pedro José Jaramillo Vintimilka
v Juan Fablo Jaramilio Vintimilla,

E! objeto del presente Fideicomiso es la ejecucion del Proyecio en al Inmueble, con &l
dinero o recursos aportados por el Constituyente, los provenientes de los préstamos
otargados por terceros, los recibidos de los Promitentes Compradores yio Compradores y
todos los demas que se integran por el cumplimiento de las instrucciones conlenidas en
este contrato.

Avance de obra

La primera etapa esta al 100%, una vez que aportado los terrenos y la construccion del
proyecto inmobiliario (\Ver Nota 7).

Situacidn del pais

El 30 de enero de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declard una
amergencia sanitaria internacional debido al brote de coronavirus. Desde el 11 de marzo
de 2020, y muy probablemente todo el afic 2021 continben rebrotes del virus gque
comprometan de manera importante &l desarrollo de las operaciones de |as compafilas. El
efecto de la pandemia del coronavirus ha desencadeanado una serie de efectos
macroecondmicos negativos, la caida del precio intemacional del petréleo, una recesion
global, entre otros. Desde mayo del 2020 se han reiniciado las actividades de forma
controlada bajo la supervisidn del "Comité de Operaciones de Emergencia Nacional - COE"
organismo del “Servicio Macional de Gestion de Riesgos y Emergencias”. En nuestro pals
se prevé gue este Impaclo negativo en la economia continle. En este contexto la
Administracion del Fideicomiso, tal como se describe en el parrafo siguiente, expone as
medidas tomadas para enfrentar el panorama econdmico actual y la siluacion financiara
del Fideicomiso:

Situscién financlers a caysa del COVID-19

Estas situaciones no han generado pérdidas significativas al proyecto, por lo tanto, el
Fideicomiso no presenta dificultades a nivel de liguidez, rentabilidad y de mercado, sin
embango, la Administracion del Fideicomiso de igual forma esta ejecutando los sigulentes
planes de accidn para el corto y mediano plazo ante las advarsidades de la pandemia
COVID=18;

S Control de flujo de caja de forma mensual;

Minimizar gastos; v,
Entre otros aspacios de astrategia comercial y operativa

10
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1.5

FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en dolares de E.U.A.)

La continuidad del negocio en marcha no se ha visto afectada, sin embargo, se evalia
constantemante indicadores que parmita identificar riesgos para el Fidelicomisa.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afo terminade el 31 de diciembre del 2020 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autarizacidn de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principaimente al desarrolio de las siguientes actividades:

. Registrar contablemente los activos y pasivos aportados o generados en el
Fideicomiso de conformidad con lo siguiente:

* Los recursos, &l dinero v'o bienas gque transfisran log Conslituyentes a la
suscripcion del presente instrumento v los que aporten en el futuro para el
desarrolio de su objeto; entre los que podran encontrarse los reécUrsos Necesanos
para cubrir todo tipo de egresos o gastos que requiera realizar el Fidelcomiso.

= Todos los activos y pasivos gue se hayan generado durante vigencia del
Fideicomiso; y, aguellos activos y pasivos que se lleguan a genarar, entre los
gue se podran encontrar aportes en construcciones, obras y demas blenas o
servicios que se requieran para el desarrolio del Proyecto.

* Los recursos dinerarios descritos en la cldusula quinta del presente contrato
aportados por los Constituyentas del Fideicomiso,

= Abrir cuentas corrlentes, de ahorros o cualquier otre instrumento financiero que sean

neacesarios para la adecuada administracidn de los recursos dinerarios del
Fideicomiso y del Proyecto, en las instituciones financieras plublicas y/o privadas gue
sean determinadas por el Comité del Fideicomiso, observando las limitacionas,
autorizaciones o requenmientcs legales que se requiera cumplir para abrir dichas
cuenias bancarias. La calificacion minima de las entidades financieras pablicas o
privadas en las que se mantengan dichas cuentas o instrumentos financiaros debara
ser de A+ salvo que exista el requerimiento de cafificaciones superiores por parte dal
Comité del Fideicomise.

. Invertir los recursos dinerarios que axistan en las cuentas bancarias del Fideicomiso,
conforme a las instrucciones que reciba del Comité del Fideicomiso, para lo cual se
debera cumplir con la normativa legal aplicable. Los procedimientos necesarios para
la seleccidn de las socledades, Casas de Valores, Bolsas de Valores y/o las
instituciones financieras, a través de las cuales o en las que se realican las
inversiones, seran Instruidos por el Comité del Fideicomiso, cumpliendo con la
normativa lagal aplicabla. La calificacién minima de las entidades en las que sa
mantangan dichas inversionas dabard ser de A+ salvo que exista el requerimianto
de calificaciones superiores por parte del Comité del Fideicomiso

{Continda)

1



FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en délares de E.UA)

. Suscribir con las personas que sean designadas por &l Comité del Fideicomiso; los
coniratos de Comercializacion, Congiruccidn, Fiscalizacién, Gerencia de Proyecio,
Planificacion Arquitecténica, Promocidn Inmobiliaria y los demas contratos que sean
necesarios para &l desarrollo del Proyecto; conforme a las instrucciones, tarminos y
condiciongs que sean aprobados por &l Comite del Fideicomiso,

. Celebrar con los Promitentes Compradores y/o Compradores designados por el
Comercializador, bajo las politicas y demas condiciones aprobadas por el Comité del
Fideicomise, contratos de Promesa de Compraventa y/o Compraventa sobra Bienes
determinados e individualizados dentro del Proyecto. Se establece expresaments
gue en los contratos de Promesa de Compraventa y/fo Compraventa, se debera: (i)
Enunciar en forma clara y precisa de las obligaciones y derechos de las pares, a
efectos de poder exigir su cumplimiento; (i) Incluir una cldusula en la que los
Promitentes Compradores y/o Compradores se obliguen a pagar directamente al
Fideicomisa, &l valor proveniente de la negociacion, y. (lii) Sefialar expresameanta gue
la cesion de derechos de dichos contratos, no sera registrada o aceptada por el
Fideicomise, sl no ha contado con |2 expresa y previa autorizacion del
Comarcializador v la Fiduciaria del Fideicomiso.

. En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores, de las cbligacionas que
asumiercn en la Promesa de Compravanta; dar por terminados tales contratos en la
forma establecida en los mismos v celebrar en su reemplazo nuevas Promesas de
Compraventa, con las personas que designe el Comercializador, cumpliendo con las
politicas y las condiciones que haya fijado el Comité del Fideicomiso, asl como
cumpliendo las disipaciones establecidas en los respactivos contratos.

. Recibir de los Promitentes Compradores, el dinero que éslos sa comprometiercn a
entregar, en los montos y condiciones sefialados en las Promesas de Compraventa,
recursos que podrin ser devualios al correspondiente Promitente Compradar en
caso de no haberse cumplide el Punto de Equilibrio de |a etapa a la que corresponda
segln lo establecido en los contraios de Promesa de Compraventa; en los demas
casos de terminacién de Promesa de Compraventa se deducirdn las multas,
intereses moratorios: tributos, comisionas y demas gaslos que se hayan ocasionado
por dichas promasas, Mientras no se certifigue &l Punto de Equilibrio de la Etapa
correspondiente; |los recursos entregados por los Promitertes Compradores no
podrén ser utlizados para el desarrcllo de la Etapa comespondients y deberan
mantenarse invertidos cumpliende con lo previsto en &l numeral 8.3 de esta clausula.

« Confratar un seguro contra todo riesgo sobre la construccion y materiales del
Proyecto; en las condiciones y con la companfiia de seguros gue sea seléccionada
por dicho organismo y/o aplicande los procedimientos iegales que sean Necesarnos,
conforme a las instrucciones que deberd impartir & Comité del Fideicomisa.

=  Administrar los recursos del Fideicomiso y destinarlos a realizar los siguientes
desembolsos:

* El pago de los honorarios, tributos y demés gastos derivados de la constitucion,
administracion y terminacion del presente Fidelcomiso.

12



FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en délares de E.UA.)

= El pago de un seguro contra todo rnesgo sobre la construccion y materiales del
Proyecto o de su Etapa (s); an las condiciones y con la Compafila de seguros
gque sea seleccionada por el Comité del: Fideicomisc. Esta contratacién podra
suplirse por seguros olorgados por el Constructor seleccionado.

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

* El pago de los honorarios de la Fiduciaria.

= El pago o |a realizacion de las provisiones necesarias para el pago de créditos
que hayan sido otorgados al Fideicomiso, previa autorizacion del Comite del
Fideicomiso.

* Realizar los egresos que sean necesarios para el desarrollo o ejecucion del
Proyecto, y de sus respectivas Etapas; de conformidad al presupuesto que haya
side aprobado por el Comité del Fideicomiso. Para aplicacitn de |o referido
antariormenta, sa estipula expresamente que: (i) se podra realizar los egresos
gue comespondan a las Obras Preliminares y demas egresos y gastos dal
Fideicomiso, antes del cumplimiento de! Punte de Equilibrio de la Etapa
correspondiente del Proyecto Inmobiliario, si @l Comité del Fideicomiso asl lo
autoriza, aungue atn no se hayan cumplido las condiciones legales, técnicas y
financieras determinadas en la clausula novena de este contrato, utilizando
unicamente los recurscs gue sean aportados por los Constituyentes yio los
recursos provenientez de crédios. (i) Se podra realizar log egresos
correspondientes a las Obras de Construccién, antes del cumplimiento del Punto
de Equilibric de la Etapa correspeondiente del Proyecto; si el Comité del
Fideicomiso asl lo autoriza; Gnicamente si 38 han cumplido con las condiciones
legales y tdcnicas determinadas en la clausula novena de este contrato,
utilizando Gnicamente los recursos que sean aportados por Los Constituyentes
yio los provenientes de un crédito en caso de existir. Por lo antes sefialado, se
establece y aclara expresamenta que los egresos referidos en los numerales (i)
y (i) que antecedsn, no podrdn ser cubiertos con los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradores, los que Onicamanta podran ser
utilizados para el desarrolioc de la Etapa correspondiente del Proyscto
Inmobiliario, cuando se haya cerificado su Punto de Equilibrio. (iil) Se debera
reglizar los egrescs corespondientes a las Obras de Construccién, en caso de
haberse declarado el cumplimientc del Puntc de Equilibric de la Etapa
correspondientes del Proyecto Inmobiliario; para lo cual podran ulilizarse no
solamente los recursos aportados por Los Constituyente, sino tambien los que
hayan sido entregados por los Promitentes Compradores y/o Compradores, asi
como todos los demads recursos gue existan en el Fideicomiso, Se establece
ademds expresamente, que en caso de que se haya declarado el cumplimiento
del Punto de Equilibric de la Etapas cormespondientes del Proyecto, los
Constituyantas deberan realizar todos los apories adicionales gque, sean
necesarios para que s& pueda terminas y conclulr la construccion de la Etapa
correspondiante del Proyecto Inmobillario; dichos aportes podran consistir en
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recursos, dinero. construcciones, obras y demas bienes o safvicios que se
requieran para el Proyecio.

. Para |a realizacion de los egresos referidos en el numeral Ocho. Nueve. Seis (B.9.8)
de asta clausula; se debera contar con el previo visto bueno del Gerente de Proyecto
y del Fiscalzador, conforme coresponda; quienes deberan sujetarse para ello, al
presupuesto que haya sido aprobado por parte del Comité del Fideicomiso,

=  \erificar a través del Gerente de! Proyecic y/o del Fiscalizador, conforme les
corresponda, que los fondos entregados por el Fideicomisc al Constructor ylo a los
comespondientes profesionales contratados para el desamollo del Proyecto han sido
y estén siendo debidamente utilizados y han sido plenamente jusiificados con las
planillas, facturas, recibos ylo comprobantes originales y demds respaldes o
sustentos que sean legalmente exigibles. De existir alguna observacién o duda,
respecto de la ulilizacion de tales fondos, tales circunstancias serdn puestas a
consideracion del Comité del Fideicomiso para que se resuelva lo conveniente,

. Verificar a través de informes presentados por el Gerente del Proyecio y/o el
Fiscalizader, que el cronograma de obra y el presupuesio del Proyecto aprobados
por el Comité del Fideicomiso, estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el
cronograma de obra o en caso de gue el presupuesto no esté siendo cumplido, la
Fiduciaria informara sobre estos aspectos al Comité del Fideicomiso para que ésta
tome las medidas que cormespondan.

. Verificar y/o aceptar si s& ha cumplido o no el Punto de Equilibrio de las Etapas
correspondientes del Proyecto Inmeobiliario, dentro de los plazos sefialados @n la
cldusula novena del presente instrumente.

* [En caso de gue la Fiduciaria verifigue gque no se ha cumplido el Punto de
Equilibrio de |a Etapa correspondienta del Proyecto Inmobiliario, si alin no se han
iniciado las Obras de Construccitén con recursos de Los Constituyentes; |a
Fiduciaria, en su calidad de representante lagal del Fideicomiso, conforme a las
instruccionas que reciba de! Comité del Fideicomiso, podra: (i) Dar por terminado
los contratos celebrados con los confratistas del Proyecto y liquidar cualquier
saldo pendiente, conforme le cormesponda al Fideicomiso. En caso de que al
Punto de Equilibric sea declarado por cada una de las Etapas del Proyecto,
realizara la tarminacidn o reforma de los contratos antes referidos, en funcién a
la respectiva Etapa que no haya cumplide con las condiciones del Punto de
Equilibrio., (i) Restituir a los Promitentes Compradores &l dinero, transferido por
éstos al Fideicomiso, conforme a lo previsto en el numeral 8.7 de esta clausula
En caso de que el Punto de Equilibrio sea declarado por cada una de |as Elspas
del Proyecto, se procederd a la devolucion Unicamente de los recursos
correspondientes a los Promitentes Compradores de |a Etapa que no haya
cumplido con las condiciones del Punto de Equilibrio. (i) Transferir a los
Beneficiarios, o de sus cesionarios en derecho, la parte proporcional dal
Inmueble, conforme su porcentaje de derechos fiducianos. Los costos, gastos
henorarics v tibutos que demanden esta transferancia serdn de cuenta de dicho
Constituyente o cesionario(s), gue también tendra(n) gue asumir los demas
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gastos que se haya comprometido a pagar conforme lo previsto en este contrate.
En caso de declararse el Punto de Equilibrio por cada Etapa del Proyecto,
procedera Unicamente a la transferencia de los Inmueble o allcuotas que
correspondan a la Etapa que no se va a desarroliar,

* En caso de que el Comité del Fideicomiso, cerifique y apruebe que S| se ha
cumplido el Punto de Equilibrio de cada Etapa del Proyecte Inmobiliario, siempre
y cuando aquello haya sido verificado y aceptado por la Fiduclaria y Comité del
Fideicomiso; se deberan realizar los egresos correspondientes al pago de
avance de las obras de Construccidn respectivas, para lo cual podran utilizarse
no solamente los recursos aportados por los Constituyentes, sino también los
que hayan sido entregados por los Promitentes Compradores y/o Compradares,
asi como todos los demas recursos que existan en el Fideicomiso.

. Pravio informe del Fiscalizador y aprobacidn del Comité del Fideicomiso el
Fideicomiso procederd a suscribir con el Constructor, el Fiscalizador y el Gerente de
Proyecto, el (las) acta (s) de entrega recepcidn provisional y el (las) acta (8) de
antrega recepcion definitiva de las Etapas correspondientas del Proyecto; cuando se
hava concluido con su construccian,

. Celebrar con los Promitentes Compradores que hayan cumplide en su totalidad las
obligaciones gque asumieron a [a fima de las Fromesas de Compraventa, las
ascriluras de Compraventa de los Bienes determinados e individualizados del
respectivo Proyecto que prometisron comprar; y, a través del Constructor y con
presencia del Gerente de Proyecto, hacer la entrega recepcién de la construccion de
la respactiva unidad inmaobiliaria. La celabracidn de las escrituras de compraventa se
efectuara una vez que los Promitentes Compradores hayan cumplide y/o hayan
afianzado debidamente el pago del precio pactado en los contratos de Promesas de
Compraventa y/o Compraventa, asl como las demas obligaciones pactadas en
dichos contratos. En dichos contratos, se deberd estipular expresamente que al(los)
Constructor(es) asumira(n) la obligacién de responder frente al Fidelcomiso, los
Fromitentes Compradores, Compradores o terceros relacionados con el Fideicomiso;
por vicios de |l construccion o de los materiales utilizados en ella, durante el plazo
contempladeo en el Articulo 1837, numeral tres del Cadigo Civil.

. Restituir o transferir a titulo de Fideicomiso Mercantil, a favor de Los Constituyantes
y/o Beneficiarios, respectivaments, o a favor de la persona natural o juridica que
estos instruyan, de conformidad a lo establecido en presente contrato, el remanente
existente en el patrimonio autdnomo correspondiente a sus derechos fiduciarios
sobre el Fideicomiso, sean esfos Bienes o recursos del Fideicomiso que
correspondan a los apories realizados & dicho patrimonio auténomao sagln lo
astipulado en el contrato de Fideicomiso y/o contrato de cesidn de derechos y que
hayan quedado como remanente una vez que haya culminado el Proyecto, asi como,
transferir los beneficios a los Beneficiario derivados da las utiidades o ganancias que
existan en el patrimonio del Fideicomiso, una vez terminada la construccidn de cada
Etapa del Proyecto;, slempre y cuando (i) Se hayan obtenido e inscrto las
autorizaciones publicas necesarias para |a fransferencia de los Bienes delerminados
& individualizados del Proyecto, (ii) se hayan cancelado o provisionado los recursos
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necesarios para el pago de todas las obligaciones con los Promitentes Compradores
y/o Compradores, en caso de resciliacién de contralos y devolucidn da recurses, y
en casc de cumplimiento de los contratos de Compraventa, que se hayan transferido
todas las unidades inmobiliarias a sus respeciives Compradores; vy, (i) Se hayan
cancelado o provisionado los recursos necesarios para el pago de todos los pasivos,
costos, gastos, honorarios y tributos generados o por generarse por la constitucion,
administracidn y liquidacidn del Fideicomiso, inclusive los honoranos de la Fiduciaria
y tributos del Fideicomigo. Si los resultados del Proyecto no fueren favorables o
positivos, |las pérdidas seran asumidas exclusivamente por sus Constituyentss,
segun el porcantaje de derechos fiduciarios que tengan registrados en el Fideicomiso,
de manera gua podrd afectar no =dlo los aportes efectivaments realizados por los
Conslituyentes, sino también implicar que deba asumir o pagar los honorarios de |a
Fiduciaria, pasivos, honorarios, tributog v demds gastes que no se hayan peodido
cubrir con los recursos del Fideicomizo. Estas resfituciones, transferencias y entregas
de beneficios podrén ser realizadas antes de gue se cumplan las referidas
condicionas, si asl lo decide el Comité del Fideicomiso, siempre y cuando: Existan
provisionados dentro del Fideicomiso los fondos o activos necesanos para cubnr
honorarios de la Fiduciana y todos |los gastos vy tributos gue se hayan geanerado o
vayan a generarse por |a ejacucidn o terminacidén del proyecto y la constifucion,
administracian, cumplimiento del objeto @ instrucciones Fiduciarias y liquidacién del
Fideicomiso, asl como los necesarios para satisfacer todas las obligaciones con los
Promitentes Compradores y/o Compradores o terceros. Esta decisidn del Comité del
Fideicomiso debera estar basada en un estudio técnico sobre los costos, gastos y
obligaciones proyectadas; y en caso de quedar pasivos, los mismaos seran cublertos
exclusivamente por Los Baneficiarios. Los coslos, gastos, honorarnios y tributos gue
demanden las referidas f{ransferencias serdn de cuenla y cargo de Los
Constituyentes y/o Beneficiarios, & favor de los cuales se realicen las mismas

respectivamenta.

*  Conforme a las instrucciones que sean impartidas por & Comité del Fidaicomiso,
contratar @ una persona natural o juridica, que se encargue de la custodia,
mantenimiento y demas aspectos relacionados con la segundad e integridad del
Inmueble sin embargo de lo cual esta actividad puede ser delegada a alguna de
los Constituyentes o al Constructor por instruccion del Comité del Fideicomisa.

- Previa aprobacién del Comité del Fideicomiso, cumpliendo con fodes los parametros
o condiciones que hayan sido fijadas por ésts; contraer créditos, que seran
destinados al cumplimiento del objeto dal Fideicomiso, asi como constituir
gravamenes, servidumbres u ofras limitaciones de dominio sobre el Inmuabile O sobre
Bienes individualizados dentro del Proyecio, con el fin de garantizar obligaciones del
Fideicomiso, conforme a lo establecide en la normativa aplicable vy las instrucciones
gue sean dictadas por el Comite del Fideicomiso,

. Iniciar y culminar las labores de liquidacion del Fideicomiso, una vez que s& cumplan
las causales para su terminacidn, que constan estipuladas en este confrato

=  Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel cumplimiente del objeto e
instrucciones del presente Fidelcomiso, de tal manera gue una falta de instruccién
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expresa, no implique que de alguna manera se impida, dificulte o refrase su
cumplimianto.

. Realizar el fraccienamiento y/o constitucion de propiedad horizontal del Inmueble en
al cual se desarrollard el Proyecto Inmobiliario; de conformidad a lo instruido por el
Comité del Fideicomigo.

. Cuando sea nacesario para este Fideicomiso y lo requiera el Comité del Fideicomiso,
la Fiduciaria podra constituir tantos negocios fiduciarios fusren requeridos, sean
estos encargos fiducianios como Fidelcomiscs Mercantiles.

Durante el afic 2020, la Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las instrucciones
aplicables de acuerdo con como se han presentado en el desarrolio del Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la praparacion
de estos estados financiercs. Tal como o requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF vigentes al 31 de
diciembre de 2020

Bases de preparacion

De scuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiante de Zion Administradora de Fideicomiscs
Fideicomisoa 5.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diclembre del 2020 han sido
preparados de acuerdo con las Nermas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
emitidas por el Conseajo de Normas Intemacionales de Contabilidad (IASE), las que han
sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales. Los estados financieros del Fidecomiso han sido
preparados de acuerdo con el principio del costo histdrico.

La preparacion de los estados financiercs de acuerdo con MIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiers que la Administradora ejerza su juicio en &l
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administradora

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisidn de estos estados financieros, se han publicado enmiendas y mejoras
a las normas existentes. Las sigulentes enmiendas y modificaciones han enfrado en
vigencia al 1 de enaro de 2020

(Continia)
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. NIC 1 vy B: Nueva definicidn de materialidad; i) NIIF 3: Nueva definicion de negocio;
iy NIIF 9, NIC 38 y NIIF 7; Reforma de la tasa de interés de referencia; iv) Marea
conceptual. revisado para fa Informacitn financiera; y, v) NIIF 16: Concesionas de
alquiler relacionadas con Cowvid-18.

El Fideicomiso ha evaluado que las enmiendas y modificaciones antes mencionadas no
luvieren impacto material en los importes reconocidos en periedos antericres y no se
espera que afecten significativamente los periodos futuros.

Al 31 de diciembre de 2020, se han publicado nuevas normas, asi como también
enmiendas y mejoras a las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fidelcamiso no ha adoptado con anticipacién. Estas son de aplicacidon obiigatoria en la
preparacion de los estados financieros a parir de |as fechas indicadas a continuacion:

. i} NIC 18 — Enmienda que prohibe deducir del coslo de propiedad, planta y equipa
cualquier producto recibido de la venta de elementos producidos mieniras |a anfidad
prepara &l activo para su uso (1 de anero del 2022); ii) NIC 37 - Enmisnda que aclara
gue los costos directos de cumplir un confrato incluyen tanto (o8 costos incrementales
de cumplir con el contrato como una asignacién de otros costos directamenta
relacionados con el cumplimiento de los contratos (1 de enero del 2022); i) NIIF 3 -
Actualizacion de las referencias al Marco Conceptual para la Informacion Financlera
y agregar una excepcidn para &l reconocimiento de pasivos y pasivos continganies
deniro del alcance da la NIC 37 e Interpretacién 21 (1 de enero dal 2022); iv) NIIF 8
- Mejoras que aclara qué honorarios deben incluirse en la prueba del 10% para la
baja en cuentas de pasivos financieros {1 de enero del 2022); v) NIC 1 - Enmienda
que aclara sobre |os pasivos se clasifican como comentes o no comente,
dependiendo de los derechos que existan al final del periodo de informacion {1 de
enero del 2022); vi) NIIF 1 - Mejoras que permite a las entidades que han medido sus
aclivos y pasivos a valores en libros registrados en los libros de su matriz medir
también cualquier diferencia de conversion acumutada utilizando los montos
informados por la matriz (1 de enero del 2022); y, vil) NIIF 17 - Normas que reamplaza
la NIIF 4 y cambia fundamentalmente la contabilidad de lodas las entidades que
emiten contratos de seguro y confratos de inversidn con caracterishcas
discrecionales de participacion (1 da enera del 2023).

La Administracion del Fideicomiso ha revisado las enmiendas, [as cuales, de acuardo con
su naturaleza, no han de generar un impacto significative en los estados financieros.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario donde
opera el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estdn exprasadas en dédlares estadounidenses, gue corresponde a la monada
funcional y a la monada de presentacion del Fideicomiso.

Efactivo

El efective incluye los depdsitos a la vista en bances, de libre disponibilidad.
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2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes calegorias: i) Costo
amortizado; i) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonia); y, i)
‘alor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son preseniados en
las categorias: i) Costo amortizado; y, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracidn clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimianto
inicial, dependiendo del modelo de negocios de |a Sociedad, por ende, el propdsito para ei
cual los activos financieros fueron adguiridos.

El Fideicomiso no mantuvo activos financieros, El Fidelcomiso mantuvo pasivos financieros
unicamente en la calegoria de pasivos financieros a costos amortizados. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

Pasivos financieros a costo amortizado

Representados por cuenias por pagar proveedores, lot cuales se clasifican al costo
amortizado, excepto aguellos pasivos que s& mantengan para negociar gue s& miden a
valor razonable con cambios en resullados. Se incluyen en al activo cormiente, excapto por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde |a fecha del estado del estado de
situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un active o pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a |la fecha de la negociacion vy 58 reconocen cuando se comprometlen a comprar o vender
el activo ¢ cancelar el pasiva,

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos iniciaimeante a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que, de ser significativo, es reconocidc como
parte del activo o pasivo; siempre que e aclivo o pasivo financiero no sea designado como
de “valor razonable con cambios en resultados”, Con posterioridad al reconocimianto inicial
&l Fideicomiso valoriza los mismos como s& describe a continuacion:

Medicién posterior

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar provesdores

Son obligaciones de pago por blenes o sarvicios adquindos de proveedores en el curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizade aplicande el método del interéds
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efectivo, sin embargo, &8 ha considerado como solucion practica determinar el valor nominal
equivalente al costc amortizado si dichos créditos no son supenores a 12 meses.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalla con prevision las pérdidas crediticlas esperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con cambios en olros
resultados integrales, La metodolegia de deterioro aplicada depende de si ha habido un
aumento significative en el riesgo de crédito en base a la experiencia de |a Administracion.
MIIF 9, soio para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el enfoque simplificado,
gue requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean reconocidas desde el
reconocimiento inicial de fas cuentas por cobrar,

Las pérdidas crediticias esperadas de los Instrumentos financieros medidos al costo
amortizado se presentan en el estado de situacion financiera como una estimacidn y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es gque
hubiese. El Fideicomiso evalda en cada cierra si un activo financieros o grupo de activos
financieros astan detenorados.

Si, an un periodo postenor, & monto de |a pérdida por detericro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de gue se
raconocio dicho detericro, se reconoce en el estado de resultados integrales |la reversion
de la pérdida previamente reconocida,

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.8

.7

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere el active a un tercero sin retener sustanciaimente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminade cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el conirato se han liguidado

Inventarios en construccion

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual se encuenira registrado
inicialmente a su valor razonable y posteriormente a su cosio histérico, mas los costos
directamente relacionados para su puesta en condiciones de construccion. El terreno no
se amortiza, pero si se evalia en lo posterior su deterioro.

Las construcciones en curso comesponden a los costos directos como levantamiento de
estructuras, equipamiento, evacuacién y movimianto de tierra, instalaciones eléctricas y
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honoranos de Gerencia técnica y
Administrativa del proyecto y del Consiructor. Cuando se termina la consiruccion estos son
transferidos a Inventarios terminados.

Anticipos de clientes
Corresponde al efective recibido de los promitentes compradores. en los valores y

condiciones establacidas en las reservas o promesas de compraventa, los cuales seran
liguidados cuando se efectCen las ventas de los Inmuebles. Se incluyen en el pasivo
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corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha
del estado de situacitn financiera.

Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende el impuaesto a la renta corriente y &l diferido. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas que se reconccen directamente en &l patrimonie. En este caso el impuesto también
se reconoce en otros resultades integrales o directamente en el patrimeonio.

(i) |mpuestoalarenta corente: La provigidn paraimpuesio a la renta se calculs mediante
|a tasa de Impuesta aplicable a las utilidades gravables o en funcién de su composicion
sccionarial, y se carga a los resultados del afic en que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible

(i) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
iotalidad, por el método del pasive, sobre las diferancias temporarias gue surgen entre
las bases tributarias de activos y pasivos y suUs respectivos valores en los estados
financieros preparados bajo NIIF. El impuesto a [a renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera
v gue se espera serdn aphcables cuando el impuesto a la renta diferido aclivo se realice
o &l impuesto a la renta pasivo se cancels,

Los impuestos a la renta diferidos aclivos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar
las diferenclas temporarias

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
mxista el derecho legal exigible a compensar impuestos aclivos comentes con
impuestos pasivos cormientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos v
pasivos se relacionen cen la misma autoridad tributaria.

Patrimonioc del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Consfituyentas iniciales, los
cuales seran restituidos en la fiquidacion del Fideicomiso. De acuerdo con la Narma
internacicnal de Informacién Financiera, los aportes que deben ser reconocidos como
patrimonic en los estados financieros coresponden a los activos aportados por el
Constituyente siempre y cuando no exista la cbligacién contractual de restitulr los activos
recibides del Constituyente, sino hasla cuando se realice la liquidacion del Fideicomiseo.

Costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo, eslos se raconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se dabe realizar el pago de acuerdo con los
lineamientos de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financieros”.

(Continua)
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FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en délares de EUA)

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgos financleros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fidelcomiso se concentra principaimente en lo impredecible de los mercados financiaros y
trata de minimizar polenciales efectos adversos an el desempefic financiera del
Fideicomiso, adamas, se ancamina a gue las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a pollticas y procedimientos de |dentificacion, medicidn y control,
sfeciuadas a través de la Administradora del Fideicomiso.

(a) Riesgo de mergado, por fasas dé ineres

Debido & que el Fideicomiso no regisira pasivos que generen inléreses a tasas
variables no estd expuesta al riesgo de tasa de interés sobre sus fiujos de efectivo.

(o) ] ite

El Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una perdida
financiera & la otra por incumplir una obligacién, y &e origing Gnicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo imperte en fibros &8 la major forma de representar la maxima
exposicion al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna garaniia colateral tomada
ri otras mejoras crediticias.

El Fideicomise presenta saldos en el Banco Pichincha, cuya institucién prasenta
calificacion de riesgos triple AAA, por lo cual, el riesgo de crédito es bajo con relacion
a posibles pérdidas de reCUperacion.

(¢) Riesgo de precio y concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual esta influido por variables,
como el Indice de precios de la consiruccién (IPCO) correlacionado con la inflacién
que afectaria al consumo de los hogares del pals para al sector inmohbiliario y a los
materiales relacionados con |a construccion.

El Fideicomiso evalia constante los precios de los costos de construccion y los de
venta de inmuebles, para evitar pérdidas o margenes reducidos de ganancia.

(d) Rigsgo de liquidez

Este riesgo incluye |a posibilidad de que &l Fidsicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (proveedoras) © que el costo de obtener
liguidez sea dade bajo condicioneas desventajosas.

El Fideicomiso prepara flujos de caja mensualmente, lo cual con negociaciones con
provesdores se prevé saldos positivos para un adecuado cumplimiento de |as

obligaciones cormentes.
(Continda)
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POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en dblares da E.LUA)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacidn de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso
raalice estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en eslos estados
financieros y sus notas relacionadas. Las sstimaciones realizadas y supuestos utilizados
por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia histonca,
cambics en la industria e informacidn suministrada por fuentes externas calficadas. Sin
embargo, los resultades finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y pollticas contables significativas son definidas como aguellas que son
importantes para reflejar correctaments |8 situacidn financiera ¥ los resultades del
Fidelcomiso yio las que reguieren un aito grado de juicio por parte de la Administradaora

Al 31 de diciembre del 2020, el Fideicomiso no ha requendo astimacionas contables, Los
principales criterios contables constan en la Mota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

024
: financipros al it
Efsctivo (Mota 8) v tolal achvo finandients 8702
Fasiva fi 1 Bl
Cusntas por pagar provesdones (Nota 8) y tolal pesive inancisr 426

Valor razonable de instrumentos financieros

Para finas de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede apiicarse
algunas de las siguientes jerarquias de medicidn.

« Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados actives para activos O pasivos
idénticos (nivel 1).

« Informacion distinta a precios de cotizacién Incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios) {nivel 2).

« |nformacién schre el activo o pasivo que no & basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacion no observable) (nivel 3)

Al 31 de diciembee del 2020, f Fideicomiso no presenta elementas en o gstados financieros
medidos a valor razonable de acuerdo a |a jararquia del parrafo antenor.

{Continua)
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FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY
NMOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMERE DEL 2020

Eﬁpmadns an dolares de EU.A.)

EFECTIVO

Composicidn 2020
Bancos 8. 702

Coresponde a efectivo de liore disponibilidad en el Banco Pichincha

INVENTARIO EN CONSTRUCCION
Composicion 2020
Temrend (&) 4085138
Construccidn (b} 0B 583
Hanorariog profesionales 2.000
Impuestos, lasas ¥ pemmiso 278
5086877
(a) Terrano ubicade en la parroquia Bafios, cludad de Cuenca, con una superficie 7.787

{b)

metros cuadrados aproximadamente, aportado por los Constituyentes: |) Padl
Esteban Vintimilla Abad y Enma Catalina Ochoa Toral, enun 54 06%; y, ii) Pedro José
Jaramilla Vintimilla y Juan Pablo Jaramillo Vintimilla en un 45 94%.

Los tarmencs fueron valorados mediante avaldo pericial.

Madiante escritura plblica de fecha 20 de noviembre del 2020, la compafila
Constructora Altavistacorp Cla. Lida. (Constituyente) aporta al Fidelcomiso la obra
civil dal Condominio Galicia (Etapa 1), en base a los costos gue se reflejan segln &l
estada financiero del Constituyente al 31 de octubre del misme afic.

CUENTAS POR PAGAR

Compgsicion 2020

Promitantas Compradores (a) 297.500

Proveedores 428
287 926

{a) Corresponde a: i) US$294 500 a los valores cedicos por la compafiia Constructora

Altavistacorp Cla. Lida. (Constituyente} mediante escritura publica de fecha 20 de
noviembre del 2020, los cuales inicialmente fueron reconocidos coma aportes, Sin
embargo, correspondian a anticipo que habla recibido el Constiuyente por las
resarvas da log Promitentes Compradaores por lag unidades inmobiliarias del proyecto
inmobiliario, en funcidn a los contratos previamente firmados por los clientes de
promesa de compraventa; ¥, i) US$3.000 de anticipos de clientes depositados de
forma directa al Fideicomiso.

{Continda)
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FIDEICOMISO MERCANTIL NARANCAY

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en dolares de EUA)

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE ¥ DIFERIDO

{a) Composicién del impugsto a |as ganNancias
Gomposicion 2020
Irmpuesto diferido (1) 112

La determinacidn del impuesto difarido es como sigua:

2020
Pardida tributaria 448
Tasa impositiva 25%
Saldo activo por impuesto diferide al 31 de digiambre del 112
Saide activo por impuesto diferido al 1 de anerg dal -
Ingreso por impuastos diferide 112
La determinacion de la conciliacian tributaria &8 COMO SIQUE;
2920

Pérdida antes de impuesio a |a renta (448)
Was: Gastos no ceducibles e
Pardida sujeta B amartizacion {248}

Tasa de impuasio a |a renta 25%

Impuesto a la renta causado

|

i ' ia" E| 31 de diciembre del 2018 se
publicé la referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 111, donde, entre otros
aspectos, se efectian las siguientes reformas a |a Ley de Régimen Tributario Interno
detalladas a continuacion: i) materia de dividendos; I} ingresos exentas por inversiones, iil)
deducibiiidad de las provisiones de jubilacién patronal y desahucio: Iv) contribucion unica y
temporsl para contribuyentes con ingresos gravados mayores a US$1.000.000 en el

sodo 2018: v) Nuevo régimen de microempresas, vi) IVA en importacion de servicios
digitales; vii) Elimina el anticipo de impuesto a la renta; viil) Impuesto unico agropecuario;
ix) Cambios en el impuesto a \a renta Unico al banano; x) Deduccidn adicional en gastos
de eventos artisticos y culturales, publicidad y patrocinio de programas deportivos, ¥
seguros de créditos por los exportadores ; xi) Nuevos sectores priorizados: y, xi) otras.

_1- a1 L

[TWE | L T

& = MO LI AU | BNETd :
WMWEL El 21 de agosto del 2018 se publict la referida
Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 308, en la cual se incluye las siguientes
consideraciones principales: i) Remision de intereses y multas en materia tributaria e IESS
i) Exonaracidn de impuesto a la renta por NUEVas inversianes productivas; iii) Impuesto a
la renta Unico a la enajenacién de darechos representativos de capital, iv) Deduccion 100%
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de gasto publicidad para exportedores habituales y turismo receplive; v) Eliminacion de
tercera cuota del anticipo impuesto a [a renta y crédilo tributario por el excesa; vi) Inclusion
de praductos y senvicios con tarifa 0% de VA; vii) Crédito tributario del IVA sera utilizado
hasta dentro de 5 afios; vill) Devolucion VA en construccian de viviendas de interés social,
ix) Eliminacion del impuasto 2 por mil en el cantén de Guayaquil;, x) La tarifa del 25%
también aplicara cuando el Accionista este en paraiso fiscal, y, xi) Entre otras

La Administracion del Fideicomiso ha determinado que, en base a |la naturaleza del
Fideicomiso, no existen efecios por las reformas antes descrifas.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre al 31 de diclembre del 2020 y la fecha de preparacion de estes estados financieros no
se produjeron eventos gue, @n opinidn de la Administradora del Fideicomiso, pudieran tener
un efecto significative sobre dichos estados financieros que no se hayan ravelado en los
MEmos.

AOIO o

- Rafael Sandoval Vela a Ampuerc Avila
Representante Legal tadora General
Fideicomiso Mercantil ideicomiso Mercantil
Marancay ! Marancay



