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FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

Estados Financieros -
Al 31 de diciembre del 2025
En conjunto con el Informe de Auditoria emitido por un Auditor independiente
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INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Constituyentes y/o Beneficiarios del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

Qpinidén

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de FIDEICOMISO INMOBILIARIO
INTEGRAL BELLATERRA, que comprenden el estado de situaciéon financiera al 31 de
diciembre del 2025, y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en
el patrimonio y de flujos de efectivo terminado en esa fecha, asi como el resumen de las
politicas contables significativas y ofras notas aclaratorias.

2. En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos importantes, la situaciéon financiera del FIDEICOMISO INMOBILIARIO
INTEGRAL BELLATERRA, al 31 de diciembre del 2025, asl como sus resultados y flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con Normas de Contabilidad
NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus
siglas en inglés).

Fundamento de la opinidn

3. Nuestra auditoria fue efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe con mas detalle
en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros de nuestro informe.

4. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con los requerimientos del Cédigo
Internacional de Etica para Profesionales de la Contabilidad (incluidas las Normas
Internacionales de Independencia) del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Codigo de Etica del IESBA, por sus siglas en inglés) junto con los
requerimientos de ética aplicables a las auditorias de estados financieros de entidades de
interes publico en Ecuador. También hemos cumplido con las demas responsabilidades de
ética e independencia de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y sus otros
requerimientos.

5. Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Asuntos de énfasis

Los siguientes asuntos de énfasis no modifican nuestra opinion:

6. Al 31 de diciembre def 2025, el Fideicomiso ha entregado 113 unidades a clientes y se

encuentra terminando la construccién de villas, ver Nota 1. ACTIVIDAD ECONOMICA.

7. Al 31 de diciembre del 2025, el Fideicomiso mantiene saldos por cobrar y pagar con partes
relacionadas por US$1,223,562 y US$8,008, respectivamente, ver Nota 6. PARTES
RELACIONADAS.
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8. Queremos llamar la atencién sobre la Notas 1. ACTIVIDAD ECONOMICA y 16. EVENTOS
SUBSECUENTES, literal a), que describen la incertidumbre relacionada con los efectos de
la persistencia del conflicto armado en Ecuador y el estado de excepcion en ciertas
provincias y cantones.

Responsabilidades de [a Adminisiradora del Fideicomiso en relacién con los estados
financieros

9. La Administradora es responsable de la preparacion y presentacion fiel de estos estados
financieros adjuntos de conformidad con Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés), y de
control interno que la Administracion considere necesario para permitir la preparacién de
estados financieros libres de errores importantes debido a fraude o error.

10. En la preparacion de los estados financieros, la Administradora es responsable de evaluar
la capacidad del Fideicomiso de continuar como fideicomiso en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, los asuntos relacionados con el Fideicomiso en funcionamiento y
utilizando el principio contable de fideicomiso en funcionamiento, salvo que la Administracion
tenga la intencidn de liquidar el Fideicomiso o cesar sus operaciones.

11. La Administradora es responsable de supervisar el proceso de presentacién de los informes
financieros del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros (Ver

Anexo 1)

12. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de conformidad con las
Normas Internacionales de Auditoria (NIA) siempre detecte errores materiales cuando
existan. Las equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se considera material si,
individualmente o en su conjunto, puede esperarse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas de [os usuarios, basadas en los estados financieros.

Informes sobre otros requerimientos legales vy reglamentarios

13. El Informe de Cumplimiento Tributario de FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL
BELLATERRA, al 31 de diciembre del 2025, por requerimiento del Servicio de Rentas
Internas, se emite por separado.

14, El Informe de procedimientos convenidos relacionado con el cumplimiento por parte del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA de la Ley de Mercado de Valores
y la Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacién Financiera y
Monetaria al 31 de diciembre del 2025 y sobre la informacién suplementaria que requieren
las autoridades de la Superintendencia de Compaijias, Valores y Seguyros, $& adjunta en el
Anexo 2.

Guayaquil, Ecuador
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Anexo 1

Responsabilidades del auditor en relacidon con [a auditoria de los estados financieros

Como parte de la auditoria a los estados financieros de FIDEICOMISO INMOBILIARIO
INTEGRAL BELLATERRA, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA), aplicamos el juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda [a auditoria. También:

» Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados
financieros, disefiamos y, realizamos procedimientos de auditoria que responden a esos
riesgos, obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinion.

» Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso.

» Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la Administracion.

» Concluimos sobre el uso adecuado por la Administradora del supuesto de fideicomiso
en funcionamiento y en base a la evidencia de auditoria obtenida, si existen o no
relaciones con eventos o condiciones que puedan proyectar una duda importante sobre
la capacidad del Fideicomiso para continuar como fideicomiso en funcionamiento.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden causar
que el Fideicomiso no pueda continuar como un fideicomiso en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las operaciones
subyacentes y eventos en una forma que logre presentacién razonable.

Nos comunicamos con la Administradora del Fideicomiso en relacién con, entre otras
cosas, el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria y los resultados importantes

de la auditoria, incluidas posibles deficiencias significativas en el control interno que
identificamos durante nuestra auditoria.

Proporcionamos a los responsables de la Administradora del Fideicomiso una declaracion
de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la
independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demés cuestiones
de las que se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia,

Y en su caso, las medidas adoptadas para eliminar las amenazas o las salvaguardas
aplicadas.
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FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

DICIEMBRE 31, 2025 Y 2024

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

ACTIVOS

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar

Partes relacionadas

Inventarios

Activos por impuestos corrientes
Activos de contratos

Total activo corriente

Total activos

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS

Obligacién financiera

Partes relacionadas

Cuentas por pagar

Pasivos por impuestos corrientes
Pasivos de contratos

Total pasivo corriente

Pasivos de contratos
Total pasivo no corriente

Total pasivos
PATRIMONIO
Aporte patrimonial

Resultados acumulados
Total patrimonio

Total pasivos y patrimonic

Notas

OOo~NOoh

11
12

12

14

025 2024
183,312 2,854,457
888,576 373,155
1,223,562 474,709
6,433,072 14,542,970
347,653 772,835
294,380 727,294
9,370,565 19,745,420
9,370,565 19,745,420
0 6,114,983
8,008 587,480
27,586 12,640
501,953 335,300
4,306,214 7,031,256
4,843,761 14,081,659
23,404 3,344
23,404 3,344
4,867,165 14,085,003
2,365,700 4,557,948
2,137,700 1,102,469
4,503,400 5,660,417
9,370,565 19,745,420

Las notas 1 - 16 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES

DICIEMBRE 31, 2025 Y 2024

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

Notas 2025 2024

Ingresos por actividades ordinarias 12,417,166 8,159,418
Costo de ventas 7 {10,650,112) (6,486,619
Utilidad bruta 1,767,054 1,672,799
Gastos

Gastos de venta y administracion (506,909) (415,700)
Gastos financieros (13,089) (338)
Total gastos (519,998) (416,038)
Otros ingresos 135,884 84,103
Utilidad antes de impuesto a las ganancias 1,382,940 1,340,864
Impuesto a las ganancias 13 {347,709) (335,300)
Utilidad neta del gjercicio 1,035,231 1,005,564

Las notas 1 - 16 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

DICIEMBRE 31, 2025 Y 2024

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

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad neta del ejercicio

Ajuste para reconciliar la utilidad neta del ejercicio con el efectivo
provisto en actividades de operacion

Impuesto a las ganancias

Cambios netos en activos v pasivos

Disminucion en activos

(Disminucion} en pasivos

Efectivo neto provisto en actividades de operacion

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

Obligaciones financieras, neto

Restituciones

Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de financiamiento
(Disminucion) aumento neto en efective y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del ario

2025 2024
1,035,231 1,005,564
347,709 335,300
8,104,854 205,783
(2,523,383) (1,347,191)
6,964,411 199,456
(7,443,308) 1,818,752
(2,192,248) (450,000)
(©,635,556) 1,368,752
(2,671,145) 1,568,208
2,854,457 1,286,249
183,312 2,854,457

Las notas 1 - 16 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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EIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELIATERRA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

DICIEMBRE 31. 2025 Y 2024

(Expresadas en dolares de E.U.A.)

1. ACTIVIDAD ECONOMICA

Antecedentes

Mediante Escritura Publica celebrada el 14 de diciembre del 2021, se constituye el
“Fideicomiso Inmobiliario Integral Bellaterra”, siendo la Vigerano S.A. la constituyente
(100%) y beneficiaria 1 (68.93%) y Estancias Cerro Azul S.A. la beneficiaria 2 (31.07%).

La actividad del Fideicomiso esta regulada por la Ley de Mercado de Valores, las
disposiciones que dicte la Junta de Politica y Regulacién Financiera y Monetaria, Cddigo
de Comercio y controlada por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros
del Ecuador.

Inscripcion Mercado de Valores

E! Fideicomiso fue inscrito en el Registro de Mercado de Valores como fideicomiso
mercantil mediante Resolucién No. SCVS-INMV-DNNNF-2022-00001095 del 14 de
febrero del 2022, bajo el No. 2022.G.13.003376.

Constituyente v Beneficiario:

Vigerano S.A. Constituyente (100%)
Vigerano S.A. Beneficiario (85%)
Fideicomiso Mercantil Holding Finarplan Capital Beneficiario (15% - cesion)

Mediante Escritura Publica celebrada el 1 de febrero del 2022, Estancias Cerro Azul
S.A. cede y transfiere a titulo oneroso a favor de Vigerano S.A. sus derechos fiduciarios
de Beneficiario 2 (31.07%) que le corresponden del Fideicomiso Inmobiliario Integral

Bellaterra, porcentaje que corresponde a los 55 solares urbanizados por un total de
US$2,787,950.

Obisto del Fideicomiso

El objeto del presente Fideicomiso es la ejecucion y desarrollo de un proyecto
inmobiliario en el inmueble que se encuentra aportado al Fideicomiso, con el dinero o
recursos aportados por €l constituyente, los provenientes de los préstamos otorgados
por terceros, los recibidos de los promitentes compradores yfo compradores y todos los

demas que se integren por el cumplimiento de las instrucciones contenidas en este
contrato.

El Conjunto Residencial Bellaterra es un Plan Maestro que comprende 8 etapas
residenciales ubicadas sobre que se desarrollaran sobre el macrolote O de la
Urbanizacion Terranostra ubicada en el Km. 14 de la via Guayaquil-Salinas.
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De acuerdo al Acta de Junta del Fideicomiso celebrada el 11 de octubre del 2022, se
resolvid la declaratoria del punto de equilibrio correspondiente a ia Urbanizacion
Terranostra “Bellaterra, Macrolote O”.

Con fecha 25 de abril del 2023, se aprueba el Plano Definitivo el Proyecto urbanistico y
la autorizacion de venta de solares de la Urbanizacion Terranostra “Bellaterra, Macrolote
O" por parte del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, el cual
comprende 8 manzanas con un total de 166 villas.

Aporte del constituyente

El constituyente aporto el lote (2-1) de la manzana (20) de |a parroquia Tarqui ubicado
entre los kildometros (13,70) y (14,08) de la via Guayaquil-Salinas por un area total de
683,927.19 m2 por US$5,953,241.

Cesion de Activos y Pasivos

Con fecha 29 de junio del 2022, se firma Escritura de cesién de activos y pasivos con el
fideicomiso, mediante la cual se trasfiere activos y pasivos que se han generado hasta
la fecha por un total de US$2,258,315 de la sigulente manera: i) efectivo por
US$680,347, il) costo de obras en proceso por US$1,567,968 vy iii) anticipos de clientes
por US%2,258,315.

Descripcion del proyecto:

El proyecto comprende el desarrollo de una etapa, que se encuentra conformada por
las siguientes unidades:

No. de Tipo de Unidades entregadas Unidades en promesa
unidades unidad 2025 2024 2025 2024
166 Villas 113 45 53 121
166 113 45 53 () (™) 121 () (™)

{*) Ver Nota 7. INVENTARIOS.
{**) Ver Nota 12, PASIVOS DE CONTRATOS.

Al 31 de diciembre del 2025, |a etapa se encuentra en desarrollo con un grado de avance
del 99.30% (2024: 90%), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Cesion de derechos de Promesas de Compraventa

El 29 de junio del 2022, se suscribié mediante Escritura Publica la cesion de derechos
de 108 promesas de compraventa suscritas por Vigerano S.A. a favor del Fideicomiso.

Persistencia_del conflicto armado en Ecuador y Estado de Excepcién por Grave
Conmocién Interna

El domingo 7 de abril del 2024, el Presidente de la Replblica mediante Decreto Ejecutivo
No. 218 (publicado en el Tercer suplemento del R.O. No. 538 del 12 de abril del 2024)
reconoce la persistencia de un conflicto armadointerno en el pafs, dispone la
movilizacion e intervencion de las Fuerzas Armadas y Policia Nacional en el territorio
nacional para garantizar la soberania e integridad territorial y ordena a las Fuerzas
Armadas ejecutar operaciones militares para neutralizar a los grupos identificados del

crimen organizado trasnacional, organizaciones terroristas y los actores no estatales
beligerantes.
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El miércoles 31 de diciembre del 2025, el Presidente de la Republica mediante Decreto
Ejecutivo No. 277 declara el estado de excepcién por grave conmocion interna en
Guayas y otras ocho provincias y dos cantones por una vigencia de 60 dias, ver Nota
16. EVENTOS SUBSECUENTES, literal a).

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros, el Fideicomiso ha estado
operando normalmente.

Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2025 fueron aprobados por la
Administracién del Fideicomiso.

. BASES DE ELABORACION Y RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES

SIGNIFICATIVAS

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con Normas de Contabilidad NIIF
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (JASB, por sus siglas
en inglés), de conformidad con la Resolucion SC.DS.G.09.006 emitida por la
Superintendencia de Comparilas, Valores y Seguros (publicado en el R.O. 94 dal
23.XI1.09).

a) Bases de elaboracién

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histérico. El costo
historico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacion dada a
cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que serfa recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado a la
fecha de medicién, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoracién. En la estimacion del valor razonable de
un activo o pasivo, el Fideicomiso toma en cuenta las caracteristicas de un activo o un
pasivo que los participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasivo en la fecha de la medicién.

Adicionalmente, para propésitos de informacion financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medicién del valor razonable son observables y la importancia de los datos de
entrada para la medicién del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuacion:

* Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados

activos para activos o pasivos idénticos a los que el Fideicomiso puede acceder en
la fecha de la medicién.

* Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en el
nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

» Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada de mercados no observables
para el activo o pasivo.

10
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b) Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en
una entidad y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra compafiia.
Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando el Fideicomiso se convierta
en una parte de las clausulas contractuales del instrumento.

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el Fideicomiso solo mantiene activos y pasivos
financieros clasificados en la categoria de medidos al costo amortizado. Los activos y
pasivos financieros se mantienen con la finalidad de cobrar y pagar sus flujos
contractuales. Se presentan en el activo y pasivo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacion
financiera, los cuales se clasifican como activos y pasivos no corrientes,
respectivamente.

Los activos financieros a costo amortizado se reconocen inicialmente a su valor
razonable (precio de transaccion) y, posteriormente se miden a su costo amortizado por
el método de interés efectivo menos la estimacidn por deterioro.

Los activos financieros a costo amortizado comprenden el efectivo y los deudores
comerciales. Para propdsitos de presentacién del estado de flujos de efectivo, el
Fideicomiso incluye en esta cuenta el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos
e Inversiones temporales con vencimientos hasta 20 dias.

Los pasivos financieros al costo amortizado comprenden los acreedores comerciales.
Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones de crédito
normales y no tienen intereses.

Los pasivos financieros a costo amortizado se reconocen inicialmente a su valor
razonable (precio de transaccion) y, posteriormente se miden a su costo amortizado por
el método de interés efectivo.

¢) Inventarios

Obras terminadas: Las obras terminadas se expresan al valor menor entre el costo y el
valor neto de realizacion,

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, corresponde el costo de las unidades inmaobiliarias
disponibles para la venta.

Obras en construccidn: Las obras en construccién comprenden:

(il Los costos incurridos y acumulados en el desarrollo del proyecto inmobiliario
“Bellaterra, Macrolote O".

() Los costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicién, construccion o
produccion de activos calificables, los cuales requieren de un periodo de tiempo
substancial hasta que estan listos para su uso o venta, se adicionan al costo de

esos activos durante ese tiempo hasta el momento en que estén listos para su uso
o venta,

d) Activos de contratos

Los activos de coniratos corresponden a costos incrementales de obtener un contrato,
directamente imputables al mismo, los cuales se reconoceran en los resultados del

11



1232030033300 0300033003003300033030333



0000000000000 00000000000ag00ad0g090aaga

gjercicio en la medida que se reconozca el ingreso por la entrega del inmueble
correspondiente al contrato de compraventa asociado.

&) Provisiones

El Fideicomiso reconoce a las provisiones cuando; {j) el Fideicomiso tiene una obligacion
presente, ya sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados; (ii) es probable
que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion; vy, (iii) el
monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son la
mejor estimacion de la Administracion.

f) Pasivos de contratos

Los pasivos de contratos constituyen [a obligacién del Fideicomiso a transferir bienes a
un cliente, por los cuales el Fideicomiso ha recibido pagos por parte del cliente y se
liquida cuando se perfecciona la venta.

g) Costos y gastos

Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos, independientemente de
la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que se
conocen,

h) Impuesto a las ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar esta basado en la
ganancia fiscal del afio. El cargo por impuesto a las ganancias corriente sera del 25%
de la utilidad después de participacion a trabajadores; excepto para sociedades cuyos
accionistas se encuentran establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicion, sera maximo hasta un 28%.

El impuesto diferido se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros
de los activos y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes
(conocidas como diferencias temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se
reconocen para todas las diferencias temporarias que se espere que incrementen la
ganancia fiscal en el futuro. Los activos por impuestos diferidos se reconocen para todas
las diferencias temporarias que se espere que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro,
y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos se
miden al importe maximo que, sobre la base de la ganancia fiscal actual o estimada
futura, es probable que se recuperen.

El valor en libros neto de los activos y pasives por impuestos diferidos se revisa en cada
fecha sobre la que se informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las
ganancias y perdidas fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del
periodo. El impuesto diferido se calcula seglin las tasas impositivas que se espera
aplicar a la ganancia (pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el
activo por impuestos diferidos o cancelar el pasivo por impuestos diferidos, sobre la
base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de aprobacion
este practicamente terminado al final del periodo sobre el que se informa.

12
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fy Reconocimiento de ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen como ingresos en el estado de
resultados en la medida que se satisfaga la obligacion de desempefio acordada en las
promesas de compraventa firmadas con los compradores.

i) Nuevos pronunciamientos contables

A continuacion, se detallan las mejoras y modificaciones, asi como las nuevas
Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés), que han sido publicadas hasta el 31 de
diciembre del 2025 y que entraran en vigencia en los siguientes periodos:

Aplicacién obligatoria
Norma Tema a partir de:

NIIF 7, NIIF 9 Modificaciones a la Clasificacion y Medicion | 1 de enero de 2026
de Instrumentos Financieros
(Modificaciones a las NIIF 9 y NIIF 7)

NIIF 1, NIIF 7, NIIF | Mejoras anuales a las NIIF - Volumen 11 1 de enero de 2026
9, NIlIF 10, NIC 7
NIIF 7, NIIF 8 Contratos que hacen referencia a la 1 de enero de 2026

electricidad dependiente de la naturaleza
(Modificaciones a las NIIF 9 y NIIF 7)

NIIF 18 Presentacion e Informacién a Revelar en 1 de enero de 2027
los Estados Financieros

NIF 19 Subsidiarias sin Obligacion Publica de 1 de enero de 2027
Rendir Cuentas: Informacién a Revelar

NIC 21 Traduccién a una moneda de presentacion 1 de enero de 2027
hiperinflacionaria (Modificaciones a la NIC
21)

Al 31 de diciembre de 2025, se permite la adopcion anticipada de estas mejoras vy

modificaciones, asi como las nuevas normas; no obstante, el Fideicomiso esperara ia
fecha efectiva de adopcion.

. SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACION

En Ia aplicacion de las politicas de Fideicomiso, que son descritas en la Nota 2. BASES -
DE ELABORACION Y RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES
SIGNIFICATIVAS, se requiere que la Administracion haga juicios, estimaciones y
supuestos del valor en libros de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos
asociados estan basados en la experiencia de costo histérico y otros factores que sean
considerados relevantes. Los resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y los supuestos subyacentes son revisados en un modelo de
fideicomiso en funcionamiento.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que
son Importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resuitados de
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

13
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4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el efectivo y equivalentes de efectivo esta
compuesto de Ia siguiente manera:

2025 2024
Bancos locales 183,312 854,278
Inversiones temporales (1) 0 2,000,179

183,312 2,854,457

(1) Al 31 de diciembre del 2024, incluye principalmente certificado de deposito en el Banco
Internacional per US$2,000,000 con vencimiento en enero del 2025, a una tasa promedio del
6.00%.

. CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de las cuentas por cobrar esta compuesto
de la siguiente manera:

2025 2024
Clientes (1) 888,576 2,372
Derechos por facturar (1) 0 369,106
Intereses por cobrar 0 1,667
Otras 0 10

888,576 373,155

(1) Al31 de diciembre del 2025 y 2024, corresponde al reconocimiento de ingresos de acuerdo
con la politica.

. PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de las cuentas por cobrar con partes
relacionadas en el corto plazo se compone de la siguiente manera:

2025 2024
Etinar S.A. 90,000 250,000
Vigerano S.A. (1) 1,133,562 224,709

1,223,562 474,709

(1) Al 31 de diciembre del 2025, incluye principalmente nota de crédito por US$1,023,004
autorizada en Acta de Junta del Fideicomiso de fecha 1 de octubre del 2025 para la

correccion de la cesién de activos y pasivos realizada por Vigerano S.A., ver Nota 7.
INVENTARIOS,

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de las cuentas por pagar con partes
relacionadas en el corto plazo se compone de la siguiente manera:

2025 2024
Etinar S.A. 0 571,480
Vigerano S.A. 8,008 16,000

8,008 587,480

14
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Durante los afios 2025 y 2024, las transacciones con partes relacionadas corresponden
a lo siguiente:

2025 2024
Reembolso de costos de construccion (i) 2,053,490 6,015,835
Alquiler de maquinarias 84,203 155,949
Servicios recibidos (ii) 1,281,991 1,452,111
Comisiones en venta (iii) 0 255,493
Anticipos entregados (iv) 500,000 5,707,206

(i) Incluye principalmente, facturas por reembolsos de costos de construccion de la relacionada
Etinar S.A. por US$1,769,404 (2024: US$5,379,790), ver Notas 7. INVENTARIOS y 15.
COMPROMISOS Y CONTINGENTES, literal @), mas el IVA.

(i) Corresponde a facturas por honorarios de administracion de obra de la relacionada Etinar
S.A. por US$1,096,684 (2024: US$1,452,111), ver Notas 7. INVENTARIOS y 15.
COMPROMISOS Y CONTINGENTES, literal a).

(iii) Ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, literal b).

{(iv)Incluye principalmente, anticipos entregados durante el periodo a la relacionada Etinar S.A.
por US$500,000 (2024: US$5,286,472), vinculados al contrato de construccion bajo [a
modalidad de administracion.

. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de los inventarios se compone de la
siguiente manera:

2025 2024
QObras en construccion 6,433,072 14,542,970

6,433,072 (1) _ 14,542,970

(1} Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el movimiento de los inventarios fue como sigue;

2025 2024
Qbras Qbras en Obras Qbras en

terminadas construccion terminadas construccion
Saldo inicial 0 14,542,970 0 12,648,023
Adicicnes (i) 0 3,663,218 0 8,381,566
Ajuste (jii) 0 (1,023,004) 0 0
(+/-) Transferencias 10,650,112 (10,650,112) 6,486,619 (6,486,619)
(-} Ventas {il) {10,650,112) 0 (6,486,619) 0
(+/-) Ajustes 0 0 0 0
Saldo final 0 6,433,072 0 14,542,870

() Al31de diciembre del 2025, incluye principalmente facturas de reembolsos por costos
incurridos en la construccion por US$1,769,404 (2024: USS$5,379,790) y honorarios por
administracion de obra por US$1,281,991 (2024: US$1,452,111), ver Notas 6. PARTES
RELACIONADAS y 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, literal a), y costo
financiero por US$405,927 (2024: US$447,793).

(if) Al31 de diciembre del 2025, corresponde a la entrega de 68 (2024: 44) villas a clientes.

(i) El 1 de octubre del 2025, la Junta del Fideicomiso aprueba el ajuste por correccién de

la cesién de activos y pasivos realizada por el Constituyente, ver Nota 6. PARTES
RELACIONADAS.
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8. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

10.

11.

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de los activos por impuestos corrientes
esta compuesto por lo siguiente:

2025 2024
Crédito tributario — IVA (1) 333,407 772,199
Impuesto - utilidades no distribuidas 13,781 0
Retenciones en la fuente — IR 465 636

347,653 772,835

(1) Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, corresponde a IVA por el cual se ha ingresado solicitud
de devolucion al Servicio de Rentas Internas.

. ACTIVOS DE CONTRATOS

Al 31 de diciembre del 2025, el saldo de activos de contratos corresponde a comisiones
generadas (Honorarios de comercializacion) por US$294,390 (2024: US$727,294) por
la gestion de venta de los inmuebles (villas) en construccién a cargo del Fideicomiso. El
saldo de activos de contratos se amortizara una vez se concluya la construccién del
proyecto y se perfeccionen las ventas de las unidades inmobiliarias con la entrega de
estas a los clientes, ver Nota 14. COMPROMISOS Y CONT!INGENTES, literal b).

OBLIGACION FINANCIERA

Al 31 de diciembre del 2024, la obligacion financiera se compone de la siguiente manera:

Banco Internacional C.A. (1)
Préstamos con vencimiento hasta febrero del 2025

a una tasa de interés promedio del 11.45% anual 6,093,290
Intereses por pagar 21,693
8,114,983

(1) Al31dediciembre del 2025, se canceld la totalidad de la deuda con Ia Institucion Financiera.

PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el saldo de los pasivos por impuestos comientes
esta compuesto de la siguiente manera:

2025 2024
Impuesto a la renta (1) 501,107 335,300
Impuesto al valor agregado 846 0

501,953 335,300

(1) Al 31 de diciembre de 2025, corresponde al Impuesto a la Renta del periodo por
US$347,708 (2024: US$335,300), ver Nota 13. IMPUESTO A LAS GANANCIAS v al saldo

pendiente del convenio de pago por el Impuesto a la Renta del periodo 2024 por
US5153,398.
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12.

13.

PASIVOS DE CONTRATOS

Al 31 de diciembre del 2025, el saldo de los pasivos de contratos incluye los anticipos
recibidos de clientes por la reserva de 53 (2024; 121) unidades inmobiliarias soportadas
en promesa de compraventa, ascienden a US$4,329,618 (2024; US$7,034,600).

IMPUESTO A LAS GANANCIAS

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, de acuerdo con disposiciones legales la tarifa para
el impuesto a las ganancias se establece en el 25%.

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, la conciliacién entre [a utilidad segun estados
financieros vy la utilidad gravable, es como sigue:

2025 2024
Utilidad antes de impuesto a las ganancias 1,382,240 1,340,864
Gastos no deducibles 7,898 336
Utilidad gravable 1,390,838 1,341,200
Impuesto corriente (1) 347,709 335,300
Impuesto a las ganancias 347,709 335,300

(1) Ver Nota 11. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES.

Reformas tributarias

Durante el ejercicio impositivo 2025, se aprobaron reformas relevantes al régimen
tributario ecuatoriano, principalmente relacionadas con i) el impuesto a la renta aplicable
a la distribucién de dividendos, asi como con ii) la incorporacion de! pago a cuenta del
impuesto a la renta sobre utilidades no distribuidas. A continuacién, explicamos el
tratamiento:

i) Mediante la Ley Organica de Transparencia Social, aprobada por la Asamblea
Nacional el 26 de agosto de 2025, se modificé el tratamiento del impuesto alarenta
aplicable a la distribucion de utilidades. Bajo el régimen anterior, el 40% del valor
distribuido se consideraba ingreso gravado. Con la reforma, dicho esquema fue
sustituido por un impuesto Gnico aplicado directamente sobre el monto total
distribuido, cuyas tarifas oscilan, de manera general, entre el 10% y el 14%, en
funcién de la residencia y composicion del beneficiario efectivo. En este nuevo
régimen, las sociedades actlian como agentes de retencién del cien por ciento del
impuesio causado al momento de la distribucién, entendiéndose como tal la
decision adoptada por la junta general de accionistas, socios u 6rgano equivalents.

iy La antes referida Ley incorporé un pago a cuenta del impuesto a la renta aplicable
a las utilidades acumuladas que no sean distribuidas hasta el 31 de julio de cada
ejercicio fiscal, Dicho pago se determina con base en una tabla progresiva aplicable
a los resultados acumulados, estableciéndose una tarifa del 0% para utilidades
acumuladas de hasta USD100.000, mientras que para montos superiores a dicho
umbral se aplican tarifas que oscilan, de manera general, entre 0,75% y el 2,50%.
El valor correspondiente debe ser cancelado dentro del ejercicio fiscal y puede ser
compensado posteriormente con las retenciones que se efecttien al momento de la
distribucion de dividendos, o con el impuesto a la renta del ejercicio en que se
produzea la distribucion o capitalizacion de dichas utilidades. En caso de que el
pago no sea compensado, el contribuyente podra solicitar su devolucion conforme
a los plazos y condiciones establecidos en el Cédigo Tributario. No cbstante, si las
utilidades no son distribuidas ni capitalizadas dentro de los dos gjercicios fiscales
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15.

posteriores, el valor pagadoe perdera su calidad de crédito tributario y se reconocera
como un gasto no deducible para efectos del impuesto a la renta.

Al cierre del ejercicio, la Administracion ha evaluado el impacto de estas disposiciones
en la determinacion del impuesto a las ganancias, sin que se hayan identificado efectos
materiales adicionales que deban ser reconocidos en los estados financieros, mas alla
de los revelados en la presente nota.

PATRIMONIO

Aporte patrimonial

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, el capital social del Fideicomiso presenta cambios
respecto al periodo anterior como se detalla a continuacion:

Saldo al 31 de diciembre del 2023 5,007,948
Restituciones (1) (450,000)
Saldo al 31 de diciembre dei 2024 4,557,948
Restituciones (2) (2,192,248)
Saldo al 31 de diciembre del 2025 2,365,700

(1) Mediante Acta de Junta del Fideicomiso No.8 del 27 de enero del 2023, se aprueba el pago
de la restitucién patrimonial correspondiente a Vigerano S.A. sobre el aporte realizado en el
Fideicomiso, de acuerdo al flujo.

Mediante Acta de Junta del Fideicomiso No. 20 del 17 de diciembre del 2024, se aprueba e
instruye al Fideicomiso que no efectlie mas restituciones a los Constituyentes, hasta haber
cancelado completamente las obligaciones financieras, salvo que la Institucion Financiera
otorgue anuencia.

{2) Con la liguidacién del saldo adeudado a [a Institucion Financiera durante el afio 2025, se
recibio instruccion del Constituyente para la restitucion de US$2,192,248,

COMPROMISOS Y CONTINGENTES

a) Contrato de construccién bajo la modalidad de administracion

Con fecha 7 de febrero del 2022, el Fideicomiso firma un contrato con Etinar S.A.,

para la construccién del proyecto denominado “Bellaterra®, bajo la modalidad de
administracion.

El valor referencial del contrato para la construccion es de US$12,165,171 incluido
el IVA, que incluye los costos directos de la obra.

El Fideicomiso pagard a la compariia Etinar S.A., los siguientes valores: i) Por
honorarios administrativos US$304,129 (incluido IVA); y ii) Por honorarios de

construccion US$1,304,129 (incluido IVA). El plazo para la entrega del trabajo es
hasta marzo del 2025.

Durante el 2025, se han reconocido facturas por reembolsos de costos incurridos
en la construccion por US$1,769,404 (2024: US$5,379,790) y honorarios por

administracién de obra por US$1,281,991 (2024 US$1,452,111), ver Nota 8.
PARTES RELACIONADAS vy 7. INVENTARIOS.
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b) Contrato de comercializacién

Con fecha 7 de febrero del 2022, el Fideicomiso firrma un contrato con Vigerano
S.A., con el objeto de que realice la comercializacion del proyecto denominado
“‘Bellaterra”.

El Fideicomiso pagara a Vigerano S.A. un honorario correspondiente al 2,.5% del
valor de las promesas de compraventa ejecutadas. El presente contfrato estara
vigente hasta que se hubieren enajenado la totalidad de los inmuebles que
componen el proyecto.

Durante el 2024, se han reconocido facturas por comisién por US$255,493, ver Nota
6. PARTES RELACIONADAS.

16. EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Mayo 4, 2026) no se produjeron
eventos, en la opinidn de la Administracion del Fideicomiso, que pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan sido ajustados o
revelados en los mismos, excepto por la situacién que se describe a continuacion:

a) Estado de Excepcion por Grave Conmocidn Interna

El 02 de abril de 2026, mediante Decreto Ejecutivo No. 353, el Presidente de la
Republica del Ecuador dispuso, entre otras medidas, el estado de excepcién por
grave conmocion interna en Guayas y otras ocho provincias y cuatro cantones por
una vigencia de 60 dias. Posteriormenite, el 28 de abril de 2026, mediante Decreto
Ejecutivo No. 370, se reformd lo previsto en el articulo 3 del referido Decreto
Ejecutivo No. 353, ampliando su alcance y disponiendo [a suspension del derecho
a la libertad de transito en nueve (9) (Guayas, Pichincha, entre otras), y cuatro (4)
cantones del pals.

Esta medida regird desde el 03 de mayo hasta el 18 de mayo de 2026,
manteniéndose en los mismos términos y condiciones establecidos en el Decreto
Ejecutivo No, 353, ver Nota 1. ACTIVIDAD ECONOMICA.
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Anexo 2

INFORME DE PROCEDIMIENTOS CONVENIDOS

A los Constituyentes y/o Beneficiarios del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA

1. Hemos realizado ciertos procedimientos convenidos relacionados con el contenido
minimo del informe de auditoria externa de FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL
BELLATERRA al amparo de lo dispuesto por la Junta de Politica y Regulacion
Financiera y Monetaria en el Libro Il, Titulo XIX, Capitulo |, de la Codificacién de
Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros (Disposiciones Generales,
especificamente lo relacionado al de las Auditorias Externas).

2. Nuestro compromiso para aplicar procedimientos convenidos fue efectuado de acuerdo
con Normas Internacionales de Auditoria. La suficiencia de los procedimientos es solo
responsabilidad de los usuarios especlficos de este informe. Consecuentemente, no
hacemos representacion relacionada con la suficiencia de los procedimientos descritos
a continuacion ni sobre el propésito para el cual este informe fue solicitado.

3. La Administradora de FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA es
responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros de
acuerdo con Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad {IASB, por sus siglas en inglés) y de cumplir con todas
las disposiciones legales indicadas en la Ley de Mercado de Valores y sus
Resoluciones.

4. Nuestro trabajo se desarrollé en base a los documentos e informacidn que fueron
proporcionados por la Administradora de FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL
BELLATERRA, no ha sido nuestra responsabilidad verificar la autenticidad o legitimidad
de los mismos, recayendo ésta en aquellos que proporcionaron la informacion y
documentacion, y en quienes hagan uso del presente informe.

5. Los procedimientos convenidos y desarrollados por nosotros estuvieron dirigidos a
determinar el cumplimiento por parte del emisor de las disposiciones contenidas en el
Art. 6 y 15 del Libro I, Titulo XIX, Capitulo I, de la Codificacién de Resoluciones
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros.

a) Opinién sobre si las actividades realizadas se enmarcan en la Ley de Mercado de
Valores

Las actividades realizadas por FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL
BELLATERRA durante el afio 2025, se enmarcan en la Ley de Mercado de Valores
y los Reglamentos que rigen su actividad.
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b) Evaluacidén v recomendaciones sobre el control interno

Como parte de nuestra revisidn a los estados financieros de FIDEICOMISO
INMOBILIARIO INTEGRAL BELLATERRA por el periodo terminado al 31 de
diciembre del 2025, y para dar cumplimiento a las Normas Internacionales de
Auditoria, efectuamos una evaluacién del sistema de control interno del
Fideicomiso.

A continuacién, detallamos los puntos identificados en nuestra revision y reportados
en la carta denominada “Comunicacidon de deficiencias Contables y de Cantrol

Interno™
No. Observaciones |
1.- | Formalizacién de aprobacion de estados financieros mensuales
2.- | Procedimiento de conciliacién de saldos y transacciones con partes
relacionadas |
3.- | Procedimiento de conciliacién de saldos y transacciones con constructor,
fiscalizador, comercializador y estados financieros
4.- | Liguidacidén de anticipos de clientes con cuentas por cobrar

¢) Opinidn sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias

La opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias se la emite por
separado de acuerdo con las disposiciones tributarias vigentes, el mismo que sera
emitido hasta el 31 de julio del 2026, salvo madificaciones al calendario que dicte el
organismeo regulatorio.

d) Opinién_sobre el cumplimiento de [as obligaciones establecidas por la Ley de
Mercado de Valores

El Fideicomiso se encuentra al dia en el cumplimiento de las obligaciones
establecidas por la Ley de Mercado de Valores, en referencia a:

. Superintendencia de Compariias, Valores y Seguros.
. Servicio de Rentas Internas.

e) Opinion sobre e] cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido
recomendadas en informes anteriores

Al 31 de diciembre del 2025, se mantienen las observaciones y recomendaciones
reportadas en informes anteriores, ver el literal b).

f) Verificacion de que la contabilidad del negocio fiduciario refleja el cumplimiento del
cbjeto del fideicomiso

Ver [a opinién de auditoria a los estados financieros del fideicomiso y la Nota 1.
ACTIVIDAD ECONOMICA, Objeto del Fideicomiso.

9) Verificacion del cumplimiento de las instrucciones establecidas en el contrato

Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. en su calidad de representante
legal del Fideicomiso ha cumplido con las instrucciones fiduciarias recibidas durante
el periodo 2025.
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h) Revelacidén de los hechos o situaciones que impiden el normal desarrollo del
negocio fiduciario v que retardan, o pueden retardar de manera sustancial, su
ejecucidn y/o terminacion del mismo

Ver la opinidn de auditoria a los estados financieros del fideicomiso y la Nota 1.
ACTIVIDAD ECONOMICA, Objeto del Fideicomiso.

i) Opinion sobre la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio
fiduciario

Ver [a opinion de auditoria a los estados financieros del fideicomiso y la Nota 14.
PATRIMONIQ, Aporte patrimonial.

6. Nuestro informe es exclusivamente para el propésito expuesto en el segundo parrafo y
para su informacion, y no debe utilizarse para ningn otro propésito ni ser distribuido a
ofras partes que las previstas en el contrato.
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