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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Bapresentants Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS 5.8,

Guayaquil, 30 de junio del 2022

Opinicn

Hemes auditadn (os estados financleros gqua se acompafian del FIDEICOMISO MERCAMNTIL FADEY,
que comprenden el eatado de situacidn financiara al 31 de diclembre del 2021, &l eatado da resultado
integral, el estado de cambios an el patnmenic v & eslado de figos da efectivo comespondientss al
periodo terminado an esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables signficativas y ofras
notas asplicativas,

En nuestra opinidn, ks estados financlercs mencionados en el primer pdirafe  presentan
razanablemente, en todos loe sapscios Importantes, B shescidn financiera del FIDECOMISO
MERCANTIL FADEY al 31 de diciembre da 2021, ssi como sus resuffados y flujcs de efectivo
comespondientes al penodo terminado en esa fecha, de conformidad con Mormas Internacionales de
Informacion Financiara (MIIF),

Fundamentos de la opinidn

Musstra auditoria fue efecteada de acuerdo con Mormas Intermacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsabilidades de acuerde con dichas normas se describen en el parrafo ¥ del FIDEICOMISO
MERCAMNTIL FADEV, de conformidad con el Codigo de Elica para Profesionales de la Contabilidad
del Consejo de Nomas Internacionales de Ellea para Conadores (IESBA) junto con los
requerimienios de etica que son apficables a nuestra auditonla de los estados financlercs en Ecuador,
y hermos cumplido fas demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos v
con &l Cudlgn: de Etica del IESBA. Consideramos la evidencis de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuesira opinion.

Cuestiones claves de auditoria

Las cuestiones clave de la suditoria son aquellas que, segln nusstro juicio profesicnal, han sido de
mayar significatividad en nuestra auditoria de los esiados financiercs del periodo actual. Estas
cuestiones han side raladas en el confexto de nuestra auditoria de los Estados Financieros en s
canjunis ¥ an la farmackin de nuestea apinidn sabia astos, ¥ N BXpresamos ung opatidn por
separado Sobre las mEmas,

Feconocimienic de los cosios de consiniccion v pasivos con promilentes comoradores

Les inventarios en construccidn se considera un &rea relevants pessio gus comprende la
capltalizacion de Inversiones directas e indireclas del Praveclo Inmabilianio, v 08 pasivos con
prestitenies compradores, Musstros procedimientos de auditorfa comprendsn el entendimiento
revizion de les actividades desarroifadas por k& Fiduciaris con relacian al cumpdimiento del objeto
establacido en &l contrato v de las mstrucciones fiducianas, mediante revisiones de rendiciones de
cuanta, politicas contables de capitafizacian, validez de comprobanies a nivel legal, cumplimianto
del punito de eqguilibrio para ufilizar los recursos de promilentes compradaores, entme ofros.
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Enfasis

Tal coma s menciona en la Nota 16 (Evenios subsecuentes) de los estados inanciercs adjuntos,
&l Fldetcomiao se encusnira analizando los posibles efecios econdmeccs gue puseda generar el
conflicte entra |la Federacidn de Rusia y Lcrania, pero cabe indicar que el Fideicomiao a | fechs
no fea tenido un impacto en su liguidez y rentabilidad, por o tanto, no existe incertidumbre material
gabre las aperaciones del Fideicomiso coma mEpocio en marcha

Responsabillidades de la Administracion en relacion con los estados financieros

La Adminisiradora del FIDEICOMISO MERCANTIL FADEY, es responsable de la preparacian v
prasenfacion razonable de los eslados financierss  adjurdos de acuerds con MNomas
Infernacionates de Informaciin Financiera (MIF), v del contred interms quse permita la Ffﬂpﬂratlﬂﬂ
de estadcs financieros libres de distorsiones sigreficativas, debida a fraude o emor, En la
preparacidn de los estados financiercs, la Adrminstradoers es reaponsable de valorar la capacidad
del FIDECOMISO MERCAMNTIL FADEY. de contnuar como Fideicomiso an funcionamisnto,
revelando, segln comesponda, las cuestiones relacionadas con Fideicomiso en funcionamisnto
y uilizanda & principio conlable de Fideicomiso en funconamients, excepdo si la Administradora
tiene la tencin de Bguidar al Fidekcomise o de cesar sus operaciones, o bien no exista olra
alternativa realista. Los respansables de la Administradora son responsabies de la supendisidn
del proceac de informacian financiera de! FIDEICOMISO MERCANTIL FADEY.

Responsabilidades del avditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Muestros objetivos son oblener uns segurdad raranabde de que |os estados financiernss &n su
canjunta estan libres de incormreccidn material debido & fraude o armor v emitir un informe de
auditoria gue contiene nuestra opinin. La seguridad razonable s un alio grado de seguridad,
pera no garantza que una auditoria realizada de acuerdo con Mormas Intemacionates de
audiforia (MIA) siempre dalecte una incorreccion madenal cuando existe, Las incormecciones
pussdien deberse & faude o eror v Se conssderan matefiales, s indviduaiments o Se forma
agrégada, puede preverse razonabéemente gue Influvan en |as decsiones econdmcas qua |os
usuanos toman basdndose an os estados financleros,

Coma parte de una audilara de conformidad con ks Marmas Inlernacional de Aiditaria,
aplicames nuestro julclo profesional v mantenemos una actitiud de escepliciame profesional
durante foda s auditoria. Tambien como parte de nuastra suaditoria:

Identiicamas ¥ valoramos e flesgos de ermol malerial en ks estadoes Tnancierss, debide a
fraude o =rror, dissfiamos y Bplicames procedimientos de auditcria para responder a dichos
riesgos v oblemamos evidencia de auditoria suficienie y adecusda para proporcionar una
base para nuestra opirdan. El riesgo de no detectar un ermor matesial debido a un fraude es
mas elavado que en ol Gaso de un efor maledial debado & efar, ya que al Traude pusds
Implicar colusidn, falsficackdn, omisiones deliberadas, manifestaciones Intencionadaments
efrdneas o i vulneracidn de condrad inferno

. Obtenemos conocimients del control interno relevante para [a auditoria con el fin de disenar
procadimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunsiancias y no con
la finalidad de exdprasar und apinidn sobne la eficiencs del conlral lermno de la enlidad,

- Evaluamas sl as politicas contables aplicadas son apropiadas v k& razonahilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la Administrecion del
Fideicomizo.

= Evaluamos la presentacidn global, ia estruchera v of contenide de los estados financienas,
inclubta la informacidn revelada, y si los estados fimanclercs representan las transacciones
y hechos subyacemntes de un modo que kogran su presentacion razonable,
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Concluimos sobre o adacuado de la wlilizacion, por parte de la Administracian, del principio
contable de Fideicomiso en marcha v, determinamos sobee la base de la evidencia de
auditeria obdenda, sl existe o no wund incerbdumbre materal relacicnada con hechos o
condicicnes gue pueden generar dudas significativas achre la capecidad del Fideicomiso
para continuear como Fideicomizo en marcha. 8i concluimes gue ewste wne inceridumbre
matarial, sa requisre que lamemos 18 atencign en nuasbro informe de audiforia sobre s
carrespondiends informacion revelada an los estados financieros o, si dichas revelaciones
he Son adecuadas, que eXpréesemas una opinkin modiicada, Nuesiras concduskones se
basan en [a evidencla de auditoria obtenida hasta la fecha de nuesiro Informe de auditoria,
Sin embargo, hechos o condicionss futuros pueden ser causa de que el Fidsicomizo dejs
de sar un Fideicomiso en marcha.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del Fidescomiso en relacion con,
enire olras cussliones, @l alcanca v al momanto de realizacon de B auditoria planificados v
los hallazgos sgnificatives de ka auditoria, asi como cualqueer deficencia significativa del
contral intermno gue identificarmos an el transcursc de |a auditaria.

Tambien proporcichamas a los responsables de la Administracion ded Fidedicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requermientos de élica aplicables en relacikon con
ha inclependenda ¥ omunicado con ellos acenca de todas [as relaciones v demds ciestiones
de las que se puede esperar razgonablemente que pueden afectar a nuesira Independencia
¥, BN S0 casc, las comeapandientes salvaguardas.

Enire los asumics gue han sido obieto de comunicacién con kos responsables de |8
Adminisiracion del Fideicomiso, determinamos los mas significatives en la awditona da las
estados financeros del perioda actual ¥ que 500, N consetuencia, o5 asantos claves de (A
auditorfa, Describimos estos asunfos en nuesire informe de suditoria salvo que laa
dizposicionss kegales o reglamsantarias prohiban revelar pablicamenie estos asuntos o, en
circunstancias extremadaments poco frecuentes, delerminemos gQue un 8sunto oD S8
detsaria comunicar en nueestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
Gansecuandcas advarsas superaran o5 Benaficios de interds prablico del misma,

Infarme sabre ofros requerimientos legales y reglamentarios

El Informe sobre @l cumplmisnts por parle def FIDEICOMISO MERCAMTIL FADEY de cerlas
abligaciones tributanas por el afo a termanar el 31 de dicembre del 2021 v sobre la informacién
suplementaria que requiersn kas autondades tributarias, sera emitdo por separado

El Informe sabre el cumplimients por parte def FIDEICOMISO MERCAMNTIL FADEY de 1a Ley de
Marcado de Valores y la Codificacicn de Resoluciones de ka Junta de Politica v Regulacion
hanetara v Financiera por ¢ afo & ferminar ¢l 31 de diclembre del 2021 v sobre [a infarmacién
suplementaria que reguieran las autoridades de la Superintendencia de Companias, Valoras y
Seguros, sard emitido por saparado.
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
DICIEMBRE 21 DEL 2021 ¥ 2020
{Expresados an dolaras de E.ULAL)

Notas 2021 2020

Activos
Activos corrientes
Efectiva G 71102 494 350
Inversiones a costo amortizada 7 1,475,124 2,860,480
Cuentas por cobrar, v otras cuenias por cobrar 22,050 165,700
Total activaes corrientes 1.908 235 3.520.620
Activos no corrientes
Irvvarntars ¢n construccian ] 5,850,743 2682478
Irvventana disponible para la venta 0 372,183 ard.ial
Darechos fiducianos 10 489 533 489 533
Comisiches pagadas por anticipado 11 252227 252237
Impuastos pos cobrar 2311 2 BED
Taotal activos no corrientes 6,975,997 3.799.281
Total activos 8.884 232 7.315.801
Pasivos y patrimonio
Pasivos cormientes
Cuentas por pagar, y ofras cusntas por pagar 12 136.887 T1.704
Impusestos por pagar 30820 47.713
Total pasivos corrientes 167.577 118417
Fazivos no comientes
Cuentas por pagar, ¥ otras cuentas por pagar 12 B.334. 484 6.850.346
Total pasivos 8.502.061 6.975.763
Fatrimonia 382,171 344 138

otal pasivos atrimonio 8.584 7.319.901

Frmado chgfal memés
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Ab. Rafael Sandoval Vela
Representante Legal
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEWY
ESTADD DEL RESULTADD INTEGRAL
POR EL AND TERMINADD EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 ¥ 2020

[Exprassdos en doleres da E.LLA )
Holae 2021 2020
Gastos administratvos {47 901) {38.557)
Crirog ingresos 14 97,163 1804 056
Utilidted antes de impuesio a las ganancias A8, 262 147 499
Irrpiiesio a ks gansncies 13 (11.228) {31817
Resultado integral dol ano 3B.033 115.582
RAFAEL :I":;"_'jm o
RAMON adraes mwean
AL 3
SANDOVAL A0t 2.
ALY al
Ab. Ratfael Sandoval Vela
Representante Lagal

Fideicomiso Mercantil Fadey
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Ec. Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fadey



FIDEICOMISO MERCANTIL FADEW

ESTADOD DE CAMBIOS EM EL PATRIMONIO

DICIEMBRE 31 DEL 2021 Y 2020
[Expresados en ddlares de E.LLA)

; Hassll:al:lus Total
Saldos al 1 de enero del 2020 7116 161.449 228,556
Resultado integral ded afa - 116.582 115.582
Saldos al 31 de diciembre del 2020 77118 267,023 344,138
Fesultado integral del afa 38.033 38.033
Saldos a 31 de diciembre del 2021 T7.116 305086 382171
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Representants Legal
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ARD TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 Y 2020
[Espresados en ddlares da E.UA )

Holas 2021 il

Fluies de sfectlvo par sclividades de speracion
Resullado miegral det afo A8 .0%3 115.502
Ajustes para reconcllar el resultade Integral del afio con el elective
mels provisle en sclividades de speracisn
livgaubagis & las Garanc & 13 111228} (31817
Cambios netas &n 8stives ¥ pREReE!
Cusrlas por cobiar, ¥ alras cusnkas par cobyar 143,704 {165.7540)
Invenlarics en cansirisccicn |3.177. 285 (1,782 364
Impuasics por racuparar E4a (HZ)
Comesiones nanacas por anEcipado - (50 .445]
Arfcipos promnilenile compradons 1ATE. 138 2.3448.182
‘Cuenlas por pagar provesdores: BS. 163 a1.918
M eI DOr pagad [!T"-_'I-'-I-:- _11:‘.95?
E et nato |uiizede | proniala o scivicates e oparackin 11,468,635} 528, ™0
Flujos de efactive por actividades de Inversion
Inversicnas & costo amortizads 48600 304 268
Efostva rain utlizaso juillzado) an sciividacdes da irearsicn 548,600 =04 A58
|Disminucicn) Sumerds nato an efactive (B2 0asy 224 242
Efsstiva y equivalents de elecliva, al comiEnio dsl afo 2008755 1.765.513

L LoRseT0  2.009.T58
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Ab, Rafas| Sandeval Vala

Representante Legal
Fidelcomiso Mercantil Fadey
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 ¥ 2020
([Expresados en ddlares de E.LLA)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV fue constituido medianie escritura publica & 24 de
noviambre del 2014 por el Fideicomiso ADY Develepment LLT en calidad de Constituyents
y administrade por Jon Administradora de Fideicomiscs vy Fideicomisos S.A. E
Fideicomizo ADV Devalopmeant LLC, ransfiers en aste misme aclo al palrimonie autdnomao
la cantidad de US51.000, ks cuales serdn aportados una vez gue la cuenta de Fideicomizo
sea abderta.

El Fidelcomizo flene por objelo recibir recurzos dineranos presentes v fuluros mismes gue
conforman los bienes fideicomitides, con la finalidad que la Fiduciara en su calidad de
representante legel del mismo, los adminisire v disponga de ellos sequn las instrucciones
de este contrato, En tal virtud, ka finalidad sera la de determinar tales flujos para el
dasarrolio de proyectos,

Reformas

Con fecha 31 de marzo del 2015, s& reformd parclalmente el contrato constiutive, cuyo
cambio principal consiste en la conceplualizacidn v alcance de los bienes del Fidelcomise.

Con fecha 10 de enerc del 2018, se reformd parcialmeante e objeto del Fideicomiso, de fa
siguiente manera; una vez recibidos loz bienes por parte &l Constituyents, la Fiduciaria
debera abrir una cuenia en el Banco Bolivanano yo cualguier institucian financiera, dentro
del temritorio ecuatoriano, que el Constituyente instruys expresamente a la Fiduciana, en la
cual se depositaran los aportes del Constifuyente v los flujos futwros gue pudiesen lliegar
patnmonio aulonomo del Fideicomiso,

Punto de inicio

El Fideicomiso al 31 de diciembra del 2012, ha aprobade mediante Junta de Fideicomiso su
purite de inicie financiero, téonico v legal,

Avance de obra y entrega del proyecto
De acuerdo con cronograma s estima |a entrega para abril del 2022
Situacion del pais v del Fideicomiso (ademas, Ver Nota 16 “Eventos subsecuentes”)

Vantas por sector - Minlstero de Produccidn, Comercio Exterior, Inversiones v Pesca

(Cantinua)
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 ¥ 2020
([Expresados en ddlares de E.LLA)

Sector \ Mentas netas en LSS Millones “entes 2021 Venlas 2020 Venias 2018

Agricultura, sihicultura, ganadsrla y pesca 16.2905 14.067 14.643
Manuiaciure .Arz 26614 28.Ba5
Caonstruccidn & mnmobdianias 675 5.70% 8132
Comercio TEE 65,263 74.503
Tranaporie Y slrmacenamients B.B22 6.9484 9123
Alogarniento y comidas 2280 1.767 2016
Actividades profealonales T.aT0 6,238 78562
Enisefianza 2,300 2.069 26149
Salud 4940 3.847 4,047

Datos macroecondmicos — Banco Central del Ecuadoy

En &l periodo enere a diclembre del 2021, la evalucidn del valor FOB de las Impoertaciones
por wse o destine econdmico (CUDDE), con respecta & similar periade de 2020, fue la
siguiente; bienes de consumo 24,7%; materias primas 50,5%,; bienes de capital 18,6%,;
combustibles v lubricantas 77,9%, v, diversos 40,7%, Cabe indicar coma dato comparativo
para no sesgar los datos post COVID, que la evolucion del valor FOB en imporiacionss de
paricdos antericres eran los siguienias:

Pariode 2020 con respecto al afo 2018, mostrd una dismdnucidn en todos los grupos
de producies: combustibles v lubricantes {-36,2%); bienes de capital {-22,7%}; blenas
de consume (-16,2% ), materdas primas (<13, 7%); v diversos (-21,2%),

Perode 2018 con respecte al ano 2018, muestran un aumenio en los grupos; bienes
de capital (3,3%); v, productes diversos (42,.8%); disminuyeron, las materias primas (-
T.,3%Y, los combustibles v lubricantes {-4,1%); v, los bienes de consuma (-2,1%).

El indice de morosidad en al sistemna financiern privado ha sido dal 3% [(2020; 2 83%),
Cabe indicar como dato comparativo para no sesgar los datos post COVID, que el indice da
maorasided de carlera en afos anteriores era; 3,2% (2019); 2 9% (2018} ¥, 3.4% (2017).

El PIB ha crecide hasta el tercer trimesire del 2021 un 5,6% (2020: -90%) con relacién
mismo perode del periodo 2020, mientras el PIB crecid en el tercer imesire del 2021 en
0,5% con respecio al 19 segundo fimestre de 2021, Cabe indicar come dato comparativo
para no sesgar los dates post COVID, que & PIB en afes anteriores (fercer rimesire) eran
los siguientes (acumulado); -0,1% (2012); 1,5% (2018); 2.9% (2017) v, -1% (2016).

it a7 i ¥ i Fide i
El Fideicomiso aun no ha generado ingresos por cuanto no se ha antragadn la obra, por
lo tanto, al Fideicemiso no presenta dificullades a nivel de liguidez v de marcado, sin
embargo, la Administracidn del Fideicomiso como prevencidn estd ejecutando los
siguientes planes de accdn para el cofo ¥ mediano plazo:

Control de flufe de caja de forma mensual;

11
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FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 ¥ 2020
([Expresados en ddlares de E.LLA)

Minimizar costos v gastos; v,
Enfre ofros aspectos de estrategia comercial v operafiva.

La confinuidad del negocic en marcha ne se ha viste afeciada, sin embargo, se evalua
constaniemente indicadores para identificar riesgos que comprometan al Fideicomiso.

Aprobacion de los estados financieros

Los eslados financieros por el ano tarminado el 31 de diciembre del 2021 dal Fideicomizo
han sido emitidos con la autorizacikén de la Administradora,

Instrucclones Fiduciarias

La Fiduciaria, en su calidad de representants legal del Fideicomise debera cumplir con las
siguientes instrucciones fiduciarias con el fin de cumplir con el chjste ded presentes
Fideicomizo:

Ejercer lodas las acciones v derechos inhwrentes a la calidad de representante legal
del Fidelcomizse Mercantll, ajustdndose exclusivamente a los Bneamientos y
ohligaciones determinadas en |a ley v el presente contrato

Una vez recibidos los bienes por parle del Constifuyvente, la Fiduciaria deberd abrir una
cuenta en el Banco Bolivariano, en la cual se depositaran los aportes del Constituyente
a bos flujos fulures que pudiesen legar al patrimenio autdnomo del Fideicomiso.

Recibir v efeciuar las gestiones razonables necesarias para el perfeccionamientoe de la
trasferencia de bignes aporfados. El Constituvente debera entregar a la Fiduciaria, la
infarmacion relacionada a los bienes futuros que pudiesen legar a ser aportados al
pafrimonio autonomo del Fideicomiso. La Fiduciaria de manera facultativa, podra
solicitar la informacion adicional que considera necesaria relscionada a kos bienes gue
pudiesen llegar a ser aporlados por el Constiluyenis, con el objelo de exigir la
ragularizacidn en caso de que axislan inconsistencias o falla de aportes al Fideicomiso.

Cobrar ded patrirnonks autdnomo que administre, sl hubiera los Fileicomises por ko gus
le comesponda por concepto de honorarios a k@ Fiduciaria en el caso que &l
Constituyenta no pagare oporunaments.

Fagar los impuesios, tasas, confribuciones, cargos y coslos que ganeraren can molivo
de la administracidn de este Fideicomiso, induida la necesidad de defender al
patrimomic autdnomo o el Constituyente se los proporcionare, caso confrario |a
Fiduciara no sera responsable de realizar los pagos o acciones determinadas en este
numeral,

Elaborar una rendicion de cuentas con pericdicidad trimastral, la cusl debara ser
enfregada al Consliiuyente v Beneficians dentro de (o5 guince dias calendario posterior
al cierre del pericda trimestral al que se refiere dicha rendicidn de coentas,

La Fiduciaria entregars informes de gestion de acuerdo con la pericdicidad que
instruya &l Constituyents,
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= [estinar los recursos dinerarios aportados al patrimonio autonomo para la promocion y
desamrolle inmobiliano en los proyectos que el Constituyente, mediante comunicacion
escrita difigida a la Fiduciara suserita por su operadora o representante lagal, instruya.
En tal virtud, podrd dedicarse a promover ¥ construin, directamente o por madios de
parscnas nalturales o |uridicas especializadas, bienes inmuebles de cualquier
naluraleza para =u venia a terceros. Para o cual el Fidelcomiso, por medio de su
Fiduciara podra;

ta} Suscribir contratos relacionades al desarrolle urbanistico de un proyecto.
b} Peodra suscribir contrato de promocian inmebifiaria,

lc) Podra confratar con cargo a su patimonio autonomo a Gerente de Proyecto,
Comercializadores, Planificadores  Arguiteclonicos, Gerentas  Teécnicos v
Promatores Inmobiiarios pasa gue cumplan las funciones relacionadas a su cargo
respecta de [os proyectos en los cuales el Fidelcomise realice el destino de los
recursos dineraros, asi como contratar a o5 proveedores de matenales
indispensables para la efecucidn de las obras,

id} Podra constituir Fidelcomiso inmobiliarie o adherirse come Constituyents
Adherente al que ya se encuenira constitubdo, realizando el aporte inicial o parcial
con los recursos dineranios gue havan sido aporiados a su pafrimonie autancmo,

e} Participar en el desamollo del programa de construccion v disefios de provectos
inmabilianos pare =i o para terceros, La Fiduciana declara adpresamenta gue no
garantiza ningln Epe de rendimienio a sar percibido en virlud de que se gestidn as
de medic v no de resultado, tal coma consta en la Lay de Mercade de Valores
vigente, Asl misme, el Constituyenta v el Beneliclaro declara que conoce v acepla
gue [a gestidn de la Flduciarda no garantiza a oblencidn de ningdn tipo de
rendimiants a su favar,

= El Constituyente podra instruir gue los rendimientos generadoes por los proyectos en los
cuakes paricipa puedan ser enbregados al Beneficiaro o a quien este designe vo
dasignados en obros negocios Fiduciarios.

» El Constituyente Instruye a la Fiduclara, para gue en representacion del Fidelcomisa
participe en los provecios que este be instruva por escrite, En los provecios que el
Fideicomiso paricipe, cuando asi amerite, compargcera en calidad de prometor en los
comrespendientes contratos de promesa de compraventa, per medic de los cuales el
Fideicomiso se encontrara facultado en recibir los flujos respectivos a los montos
enfregados por los correspondientes promolores compradores de los provecios. Tales
racursos dinerarios serédn depositados en una cuenta distinla a la de los apores dsl
Constiluyenta. Los mencionados recursos dineranos seran destnados al proyecio
gspocifico por los cuales los Promilentes Compradores han adguiride su obligacidn de
page, slempre y cuando el provecto tenga bos permisos municipales que se reguleren
para usufructuar los mencionados recursos  dinerarios, de conformidad a o
confemplado en el reglamento para el funcionamiento de las Companias que realizan
actividades inmebiliarias, En caso de gue &l proyecto no alcance su punio de inicio el
Fideicomizo devalvera los flujos a cada uno de los Promitentes Compradores,
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»  Podra edquirr, cuanda asi se los instruya por escrifo &l Constiluyents, nuevos bienes a
cuaiquier titulo, entre ellos, pero sin ser limitativo, compraventa, dacion en pago,
donacitn, adjudicacion, aporte, ete. Para eslos eleclos queda la Fiduciara plenamante
aulorizada para suscribir confratos vo participar de subaste o remates.

»  Procedimiento para las reformas: Bl Constituyente instruva a la Fiduciaria a qgue en
case de que se necesite reformar parcial o totalmente el presente Fideicomiso,
ademas de cualquier causa legal, este podra ser reformado unicamente por solicitud
expresa por parte del Constituyente, mediante comunicacion escrita dirigida a fa
Fiduciara solicitando la o las cormespondientes reformas al conlrato de constitucion. El
cormaspondients confrato reformatorio debara ser suscrlo por los comparacientas del
presente nsirumento,

« El Constituyents instruye a la Fiduciara a que una vez que se abra la o las cuentas del
Fideicomisa, ¥ de considerando asi k& Fiduciaria contar con cargo al patrimonio
auttnome, el servicio de depisites especiales en los bancos en los cuales el
pafrimonio autdnome mantenga las referidas cuantas,

o  Contratar con cargo al patrimonio a la firma acditora exterma para el Fidelcomisa,

»  Suscribir en nombre del Fideicomiso contrato por instrumento privado o pablico
relacionado al deasamollo de proyectos, pravia inslruccion por escrito del Consiituyente,

La Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las insbrucciones aplicables de
acuerdo a coma 58 han presantada en el desamollo del Fideicomiso,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A comtinuacion, s& describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de esios estados financieros. Tal como lo requiers la Norma Infemacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefadas en funcion a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2021 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presantados en estos eslados financkaros.

Bases de preparacion

De acuerdo con la Ley de Mercado de Valores, el Fidelcomiso lleva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fidelcomisos v
Fidelcomisos S.A,

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2021 v 2020
han sido preparados de acuerdo con las Nomas internacionales de  Informaciin
Financiera (MIIF), emitidas por el Consejo de Mormas Intemacionales de Contabilidad
(I&5B), las que han sido adepiadas en Ecusdor, v representan la adopcion integral,
explicita v sin reservas de las referidas nomas internacionales aplicadas de manera
uniforma en los ejercicios gue 58 presantan. Los astados fnanderos del Fideicomiso han
sido preparados de acuerde con el principio del coste histdrico,

(Continda)
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La preparacion de los estados financierns de acuerdo con NIIF requiers & uso de cieros
estimados contables criticos. Tambien requiere que la Administracion ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, Debido a la subjetividad
inerente en asie proceso contable, los resultados reales pueden diferr de los monios
estimados por la Administracian,

Muevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente
Enmienda que ha entrado en vigor al 1 de enero de 2021:

. Concesiones de alquiler relacionadas con COVID-18 - enmiendas a la NIIF 16; Se
pretendia qgue la enmienda se aplicara hasta el 30 de junio de 2021, pero como
confinda el impaclto de la pandemia de COVID-19, el 31 de marza de 2021, ol 1ASE
extendid el periodo de aplicacion del expediente practico hasla al 30 de junio de
2022 para periodos que combencen a partir del 1 de abril de 2021.

Esta enmienda no tuvo impacte scbre los estados financieros al 31 de dicembre del
2021, ¥ nd s& espera que afecten significativamente los periodos fuluros.

Al 31 de diciembre de 2021, se han publicado nuevas nomas, asi como tambign
enmiegndas ¥ mejoras a las NIIF existenies gue no han entrado en vigor v que &l
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacion. Estas son de aplicacion obligatoria en |a
preparacion de los estados financiercs del Fideicomiso a parfir de las fechas indicadas a
continuacion:

. Desde el 1 de enero del 2022 ) NIC 37 - Enmienda que aclara gue los cosios
directos de cumplir un contrate incluyen fante los costos incrementales de cumplir
con el confralo como una asignacidn de ofros costos directamente relacionados con
el cumplimiente de los contratos; i) NIIF 8 - Mejoras que aclara que honorarios
deben incluirse en |a prueba del 10% para |la baja en cuentas de pasivos
financiarcs; i) NIIF 1 - Mejoras que permite & las entidades (subsidiarias) que han
medido sus aclivos y pasivos a valores an libros registrados en los libros de su
matriz medir también cualguler diferencia de conversion acumulada ulilizando los
montos informados por la matriz; iv) NIC 41 — Se elimind &l requerimiente de excluir
los flujos de afectivo Iributarics al medir el valor razonable; v) NIIF 3 - Aclualizacion
de las referencias al Marce Conceptual para la Informackin Financlera y agregar
una excepcidn para el reconocimiente de pasives v pasivos contingentes dentra del
alcance de la NIC 37; vi) NIC 16 = Enmienda gue prohibe deducir del costo de
propiedad, planta v equipo cualquier producte recibide de la venta de elemenios
producidos mientras la énfidad prepara €l aclivo para su uso; v,

. Desde el 1 de enerc del 2023:; 1) MIC 1 - Enmienda que aclara sobre los pasivos se
clasifican como corrdentes o no corrignte, dependiendo de los derechos que existan
al final del pericdo de informacian; B} MIF 17 - Mormas que reemplaza la NIIF 4 y
cambia fundamertalmente la contabllidad de tedas las entidades que emiten
coniratos de segure v confralos de inversion con caracierisficas discrecienales de
parficipacian, cambios en su aplicacidn inicial en su forma comparativa; i) MIC 12 -
Impuesto diferide relacionade con aclives v pasivos provenientes de una dnica
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trangaccidn; W} NIC & - Definicidn de estimaciones contables, con cambios a la MIC
1 v el Marco conceptual; v, v) NIC 1 - Inicialiva de revelaciones en los estados
financiercs sobre palificas contables,

La Administracicn del Fideicomiso ha revisade las enmiendas, les cuales, de acuerda con
su naluraleza, no genaran un impacio significativo en los estados financiers.

Moneda funcional y moneda de presentacidn

Loz estados financleres se preparan en la moneda del amblente econdmico primario
donde opera el Fidelcomiso (moneda funcional), Las cifras incluidas en los estados
financieros adjuntos estan expresadas en ddlares estadounidenses, gue cormesponde a la
maoneda funcional v a la monada de presentacion del Fideicomiso,

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivc comprende los deposiios a la visla en bancos, de libre disponibilidad a
imversicnas & costo amortizado con vancimiento menos 8 3 mesas,

Activos v pasivos financieros
Clasificacidn

El Fideicomiso clazifica sus activos financieros en las siguientes calegorias: i) Costo
amorlizado; i} Valor razonables con cambics en ofro resultado integral (patrimonio]; v, il
Valor rezonable con cambios en resuitados. Los pasivos financieros son presentedos en
lzs categorias: i} Costo amortizada; y, i} Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracion clasifica sus actvos ¥ pasivos financieros a la fecha de reconocimienio
inicial, depandiends del modalo de negocios de la Sociedad, por ende, & propdsilo para
&l cual los activos financieros fueron adguiridos.

El Fideicomiso maniuve Onicaments actives financieros en las categorias de aclivos
financieros a costo amortizado. El Fideicomizo mantuve pasivos financieros inicaments
en la categoria de pasivos financieres a cosios amortizades. Las caracieristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacidn:

El Fideicomiso basada en su modele de negocios mantiene sus activos financieros a
costo amorfizada coma aclivo financiera principal, ya que busca la recuperacion de sus
flujos fulurcs en una fecha determinada, buscando e! cobro de un principal mas un interas
sobre el capital 5i es gue corespande {flujos de efectivos contraciuales).

Representados por inversiones a costo amorizado, los cuales son aclivos financieros no
derivados que dan derecho a cobros fijos o determinables vy gue no colizan en un
mercado aclive, 3e incluven en el activo comrmiente, exceplo por los de vencimiento mayor
8 12 meses cortados desde [a fecha del estado del estado da situacian financiera,
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Representados por cuentas por pagar proveedores, los cuales se clasifican a costo
amartizado, excepto aguellos pasivos que se mantengan para negociar gue se miden a
valor razonable con cambios en resultados. Se incluyen en el activo corriente, excepio
por los de vencimiento mayor a8 12 meses cortados desde |3 fecha del estado del estado
de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

El Fidelcomizo reconoce un active o pagivo financiero en el estade de situacidn financlera
a la fecha de la pegodacidn v se reconocen cuando se comprometen a comprar o vendes
el activo o cancelar el pagivo.

Medicion inicial

Loz activos y pasivos financieros son medidos inkclalmente a su valor razonable mas
cualguier coste atribuible a la transacclon, que, de ser significativo, @3 reconocido como
parte del activo o pasivo, slempre gue el active o pasivo financiera no sea designado
coma de “valor razonable con cambios en resultados”. Con  postenoridad al
recanocimients inicial el Fideicomiso valoriza los mismos como sigue;

Medicion posterior

Activas financieras a costo amortizado
inversiones

Las inversicnes se miden al coste amortizado aplicando e método del interés efective. Los
infereses generados se reconocen previamente en el estado de sifuacion financiera en
pasivos hasta cumplir su punto de equilibrio, v en ko posterior al estado de resultados.

Pasivos financieros a costo amortizado

Cuenas por pagar provesdores

Son oblligaciones de pago por blenes o serviclos adquindos de proveedores en & curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicando el metodo del interds
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucidn practica determinar el valor
nominal equivalente al costo amoriizado si dichos crediios no son superiores a 12 meses,

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalida con previsidn las pérdidas crediticlas esperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizado v a valor razonable con cambios en otros
resultados integrales, La metodologia de detenors aplicada depende de sl ha habido un
aumento  significative en el riesgo de créditc en base a la experiencia de la
Administracion. NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el
enfoque simpificado, que reguiere que las perdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de [as cuentas paor cobrar,
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Las pérdidas credilicias esperadas de los instrumentos financieros medides al costo
amortizado se presentan en el estado de situacion financiera como una estimacion v sa
ajusta el valor libro del instrumento por las perdidas crediticias esperadas, si 85 que
hubiese. El Fideicomiso evalua en cada cierre si un activo financieros o grupo de activos
financieros estan deteriorados.

2, en un perodo posterior, al monto de la pérdida por delerore disminuye v, dicha
disminucion se relaciona cbjelivaments a un evanlo que haya ocurrido después de gue
e reconocld dicho deteriro, se reconcce en el estado de resulladeos Integrales la
reverslon de la pérdida previamente reconocida.

2.5.3 Baja de actives y pasives financieros

2.6

2.7

2.8

2.9

Un activa financiera se eliming cuando expiran los derechos a recibir los flujes de efectivo
del activo o si el Fideicomiso transfiere ef activo a un tercero sin retener sustancialments
los riesgos v beneficios del aclive. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liguidado.

Inventarios en construccidn

Las conslrucciones an curso cormesponden a los costos direclos como levantambanto de
estruciuras, eguipamients, evacuacdn v movimiente de Herra, instalaciones eléctncas v
sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarics de Gerencia técnica vy
Administrativa del provecto, del Constructor, cosios financieros netos de acuerdo con NIC
23, el companents financiero de los anticipos de clientes de acuerdo con NIIF 15, enire
otros. Cabe mencionar, gue &l componente financiers por los promitenies compradores al
maomento de culminar la consfruccion para ser reclasificados a "Inventarias terminados”,
son excluidos de los “inventarios lerminados” y reclasificados de forma independiente
para un adacuade control v devengados en funcidn da las venlas da inmuables.

Comisiones por venta de inmuebles

De acuerdo con NIF 15, los costes directamente relacionados con contratos con clientes,
como lag comisiones por ventas, deben ser reconocides con un aclivo v no a resultados,
los cuales seran devengados en funcidn de fas ventas de inmuebles,

Anficipos de clientes

Corresponde al efectivo recibido de los promitentes compradores, en los valores y
condicionas eslablecidas en las reservas o promasas de compraventa, los cualas seran
liquidaedos cuando se efecltian las venlas de los inmuablas. Se incluyen en &l pasivo
cormrienta, axceplo por los de vencimianto mayar a 12 meses cortados a partir da la facha
del estado de situacien inanciera. De acuerdo con NEF 15, sobre los valores recibidas de
promitentes compradores se determina un componente financiero que se capitaliza al
‘Inventario en conslrueccidn” contra el pasivo de “Anticipos de clientes”. El componente
financiero registrade en el pasivo "Anlicipes de clientes” son enwviados a resultados en
funcign de las ventas de inmuebles de forma proporcional,

Impuesto a la renta
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El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta comrmiente vy el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en el patimonio, En este caso el impuesto
tambign se reconoce en ofros resultados integrales o directamente en el patimaonio,

(i) Impuesto a la renta comiente: La provision para impuesio & la renta =8 calcula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utiidades gravables o en funcion de su
composicion acclonarial, y se carga a los resullades del ano en que se devenga con
baze en el Impuesto por pagar exigible. Hasta el pericdo 2018, an caso de que el
Anticlpo de Impuesto a la Renta zea mayor Impuesio causado determinado en
funcién de la utilidad gravable, serd considerado como impuesto a la renta minime,

(i} Impuesto & la renta diferido; El impuasto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el meétode del pasivo, sobre las diferencias femporarias gue surgen
entre las bases fributarias de activos v pasives v sus respectivos vakores en los
estados financieros preparadaos bajo MIF. El impuesto a8 |la renta diferido ss
detarmina usando tasas fributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera v que se espera seran aplicables cuando el impuesio a la
renta diferido aclive =e realice o al impuesto a la renta pasivo se cancela,

Les impuestos a la renta diferidos actives 2dlo e reconocen en [a medida gue sea
probable que se produzean beneficlos ributarios fuluros confra los que s& puedan
usar las diferencias lemporarias.

Los saldos de impuesios a la renta diferidos aclivos v pasivos 32 compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos aciivos corrientes con
impuestos pasivos correntes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y
pasivos 52 ralacionan con la misma autordad tributaria.

Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efecluados por los Constituventes iniciales, los
cuales seran restituidos en la liquidacidn del Fideicomiso.

Costos y Gastos
Los costos v gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
imcurren, independientemente de |a fecha en que se realiza el page, de acuerdo con los

ineamientos de |a base contable de acumulacion {devengo) en la NIC 1 "Presentacion de
Estados Financieros™,

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Riesgo de valor razonable por tipo de inferes;

[(Coniinua)
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Las actividades del Fideicomizo o exponen a una vanedad de resgos financieros: resgo
de credito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de resgos del
Fideicomiso sg concentra principalmenie en lo impredecible de los mercados financieros
y trata de minimizar polenciales efectos adversos en el desempenc financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina 8 que las actividades con riesgo financiera del
Fideicomisa eslén sujetas a politicas v procedimiantos de identificacion, medicion y
conlrol, efactuadas a travds de |a Administradora del Fideicomizo.

(a) Biesgos de mercado

Debido a que e Fideicomizo no registra pashvos que generen intereses a lasas
variables no estd expuesta al riesgoe de taza de interés sobre sus fiujos de efectivo,

(b) Biesgo de credito

El Riezgo de gue una de las partes de un instrumenta financiero cause una pardids
financiera a la otra por incumplir una obligacidn, y se orgina dnicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo mporde en libros es la mejor forma de represantar |a
maxima exposicién al rlesge de crédite sin lener en cuenta ninguna garanitia colateral
lomada ni olras mejoras crediticias.

El Fideicomiso presenta inversiones v saldos bancarios en Banco Pichincha y
Bolivariana, cuyvas insfituciones presentan calficaciones de riesgos triple AAA, por |o
cual, el resgo de crédite es bajo con relacion a pesibles pérdidas de recuperacian.

() Ri de ligui

La principal fuenta da liquidez son los flujos de efectivo provenientes de los flujos
aportados por los Promitentes Compraderes v el Constiluyents. La administracian
prudents del fesgo da liquidez mplica mantener suficients afectivo v equivalentas de
efectivo, la disponibilidad de financiamiento a través de un ndmero adecuado de
fuentes de financiamiento comprometidas v la capacidad de cerrar posiciones de
mercade, En este senfido, el Fideicomizo no estd expuesto a riesgoes significativos de
liquidez va que histéricamente los flujos de efectivo de sus cperacicnes le han
permitido mantener suficiente efectivo para atender sus obligaciones.

ESTIMACIONES ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de aslados financieros requiers que el Fideicomiso realice estimaciones v
ulilicea supuestos que afectan los monlos incluidos en asios estados financieros y sus
notas relacionadas. Las eslimacicnes realizadas v supuestos ulilizados por el
Fidelcomiza se encuentran basados en la experiencia histdrica, cambios an la industria e
informacion suminisirada por fuentes externas calificadas. Sin embarge, los resultados
finales podrian diferir de las estimaciones bajo clertas condickiones.

Las estimaciones v politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son

importanies para refiejar comectamente la situacion financiera v los resultados del
Fideicomisa yo las gue requieren un alio grado de juicia por parte de la Administracion
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Al 31 de diciembre del 2021 y 2020, el Fideicomiso no ha reguerde estimaciones
contables. Los principales criterios contables constan en la Nota 2,

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

5.1 Categorias de instrumentos financieros

2021 2020
Caorrienie Comanta

Activ mancienn al cosio amortizaso

Efectiva |Mcia 5 T11.024 4094 300
Inversionas a coslo smorizado (Mota 7) 1.178.124 2 BE0 50
Total active financiers 1.BBE. 145 3.354 B30
Pasiva fimanciern gl cosin amortizsss

Cuentas por pagar provesdores (Mola 96 156,887 71,704
Total pasives financieros 136.887 1704

5.2 VWalor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiers pueds
aplicarse algunas de las siguiantes jerarquias de madicidn:

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

» Informacion distinia a precios de colizacion incduidos en al nivel 1 gue se pueda

confirmar para el aclivo o pasivo, ¥a gue sea diweclamente ([precios), o
indirectaments (que se derven de precios) (nival Z).

» Informacién scbre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confimar
en el mercade (informacion no cbservable) (nivel 3),

Al 31 de diciembre del 2021 v 2020, el Fideicomiso no presenta elemenios en lo estados
firanciercs medides a valor razonable de acuerde a la jerarguia del parrafo anterior.

6. EFECTIVO
Composickn 2021 2020
Efectivo (a) 711021 4454 350
Irvareiones a costo amorizado (k) IT8.E49 1.515.405

1.088.6510 2.008.755
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(@} Cormesponde a saldos mantenidos en el Banco Bolivariana y Banco Pichincha,

(b} VeaseMolaT.

INVERSIONES A COSTO AMORTIZADO

Composin por §po e inveomion Tazs de Rerdimisnic
s iz Gogs yeeer rr b gag 202
Mancoes a3 mases

Banoo Pichincha S 4.56%

Infereaes por pobrar v
Bancy Bolhvsrtang 54 =T 5%
Maytiss i 3 M

Barrco Pichincha A £%.4.08% .
Bonco Bolvariano S L] O%h-0%

INVENTARIOS EN CONSTRUCCION

Ciomgposicida por fipo @ inversidn

Ciperalivas

Costos finenciercs stpdlcios (a)

Mowvimients de liera

Impuesto al valos agragado

Honorancs de |a Fiducaria i Direccion del Proyvects
Impuesiog, muncipales

Genaral

Gasios legales ¥ notanales

Honoramncs ssesoria legal

Oires coslos

Movimients
Saldo a enero 1 del

Cowrgras para la construceldn del prayecio
Inlerases implicites de Promitentes Compradores (a]

Saldo a dicembre 31 a=l

Piam an merms
201 2 2081 20

] Jro.noa .
. B 801,001
1= . 1475 4081
378 g0 1515405
3 - 544448 -
1 a4 25z nar 1,045 5
1178 ka4 214504810

2021 2020
2820828 TTETTY
1,105,415 T14.376
BE2.101 G408 HTH
602.853 206,514
dTE Ta4 282611
G4, T8 41187
11,803 -
7205 i&.458
4 gaa 2125
3452 3451
5.850.744 2682478
2682478 293,514
2786228 1.362 849
391,040 A8
5850743 2882478

(a) De acuerdo con MIF 15 de “ingresos de aclividades ordinarias procedenies de
confratos con chientes”, la cual consiste en el ajuste del pasive por "Anficipos de
clientes” por concepto del costo del dinero en el tiempe, dicho efecto financiero se
traduce en reconccer el costo financiero implicito de los valores recibidos de los
cligntes por conceple de anficipos coma parte del cosio de construccion,
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INVENTARIO DISPONIBLE PARA LA VENTA

De acuerdo con la escrilura de cesion de derechos con fecha 18 de junio del 2018, el
Fideicomiso Mercantil de Administracion Delago cedio los derechos del solar # 10 del
Conjunte Residencial Cerrado de Delage, a favor del Fideicomiso Mercaniil Fadey como
opcion de pago par un valor de US$372 183,

DERECHOS FIDUCIARIOS

De acuerde con la escritura de cesién de derechos fiduciarics, el Fideicomisa Isla Lago
cede los derechos fiduclaros que mantene del solar 59 ubicado en el conjunto
residencial Cerrado Isla Lago asentada sobre el Iote AZ-2-4 del predio Batan, ubicado al
margen Oeste de la Avenida Samborondon, de la pamogquia Satelital a cargo del
Fideicomiso Mercantil F58 por un valor de LS3483,533,

COMISIONES PAGADAS POR ANTICIPADO

Corresponden a comisiones pagadas a los vendedores por vanta de Inmuebles por un
valor de USE252 227 (2020: USS252.227), las cuales serdn reconocidas en el estado de
résullade, una vez, sa culmineg la construccidn vy se procada a reconocer &l Ingreso del
bien inmueble.

CUENTAS POR PAGAR, ¥ OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Cormposicidn 2021 2020
Promilentes campradares (&) 8,334 454 6. BS540
Provaadoras 126 BBT T1.704
B.471.3T1 G.928.050
Largo plazo, Promitentes. Compradaores (8334 4B4) (G BES 346)
1368 BET 71.704

ja) Coresponde a ks valores recibidos por las reservas de 05 Promitenies
Compradoras da las unidades inmobiliarias del proyecto inmabiliaria, en funckn a
los confralos de promesa de compraventa firmados por los cliantes, e incluye el
aefecio del costo del dinero en el Hempo, el cual 8z registrado contra los costos de
Construccidn,

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
(a) Situacion fiscal

(Continda)
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(b

()

(d)

A la fecha de emisidn de los estados financiercs, & Fideicomiss no ha sido fiscalizado
par las autoridades tibutarias, De acuerdo con la normativa tributania vigente, los afios
2018 al 2020 se encueniran abiertos a revision por parte de |as autoridades fiscales,

Composicion del impuesto g las ganancias
Composician 2021 2020
Irpuesto carriene (4] 11228 51,817

{8} Ladeterminacion del impuesto a la renta cormente o causado as como sigua:

2021 2020
Rasullads antes de impuesio a la rerta 40283 147,488
Mera; OIFgs renlas exernlas - 4270}
Mg Dlashos re cadiesbles 1780 10800
Mids: Gaglos incurridos para ganerar Ingresos Exsnios - 848
Basa imponiblke da moussio & & ranla 51.0aF 146077
T&2a e Fipuesta & s anla 22% 22%
Impuesic a la renta causado 11,228 AT

Reformas tributarias, aplicables desde el perodo 2020

"Ley Omanica de Simplficacion v Progresividad Tribufara™ El 31 de diciembre deal
2019 se publict ka referida Ley en =f Suplemento del Registro Oficial Mo. 111, donde,
enfre otros aspectos, se efectlan las sigulentes reformas a la Ley de Régimen
Tributario Intermo detalladas a conbinuacicn: i} materia de dividandos; i) ingresos
exentos por inversiones, i) deducibilidad de las provisiones de jubilacion patronal y
desahucio: v} contribucidn dnica v temporal para contribuyenies con ingresos
gravados mayoras a USS1.000.000 en el perioda 2018; v} Nuevo régimen de
microempresas,; vi) VA en imporiacion de servicios digitalas; viij Elimina el anticipo de
impuesta @ ka renta; viil) Impuesio Gnico agropecuario; ix) Cambios en & impuesio a la
rarta urndco al banano, x) Deduccion adicional en gastos de eventos artisticos ¥
culturabes, publicidad v pafrocinio de programas deportivos, v segurcs de creditos por
los exporiadores © xi}) Nuevos sectores priorizados; xil) Agentes de retencién por
resoluckin; ¥, xiil) Entre otras.

El Fideicomise ha analizado los efectos de los cambios anctados v 1o ha puesto en
practica en caso de ser nacesario,

“Ley Orgdnica para el Foments Econdmico v Sostenibilided Fiscal traz la Pandemia
COVID-19": El 28 da noviembre del 2021 sa publict la referida Ley en al Tercer
Suplemento dal Registro Oficial No, 587, donde, entre otros aspectos, se efectian las
sigutentes reformas mas relevanies: ) Confribucion sobre el patnmonio mayar de
L5%1.000.000 de personales naturales; ii) Contribucian sobre al patrimonio mayor de
LS35.000.000 de sociedades, i} Es ne deducible lzs provisiones de jubilacién patronal
y desahuclo en su totalidad; ) Ingreses exentos por enajenar Inmuebles solo serd en
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caso de viviendas de parsongs naturales, an su primeara venta; v) Randimientos de
renta fija seran exentos si esios son minimo 1280 dias; vi) Elimina la deduccian del
100% adicional por incremants neto de empleo; vil) Los gastos personales va no son
daduccion, v en su lugar existira un credifo tnbutaric equivalente al 10% o 20% del
menor valor endre los gastos personales proyectados v |a canasta basica multiplica por
T; viil) Tarifa de impuesto a la renta de personas naturales ahora es hasta el 37%:; Ix)
Exoneracidn al impuesto sobre [as herencias, en caso de ser hijos de primera linea; x)
Se elimina |a fraccion basica desgravada que se deducian las microempresas gue no
eztaban baje el Régimen de Micrcempresas; »xi) Se elimina la reinversion de ulibdades,
xii) El impuesto a la utilidad per la enajenacion de acciones v olros derachos de capital,
serd una Unica tarifa dal 10%:; xii}) Baneficios tributarios para emprasas nuevas o
existentes, por iInversicnes nueevas, de 3 o 5 puntos de la tarifa de impuesto a la renta,
siendo o Gtime si firman confratos o convanios con el Estado; xiv) Sa elimina las
exoneracionas a las £EDE; xv) 3e eimina &f Regimen Microempresas y RISE, v en s5u
lugar estard el Régimen RIMPE; xvi) Se elimina beneficios tributarios de la Ley de
Foments Productivo, pero con la excepcidn de suscribir contratos hasta el 30 de abril
del 2020, siampre gue hayan ingresado los proyeclos hasla el 31 de diciembre del
2021, v, wvil) Se elming la restriccion de consfifuir Fideicomisos Mercanfies de
Garantia sobre vehicules para las Administraderas de Fondoes v Fidelcomises,

"Decretn Elecutivo 298" El 22 de diciembre del 2021 se publicd & Decreto, donde s&
eztablece la reduccidin progresiva del 12D para el periodo 2022 de un §,25% de forma
trimeslral, hasta llegar a un 4% da 15D al final dal pariodo mancionada.

"Resolucidn NAC-GTRRIOCZ1-00000001": El 30 de diciembre del 2021 se publicd
dicha Resolucion, donde se establece los nuevos Agentes de Retencion desde el
enero 2022,

"Resolucion MAC-GTERIDC21-00000002" El 30 de diciembre del 2021 se publicd
dicha Resolucian, donde se establece la revocataria como Agente de Refencion desde
el 1 de enero del 2022, a aquellos Confribuventes que contaban con la calificacidn en
el 2021.

El Fideicomiso efectuado os cambios v lo ha puesto en practica de ser necesario,

OTROS INGRESOS

Composician 2021 2020
Imtareses financamns 87 163 184056
CONTRATOS

Keystone - Ec 5.A.

El 3 de septiembre del 2018 se firmd el contrato corresponrdienie a los servicios de
Comercializacidn, se pacta lo siguiente: se pacta un honoranio mensual, por & 5% mas
va calculado sobre el precio fofal convenide de la compraventa de cada una de las
ventas gjecutadas vy formalizadas de cada unidad inmaobiliaria.

25



16

FIDEICOMISO MERCANTIL FADEV

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2021 ¥ 2020
([Expresados en ddlares de E.LLA)

Consultora Vera y Asociados Cia, Ltda,

El 17 de junio del 2019 =ze firmd el contrato cormespondiente a los servicios de
Fiscalizacin, por lo que ka partes establecen que los honorarios ascienden a un valor
estimado de USE8.603.49 mas Iva, el cual sera liquidade de manera mensual divididos
en partes iguales durante el transcurso de la obra ¥ denfro de los quince dias habiles
posteriores a la presentacian de |a factura comespondienta mas el respectivo informe de
fiscalizacion.

Keystone - Ec 5.A.

El 17 de junio del 2012 =e firmo el contrato cormespondiente a los senvicics de Gerancia
da Provacto, por lo que la parles establacen un honorario equivalente al 7% mas lva
sobre el costo 1otal del proyecio pagadero mensualments a parlr de la declaracicn dal
punio de inicoe del provecto, el cual serd dividide para el ndmero de meses del
cronograma otal del provecta.

EVENTOS SUBSECUENTES

El 21 de febrera del 2022, el Presidente de Rusia, Yiadimir Putin, firmo decretos gque
reconccen a la Replblica Popular de Donetsk v la Republica Popular de Luhansk, en la
regidn ueranlana de Denbas. El anuncld occurmid ras un discurss extenso en ol gue acusd
a Estados Unidos v la OTAMN de intentar convertlr a Ucrania en un puesto militar para
amanazar a Rusia.

El 24 de febrero del mismo afio, & Presidente de Rusia, Viadimir Putin, anuncia &l inicio
de una "operacion mifitar especial® en Ucrania. Poco después, fropas rusas cruzan la
fromtera e invaden &l pais, mientras se reportan bombardeos en las principales ciudades
ucranianas, incluyendo Kyiv v Jarkiv, v la planta nuclear de Chernobyl es capturada por
los rusos,

Después de conversaciones entre ambos palses no se ha llegado a un acuerde para el
cese de |a operacion militar de Rusia, ¥ [a situacién cada dia genera inceridumbre sobre
su desenlace. Cabe indicar, gue varios paizes han lomade medidas sancionalorias conlra
Rusla, antre las cuales o3 su exclusidn dal sistema de pagos SWIFT, ko que provocara
efectos econdmicos tanto para dicho pais como para los paises que tiene comercio
Bilateral.

Ecuador exporia a Rusia, Ucrania, Armenia, Biglorrusia, Kazajstan y Kirguistan cerca de
US51.200 millones al ane en productes no petroleros ni mingros (LS3E29 millones a
Rusia y US5TH millones a Ucrania, y US5142 millones a Rusia ¥y US%18 millones a
Ucrania, tanto en Bananoc v Camarén, respectivamente). La balanza comercial es
favorable para nuestro pais en USE350 millones.

Mediante un comunicads de Prensa de la sede en Ecuador del “ICC - Intermational
Chamber of Commerce”, maniflesia gue la invasidon Rusa en Ucranla, tendra
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repercusiones en las cadenas globales de suministro cuves efectos se verdn en las
proximas semanas y meses, El impacto probable en el mercado energefico y alimenticio
ya es conocido, pero tambien vemos un riesgo mas profundo de interrupcion de la
manufactura a nivel global y en un gran numero de sectores, Hay un fuerta resgo de |a
que produccion de semiconductores, vehiculos y medicinas se vean severamentes
impactados por la interrupcion de las aclividades empresanales en Ucrania, gua en anos
racientes se ha converlido en un proveedor de melales esenciales v materias primas de

las cadenas globales da valor.

En base a |lo antes expuestos, el Fidelcomizo se encuentra anallzando los posibles
impactos, para generar planes de accidn,

A excepio de lo antes mencionado, enire el 31 de diciembre del 2021 v la fecha de
preparacion de estos estados financieros, no s2 produjeron eventas gue, en la opinién de la
Administracion del Fideicomiso, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros, que No se havan revelado an los mismos ¥ que ameriien Una Mayor exposicion.
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