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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayaquil, 26 de abril de 2018

Cpinion

1.  Hemos auditado los estados financieros gue se acompafan de FIDEICOMISO MERCANTIL
BLUE BAY Il, gue comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2017,
el estado del resultade integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos
de efectivo correspondientes al periodo terminado en esa fecha, asi come un resumen de
las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

2. En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, |a situacion financiera de FIDEICOMISO
MERCANTIL BLUE BAY Il al 31 de diciembre de 2017, el desempefio de sus operaciones
asi como sus flujos de efective correspondientes al periodo terminado en esa fecha, de
confarmidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinidn

3.  Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 9 de
FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY Il, de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (IESBA) junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra |
auditoria de los estados financieros en Ecuador, ¥y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica
del |IESBA. Consideramos la evidencia de auditaria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones claves de auditoria

4,  El reconocimiento de costos de construccion, siendo este un mecanismo por el cual el
Fideicomiso reconoce sus costos del proyecto en sus estados financieros. Nuestros
procedimientos de auditoria incluyeron la obtencién de evidencia necesaria para determinar
si el Fideicomiso esta estimando con fiabilidad log costos de construccion del proyecto
asociados a sus operaciongs, verificando de acuerdo con |as condiciones establecidas enla

normativa contable vigent
+503 4 263 8022 -
+593 9 97 954 899

dimarlineziiacman.com.ec E

Av. Joaguin Orrantia 5G-1y
Leopoldo Benitez, Edificio Trade Building,
WL ACITan.Com.ac Torra B, Piso 6, Dfic:iana G634




i
RUDITORIE & conNsSULTORIR Eayamionk™

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

Guayaquil, 26 de abril de 2018

Otros asuntos

a, Los estados financiercs de FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY I, al 31 de diciembre
del 2016, fueron examinados por otros auditores cuyo dictamen fechado 31 de marzo del
2017, exprest una opinion sin salvedades sobre |a razonabilidad de dichos estados.

Responsabilidades de la Administradora en relacion con los estadoes financieros

6. La Administradora del FIDEICOMISO MERCANTIL BELUE BAY Il, es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), v del control interno que permita
la preparacion de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude
0 error.

7. Enla preparacion de |os estados financieros, la Administradera es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY Il, de continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento vy utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradaora tiene la intencion de liquidar al Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

8. Los responsables de la Administradora son responsables de |a supervision del proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY I1.
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 26 de abril de 2018

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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinicn sobre los estados financieros
mencienados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren gque planifiquemos y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en |os estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicic del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditer toma en consideracion los controles internos de la Administradora del
Fidsicomiso, relevantes para la preparacion y presentacion razonable de sus estados
financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias
pero no con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende |a evaluacion de que ias politicas contables
utiizadas son apropiadas y ¢de gue las estimaciones contables hechas por la
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de |a presentacion general de los
estados financieros. Consideramos que la evidencia de guditoria gque hemos obtenido es
suf[c[ente/y apropiada para proporcionar una base para expresar nuestra opinion de
auditoria,

/{J u duddh
Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P.
SC-RNAE-2 No. 472 Socio

Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY I
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en doblares de E.U.A.)

Notas 2017 201
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 933,506 176,524
Cuentas por cobrar, y otras cuentas por cobrar i 1,502,412 642,784
Total activos corrientes 2,435,918 819,308
Activos no corrientes
Inventarios en construcciéon 8 1,659,377 18,129,269
Inventarios disponibles para la venta 9 10,654,680 18,009,652
Activo diferido 12 1,681,737 -
Total activos no corrientes 13,995,794 36,138,921
Total activos 16,431,712 36,958,229
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 10 88,442 1,217,022
Obligaciones financieras 1 - 8,703,280
Impuestos por pagar 506 56
Total pasivos corrientes 88,948 9,920,358
Pasivos no corrientes
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 10 4,558,896 11,640,920
Obligaciones financieras 11 2,600,000 5,516,417
Total pasivos no corrientes 7,158,896 17,157,337
Total pasivos 7,247,844 27,077,695
Patrimonio 9,183,868 9,880,534
Total pasivos y patrimonio 16,431,712 36,958,229

-4';;..

. Rafa oval Ve EC Ka na Ampuero Avla
Representante Legal === Contadora General
Fideicomiso Mercantil Blue Bay il Fideicomiso Mercantil Blue Bay Il




FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY I
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en délares de E.U.A.)

Notas 2017 2016

Venta de bienes inmuebles 14 24,625,396 12,306,378
Costos y Gastos operacionales

Costo de ventas 16 (26,675,302) (14,157,277)
Gastos administrativos 16 (602,130) (380,830)
Gastos de venta (19,667) (13,329)
Gastos financieros (74,458) (259)
Otros ingresos y egresos, neto 367,758 112,332
Pérdida antes de Impuesto a las ganancias (2,378,403) (2,132,985)
Impuesto a las ganancias 12 418,654 -
Resultado integral del afio (1,959,749) (2,132,985)

Ah. Rdfael Sa al Vela
Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Blue Bay Il

Contadora General
Fideicomiso Mercantil Blue Bay Il




FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY II
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en dolares de E.U.A)

Aporte Resultados

Movimientos patrimonial acumulados Total

Saldos a enero 1, 2016 16,896,925 (4,883,406) 12,013,519
Resultado integral del afio - (2,132,985) (2,132,985)
Saldos a diciembre 31, 2016 16,896,925 (7,016,391) 9,880,534
Ajuste por impuesto diferido (Véase nota 12) - 1,263,083 1,263,083
Resultado integral del afio - (1,959,749) (1,959,749)
Saldos a diciembre 31, 2017 16,896,925 (7,713,057) 9,183,868

Fideicomiso Mercantil Blue Bay




FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY I
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en doélares de E.U.A.)

Nota 2017 2016
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Resultado integral del arfio (1,959,749) (2,132,985)
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar, y otras cuentas por cobrar 25,485,024 36,528,169
Inventario en construccion (10,205,410) (2,345,179)
Inventario disponible para la venta 7,354,972 (3,317,266)
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar (8,298,158) (42,819,275)
Efectlvp. neto provisto, (utilizado) en actividades de 12,376,679 (14,086,536)
operacion
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:
Obligaciones financieras (11,619,697) 14,219,697
Efectn.ro n}eto (utilizado), provisto por actividades de (11,619,697) 14,219,697
financiamiento
Aumento neto en efectivo 756,982 133,161
Efectivo, al comienzo del ano 176,524 43,363
Efectivo al final del afio 6 933,506 176,524

presentante Legal
Fideicomiso Mercantil Blue Bay Il

Contadora General
ideicomiso Mercantil Blue Bay Il
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FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY |1
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en délares de EU A

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY Il fue constituido el 12 de junio del 2013 y no
se encuentra inscrito en el Catastro Plblico del Mercado de Valores. Su Constituyente y
Beneficiario es Fideicamiso Mercantil Reims.

El Fideicomiso tiene por objeto servir como un mecanismo idoneo para administrar los
recursos necesarios y llevar a cabo las gestiones e instrucciones establecidas en este
contrato con el fin de coadyugar a la comercializacian de la Urbanizacion Blue Bay en &l
canton Guayaquil. El costo de construccion es de US528,850.119 repartido en 120 lotes
que seran comercializados.

Mediante escritura pUblica celebrada el 20 de mayo del 2015, El Constituyente Inicial
Fideicomiso Mercantil Blue Bay cedio sus derechos de Constituyente y Beneficiario a
Fideicomiso Mercantil Reims,

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de |as siguientes actividades:
» Recibir y administrar los bienes fideicomisitos de manera prudente y diligente.

e La Fiduciaria debera administrar los Bienes gue conforman el patrimonio auténomao y
transferido de conformidad con las instrucciones del contrato.

s La Fiduciaria debera ratificar y cumplir con el convenio de desarrollo urbanistico
suscrito entre la parte Constituyente y/ o Beneficiaria y la comparfiia Metrica.

= La Fiduciaria debera suscribir las escrituras de transferencia de dominio de los
solares de la urbanizacion Blue Bay a favor sus respectivos compradores, una vez
recibida instrucciones por escrito de parte de la Gerencia del Proyectos, incluso
padra transferir los solares a otros fideicomisos o cualquier tipo de sociedades, con el
ohjeto de continuar con el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, manera especial
los solares destinados para la construccidn, promocién y venta de los edificios. Para
tal efecto, Métrica se encargara directamente de gestionar el cobro de todos los
valores adeudados por los compradores.

¢ La Fiduciaria, a su vez, por instrucciones de la Promotora, podra suscribir
conjuntamente con una o varias instituciones del Sistema Financiero escrituras de
constitucion y/o liberacidn de hipotecas o constituir un Fideicomiso en Garantia

respecto los solares o inmuebles pertenecientes al patrimonio auténomo.
1D=j /



FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY ||
MOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMERE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.LLA)

La Fiduciaria debera tener un registro de todos los valores pagados y entregados
a la Parte Constituyente-Beneficiaria de las transacciones efectuadas por
Métrica, quién se compromete a proporcionar a la Fiduciaria, un informe o listado
actualizado de todos los valores cobrados y entregados a la Constituyente.

Cobrar mensualmente del Patrimaonio Autonomo que administre, si hubiera |os fondos
por lo gue le corresponda por concepto de honorarios a la Fiduciaria, en caso de que
la parte Constituyente y/o Parte Beneficiaria no lo pagare oporfunamente.

Representar al Fideicomiso juridicamente.

FPagar los impuestos, tasas, confribuciones, cargos y costos gue se generen con
motivo de la administracion de este Fideicomiso, incluida la necesidad de defender e
patrimonio auténomo frente a terceros, siempre y cuando tuvieren fondos para ello
en el patrimonio auténomo o la parte Constituyente yfo Parte Beneficiaria se lo
proporcionare, caso contrario, la Fiduciaria no sera responsable de realizar los pagos
o acciones determinados en este apartado. Asimismo, la Fiduciaria podra solicitar a
Métrica el pago de los impuestos y demas cargos establecidos en el presente
apartado.

Fodra enajenar los bienes que conforman el patrimonio autonome, de conformidad
con las instrucciones que le imparta, por escrito, la Promotora,

Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a |a calidad de representante legal
del fideicomiso mercantil propietario de los Bienes transferidos o que se transfiera a
titulo de fideicomiso mercantil, ajustandose exclusivamente a los lineamientos vy
obligaciones determinados en la Ley de Mercado de Valores y en el presente
contrato.

Fodra adquirir, cuando asi se lo instruya por escrito La Parte Beneficiaria o la
Promotora, nuevos bienes a cualguier titulo, entre ellos, pero sin ser limitativo,
compraventa, dacion de pago, donacion, adjudicacion, aporte, efc. Para estos
efectos queda plenamente autorizada para suscribir los respectivos contratos ylo
participar en subastas o rematas.

Administrar los Bienes o Activos conforme los terminos del presente contrato y las
demds instrucciones que imparta La Parte Constituyente Beneficiaria o La Gerencia
de Proyecto. Estd facultada La Fiduciaria para realizar gestiones de tenencia,
custodia, enajenacion y transferencia a cualguier titulo, de los bienes del fideicomiso
mercantil, en los teérminos senalados en el contrato,

La parte Constituyente, instruye a La Fiduciaria, registrar contablements los Bienes al
valor de |a propiedad resultante del avallo que se agrega coma habilitante,

La parte Constituyente se reserva el derecho de impartir otras instrucciones a la
Fiduciaria, siempre que guarden armonia con el espiritu del contrato, sin necesidad
de modificar el mismo. En general realizar todos los actos y contratos de
administracion o de disposicion que fuera necesarios para el cumplimiento de la
finalidad sefialada en el contrato, de manera que no sea la falta de instruccién
especifica la que impida su ejecucion. Todos |os gastos, honorarios ¥ demés;

11



2.1

FIDEICOMISO MERCANTIL BLUE BAY |
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMERE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dolares de E.LULA.)

egresos  en los que deba incurrir la Fiduciaria para el cumplimiento de las
instruccionas contenidas en el contrato, seran de cuenta y cargo del patrimonio
auténomo, guedando la Fiduciaria expresamente autorizada a contratar a terceros
para gl cumplimiento de estas instrucciones, en caso de creerlo necesario. En caso
de que el patrimonio autdénome no cuente con los valores necesarios, |a beneficiaria
0 suU sucesora en derecho asumira, todos los gastos, honorarios y demas egresos. La
Fiduciaria sera responsable por &l manejo de los recursos recibidos desde el
momento de su recepcion, mas no desde la fecha de vigencia del Fideicomiso. Asi
misrmno, la Fiduciaria sera responsable por los recursos recibidos en este Fideicomiso
y no respondera de aguellos valores que hayan sido entregados por los Promitentes
Compradores a los Constituyentes o a la Promotora con anterioridad a la constitucion
de este fideicomiso. Por otra parte, la Fiduciaria no sera responsable por |a
gjecucion de |as instrucciones del contrate o de las que impartiere la Promotora, en
caso de gue no se cusnte con los recursos necesarios para suU realizacion o
ejecucion por parte de la Fiduciaria o de terceros que se requiera contratar. Sin
perjuicio de las designaciones o contrataciones realizadas segun lo estipulado en el
contrato o por instrucciones de la Promotora, de los Beneficiarios o de cualguier otro
autorizado para elle; si los organismos ¢ personas antes referidas, no toman las
decisiones necesarias para obtener el cumplimiento de las obligaciones de los
contratistas del Fideicomiso, |a Fiduciaria actuando a nombre y representacion del
Fideicomiso Mercantil y sin reguerir de autorizacién adicional alguna podra decidir la
terminacion de los contratos, la ejecucion de las garantias, |la desighacion de los
reemplazantes y los términos de |os nuevos contratos; a efectos de welar por el
cumplimiento de |a finalidad del Fideicomiso Mercantil.

Durante el afioc 2017 y 2018, |la Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo con coémo se han presentado en el desarrollo del
Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de estos estados financieros, Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacién

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

Los presentes estados financieros del Fideicomise al 31 de diciembre del 2017 y 2016
han sido preparados de acuerdo con las Mormas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF), emitidas por el Conszejo de Mormas Internacionales de Contabilidad
(IASBE), las gue han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los gjercicios que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principio del costo histérico, a excepcion de |os actiuos?/
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2,2

FIDEICOMISO MERCANTIL ELUE BAY |l
MNOTAS DE .OS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresades en ddlares de E.U A

financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, que se los mide
a valor razonable.

La preparacion de ios estados financieros de acuerdo con NIIF reguiere el tso de ciertos
estimados contables criticos, También requiere que la Administradora ejerza su juicio en el
procese de aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este procesoc contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimadas por la Administradara.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones einitidas internacionalmente

& la fecha de emisidn de estos estados financieros, 82 han publicado enmiendas, megjoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han enfrade en vigencia y que <l
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacién. El 1ASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacidn obligatoria a partir de fas
fechas indicadas a continuacion (gnicamente se incluyen las enmiendas, mejoras €
interpretaciones aplicables al Fideicomiso):

Aplicacidn ohligaloria
para gjercieles nlclados a

Morma Tpodecambio paillrde:

MIC 40 Aclarackdi sebre |as transfarencias de propiedadas da inverticon. lde ehoro det 2018

MIIF 2 Clasificacidn y valoracign de tranzaccionas con paEes basados an accionas. lde enoro ded 2018

MIIF 4 Aplicacion de los instrumentos financigros “MIIF 37 con la HIEF 4. 14de enero ded 2083

MIIF 9 Faconocimiente v medicidn de actives financieros. 1de anero de 2013

MIIF 3 53¢ ha revisado de forma sustancial la contakilidad de coberturas para parmile ldeoncro ded 2018
reflejar meior las actividades de gestion de riesgas.

MIIF £5 RegueTtimizntos pata reconacimtiente de ingresos que apfican a iodos los lde cnoro def 2018
contratas con clientes,

CIWHF 22 Transacciones en moneds extranjera con recursos radcibldas por adelantadao. 1ldeenero ded 2083

MIC 28 Participacionas a largo plaze en asocizdas v negoclos conjuntos. 1de anero dei 2039
Caracierisilcas de prepago con compensacicn negativa, o cueal define

MIIF 9 prasantar 3 medic un instrumento de deuda cuande se e permite al 1¢le enmro dod 2019
prastatario pagar por adelantado el instrumento por un monto menor al
capital pendiente de paga y |os intereses aderdados,

RIIF L& Mureve enfoque para gque el arrendatario deba reconocer [os activos v pasives ldeonoro ded 20359
originados en un contrato de arrendarmienko.

CIMAF23 Lz incertidumbre frenie a los tratarnientos del impuesto & 125 gananckas. 1de enero dei 2019

MG 1T Contratos de segwros {Reemylars: & la WITF ). 1de enerc def 2021

MIIF 10 Sohre [a wenta o aporkes de activos antre un [oversionista y sus asociadas ¥ Indefinida

NIC 28 NEERCIOS Conjuntos.

La Administradora del Fideicomiso estima que |la adopcion de las nuevas normas,
enmigndas a fas NIIF ¢ interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no se generard un impacte significativo en los estados financigres en el
gjercicio de su aplicacidn inicial.

12 g



FIDEICOMISS MERCANTIL ELUE BAY |l
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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2.3 Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la monada del ambiente econémico primario
donde opera el Fideicomiso {moneda funcional). Las cifras incluidas en |os estados
financieros adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses, que corresponde a |a
moneda funcional y a la moneda de presentacion del Fideicomiso.

2.4 Efectivo

El efective incluye los depasitos & Ié vista en bancos, de libre disponibilidad.
2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacion

El Fideicomise clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, "préstamaos y cuentas por
cohrar®, “actives financieros mantenidos hasta su vencimienie" y “actives financieros
disponibles para la venta". Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
calegorias: “pasivos financieroe a valor razenable a través de ganancias y perdidas™ y
"otros pasivos financieros”. La clasificacidn depende del propésito para el cual se
adguirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administradora del
Fideicomiso determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
sU reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre det 2017 y 2018, el Fideicomise mantuvo activos financiercs en la
categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”, y mantuvo Gnicamente pasivos
financieros en la categoria de “otros pasivos financieros™ Las caracteristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

{a) Préstamos y cuentas por cobrar

Representados por cuentas por cobrar 2 clientes. Son aclivos financieros na
derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables ¥ gue na cotizan en un
mercado activo. Se incluyen en el active corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meseas cortados desde la fecha del estado de situacion financiera.

{by Cfros pasivos financieros

Representados en &l estade de situacidn financiera cuentas por pagar a2
proveedores, y obligaciones financieras. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto
por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de |a fecha del estado de

situacidn financiera.
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2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior

Reconocimienta

El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiera en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
gl activo o pagar &l pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonahble mas
cualguier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, &s reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre gue el active o pasive financiero no sea designado
como de “valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y este es significative. Con
posterioridad al reconocimiento inicial el Fideicomiso valoriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicion posterior

{a) Préstamos y cuentas por cobrar

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amaortizado aplicando el
metodo de interés efectivo,

{by Otros pasives financieros

Posterior a su reconocimiento inicial s& miden al costo amortizado aplicando el
metodo de interés efectivo,

2.5.3 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o sl el Fideicomiso transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos v beneficios del active, Un pasivo es eliminade cuando |las obligaciones del
Fideicamiso especificadas en el contrato se han liguidado,

Inventarios en construccion

Las construccionas en curso carresponden a los costos directos como el levantamiento
de estructuras, equipamiento, evacuacion y movimientos de tierra, instalaciones
gléctricas y sanitarias, etc. Los costos indirectos incluyen los honorarios de Gerencia
Téecnica, y Administrativa del Proyecto, del Constructor, entre otros; costos financieros
netos de acuerdo a la MIC 23 y |egales. Las partidas de construcciones en curso seran
activadas como inventarios disponibles para la venta una vez que se haya completado la
construccion y se inicie las operaciones del edificio.

Inventarios disponibles para la venta

La propiedad del Fideicomiso se compone del terreno, el cual se encuentra registrado a
valor razonable, en base a un avallo practicado por un perite calificado por |2
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Superintendencia de Companiia, Valores y Seguros, mas los costos directamente
relacionados para su puesta en condiciones de construccién. El terreno no se amortiza.

2.8 Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende el impussto a la renta corriente y el diferido. El
impueste se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas gue se reconocen directaments en el patrimonio. En este caso el impuesto
tambign se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

{i) Impussto a la renta corriente: La provision para impuesto a la renta se calcula
mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcidn de su
composicion accionarial, y se carga a los resultados del afio en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible.

{ii) Impuesto a |la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, schre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los
estados financieros preparados bajo NIIF. El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias gue han sido promulgadas a |a fecha del estado
de situacidn financiera y gue se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se cancele.

Los impuestos a la renta diferidos activos sdlo se reconocen en la medida que sea
probable gue se produzean beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporarias,

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corrientes v cuando los impuestos a la renta diferidos activos y
pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivas, con respecto a
sus pérdidas tributarias.

2.9 Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Constituyentes iniciales, los
cuales seran restituidos en |a liguidacion del Fidsicomiso.

2.10 Costos y gastos
Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de |a fecha en que se realizar el pago de acuerdo a los

lineamientos de la hase contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 "Presentacidn de
Estados Financieros”.

(WVé&ase pagina siguiente)
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ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos del
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impredecible de los mercades financieros
y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero del
Fideicomiso, ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas v procedimientos de identificacion, medicion y
control, efectuadas a través del Comité de Inversiones del Fideicomiso.

fa) Riesgo de credito

El Riesgo de que una de las partes de un instrumento financiero cause una perdida
financiera a la otra por incumplir una obligacidn, y se origina Unicamente por las
cuentas por cobrar a Constituyentes, cuyo importe en libros es la mejor forma de
representar la maxima exposicion al riesgo de credito sin tener en cuenta ninguna
garantia colateral tomada ni otras mejoras crediticias.

() Riesgo de precio y concentracion

Este Riesgo se encuentra relacionado con el precio, el cual esta influido por
variables, como el indice de precios de la construccion (IPCO) carrelacionado con |a
inflacion que afectaria al consume de |os hogares del pais para el sector inmobiliario
y a los materiales relacionados con la construccion.

(c) Riesgo de hquidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomiso no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligacionss (cuesntas por pagar proveedores ¥
obligaciones finan) o gue ¢l costo de obtener liquidez sea dado bajo condiciones
desventajosas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso
realice estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos
estados financieros v sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos
utilizados por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en |a experiencia
histdrica, cambios en la industria e informacion suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de |las estimacionas bajo
ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso yfo las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.
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Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, el Fideicomiso no ha reguerido estimacionas
contables. Los principales criterios contables constan en la Mota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Cateqorias de instrumentos financieros

2017 216

Corrients Mo Carrients Corriente Mo Corrents
Activa financiero al coslo amortizado
Efectivo (Mota B) 933,506 - 176,524 -
Guentas por cobrar (Nota 7) 1,502 412 2 588 010 -
Total active financiero 2435818 - 734,534 =
Pasivos financieros al costo amorizado
Cuentas por pagar proveadores (MNota 10) 85,730 - 1,184, 562 -
Chligacionss financieras (Mota 11} = 2,600,000 8,703,280 5,916,417
Total paslvos financieros éﬁ.?‘aﬂﬁ 2,600,000 9,847,842 5,518,417

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un active o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

¢« Precios de cotizacidn (no ajustados) en mercados aclivos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

¢ |nformacion distinta a precies de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya due sea directamente (precios), o
indirectamenta {gue se deriven de precios) (nivel 2).

= Informacion sobre el activo o pasivo gue no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercada (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2017 y 20186, el Fideicomiso no existen elementos en o estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior.

EFECTIVO
Camposicion 2017 2016
Bancos 933.508 176.524

Corresponde a efective de libre disponibilidad en el Banco Pichingha C.A y Banco Bolivariana 5.4
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CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composician 2017 2018
Facturacion (a) 1.502.412 558.010
Valores recibidas {b) - 84.774

{a) Corresponde a valores por cobrar a clientes por las ventas de terrenc y de bienes
inmuehiss.

(b} Al 31 de diciembre del 2018, corresponde a valores por cobrar a Métrica del Pacifico
5.A Metripacific por valores recibidos de clientes, por concepto de reserva de
terrencs y departamentos de promitentes compradores del Proyecto Inmobiliario Biue
Bay.

INVENTARIO EN CONSTRUCCION

Compasicidn 27 2018

Elue Bay 2 (1) 1.658.377 1.658.377

Elue Bay 3 - 16.432.948

Generales - 20228

Municipales - 1E.716
1.689.377 18.129.269

(@) Corresponde a un terreno ubicado en la lotizacion Isla Mocaoli a lado del Terreno
Blue Bay 3, el mismo consta de 4302.71 m?

INVENTARIOS DISPONIBELE PARA LA VENTA

Compaosicign 2017 2116
Solares (&) 5208093 8.814.402
Edificig Blug Bay 3 (k) 2.894 825 -
Edificio Blue Bay 1 (z} 1724728 5.330.387
Edificia Blue Bay 4 (d} 726.034 Z.354.883
T 10.654.580 18.009.652

(a) Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, corresponden a 25 y 31 solares gue se
encuentran disponibles para la venta en la Urbanizacién Blue Bay, en la Isla Mocoli,
&n ja Parroquia La Puntilla del Cantdn Samborondon de la provincia ded Guayas que
seran comercializados.

by Al 31 de diciembre del 2017, corresponde a 18 parquens por US$215.827, 9
departamentos por US$2.743.026, v 9 badegas por USE 35871, que se encugntran
dispanibles para la veria da la Urbanizacion Blue Bay ubicado en |a Isla Mocoli.
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(c} Corresponde a B parqueos por USE71.943 (2016: 43 parqueos por US$852.778), 4
departamentos por US$1.588.836 (2018 18 departamentos por US$5.850.121) y 4
bodegas por USH15.987 (2016: 20 bodegas por US5120.4568), que se enclentran
disponibles para fa venta de la Urhanizacion Blue Bay ubicado en fa |sla Mocoli.

(d) Corresponde a 6 parqueos por US$71.635 (2016: 15 parqueos por U5$242.384); 1
departamento por US$653.402 {2018 5 departamentos por US$2.087.273) y 1
bodega por USS$3.097 (2016: 5 hodagas por USE35.224), que se encueniran
disponibles para la venta de {a Urbanizacién Blue Bay, ubicados &n ia Isla Mocali.

CUENTAS POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Compuosicion 2017 2018
Promitentes Compradores (a) 4 558,806 11.6840.920
Proveedores {b) B5.730 1,104,562
Otros 2,712 22,480
4.847.338 12 857 242
{-} Porcién a largo plaze {4,558 806) (11.640.0200
S8.442 1.217.022

(a} Corresponde a los valores rectbidos por las reservas de los Promitentes
Compradores de las unidades inmobiliarias, en funcién a los confratos firmados por
tos clientes.

(b} Corresponde principalments a facturas por pagar a Meétrica det Pacifico SA.
Metripacific, por concepto de reembolso de los gastos incumidos en la construccion
de inmuebles.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion 2017 2016

Banco Bolivariano C.A.

Préstarmo al 7,51% anual y vencimiento julio del 2018, 2.600.000 -

Frastamo al 3,33% anual v vencimiento agosto del 2017 - 6.000.000

Préstarno al 8,33% anual y vencimiento febrero del 2019, - B.219.697
2 8600.000 14210697

(i Porcion a [argo plazo {2.500.000) {(5.516.417}

- a.703.280
SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

{a) Situacion fiscat

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fidesicomisa no ha sido
fiscalizado por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria
vigerte, los afios 2014 al 2016 se encuentran abiertos a revision por parte de las
autoridades fiscales.
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{b) Composicidn def impuesto a las ganancias

Composicidn 2017 2016
Impussto diferido {418.654) -

Corresponde al ingreso por impueste diferide, por la generacién de la pérdida
tributaria aplicable al periodo 2017. A continaacion, un detalle de su determinacién:

2017
Perdida tributaria 85 662
Tasa impositiva 25%
Total impuesto diferido 248415
Ajuste cambio de tasa pérdidas de afios anterfores 172,238

418.654

A continuacitn, un detalle de su movimisnto;
2017 201

FP&rdida tributaria afios antericres 5741288 5741286
{(+iPérdida tributaria del gjarcicio 985662 -
Tatal pérdidas tributarias 5.726.248 5741286
Tasa impositiva 25% 22%:
Total active por impuesto diferida 1.681.737 1.263.083 (1)

{NE| Fidfeicomisa realizd el reconccimients de impugstos diferidos de afios anterioras
en ef periodo 2017, de acuerde a la NIC 8 como correccién de efror

{c) Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 20110 entrd en viger la norma que exige ef pago de un
“anticipo minime de impuesto a la renta’, cuyo valor es calculado en funcian de las
cifras del afio anterior y en base del 0.2% del pafrimonio, (.2% de los costos y gastos
deducibles, (.4% de los activos y 0.4% de |os ingresos gravables.

La referida norma establecid que en casc de que el impueste a |a renta causado sea
menaor que el monto del anticipo minimo, este (ltimo se convertird en impussto a la
renta definitive, 2 menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucidn, lo cual padria ser aplicable, an limitadas circunstancias descritas en |2
norma que rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2017 v 2016, el Fideicomise no ha determinado anticipo de
impuesto a la renta.
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Conciliacion del resultado contable-tributario

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las
utilidades gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinverlidas por
el contribuyente.

2017 2016
FPérdida antes de impuesto a la renta (2.378.403) (2,132.8985)
Mas: Gastos no deducibles 1.392.741 88.017
Base imponible de impuesto a |a renta (985.662) (1.363.968)
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%

Impuesto a la renta causado - -

{e} Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar |a Reactivacién Econdmica del Ecuador; Expedida

mediante Registro Oficial No. 150 del 28 de diciembre del 2017, mediante |a cual, se
establecen entre ofras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria:

Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.

Rebaja de 3 puntos porcentuales de |a tarifa general del impuesto a la renta para
micro y pequefias empresas, y exportadores habituales que mantengan o
incrementen empleo,

Deduccion adicional para micro empresas, de una fraccién basica desgravada con
tarifa cero por ciento para perscnas naturales.

Exonerar por 3 afios del impuesto a |a renta a las nuevas micro empresas, gus
generen empleos y generen valar agregade en sus procasos productivos.

Las provisiones por jubilacién patronal y bonificacion por desahucio serdn no
deducibles.

Las operaciones mayores a mil délares de estados unidos deben de forma
obligatoria utilizar |as instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

Se excluye para el calculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos
por sueldos y salarios, décima tercera y cuarta remuneracion, asi como los
apories patronales al |nstituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que
mantengan en el exterior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro y
crédito, administradoras de fondos v fideicomisos, casas de valores, aseguradoras
y reaseguradoras, y entidades de compraventa de cartera,

Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados vy lo ha puesto en
practica.
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PATRIMONIO DEL FIDEICOMISC

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el patimaonio del Fideicomise esta conformado por;
aporte de los 120 solares ubicados en la Urbanizacién “Blue Bay' de la Isla Mocoll,
Parroguia Satelital Urbana La Puntilla del Cantén Sambaorondaon, y los resultados.

INGRESOS
Composicion 201 201
Departamentos 20855817 10.567 285
Parqueos 2.260.000 956,000
Terrenos 1.280.579 627.050
Bodegas 220.000 156.000
24 625 396 12.306.378
COSTOS DE VENTA
Composicion 2017 2016
Terrenos 3.B08.308 B67 351
Bodegas 845634 257.552
Departamentos 19,302 8927 11.668.024
Farglecs 2918 432 1.664 350
26675502 14157 277
GASTOS ADMINISTRATIVOS
Composicidn 2017 2018
Honorarios y servicios prestados 454,945 258 575
Impuestos, tasas vy permisos 117.789 118.621
Servicios basicos 29309 2585
Otros I B9
602.130 380.830
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de estos estados financieros
no se produjeron eventos que, en opinién de la Administracion del Fideicomiso, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en
los mismos.
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