'L'NIVErRSIDA'\I' DEL
AZUA

UNIVERSIDAD DEL AZUAY
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS

ESCUELA DE DERECHO

EL NUEVO REGIMEN DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO EN EL
ECUADOR

Trabajo de Graduacién previo a la obtencién del Titulo de:

Abogado de los Tribunales de Justicia de la Republica.
Autor: Monica Bernarda Coello Pesantez
Director: Dr. Rodrigo Andrés Cordero Moscoso

Cuenca, Ecuador

2015



DEDICATORIA

A mis padres, Monica y Santiago; a mi hermana Paula; a mis abuelitas, Maria Luisa

y Martha, por ser el motor de mi vida y un ejemplo de amor, honestidad y sabiduria.



AGRADECIMIENTOS

A mi familia paterna y materna, por la unién e incondicionalidad que los caracteriza,

pues su apoyo ha sido esencial para mi crecimiento.

A mi director de monografia, Dr. Rodrigo Andres Cordero Moscoso, quien a mas de
haber guiado con sabiduria y responsabilidad el presente trabajo de grado, ha sido un

excelente maestro y gran amigo durante toda mi carrera universitaria y laboral.

A mis amigos y compafieros de curso por estar presentes en estos cinco afios; en
especial a Maria José Vega y Viviana Cordero por quienes siento un carifio y respeto

muy especial.

A todas aquellas personas que a lo largo de la carrera me brindaron su apoyo

incondicional para conseguir la meta que hoy he alcanzado.



INDICE DE CONTENIDOS

DEDICATORIA ..o i
AGRADECIMIENTOS ......oiiii ii
RESUMEN ... vii
ABSTRACT L. viii

CAPITULO I: ELEMENTOS GENERALES DEL FIDEICOMISO MERCANTIL .9
1.1 Etimologia, conceptos y antecedentes histdricos del Fideicomiso en general. .. 9
1.1.1 El fideicomiso en el Derecho Romano y Anglosajon.............c.c.......... 10

1.2 El fideicomiso mercantil como herramienta aplicada por el Derecho

ECUALOMANO ... ..ot 13
1.2.1 Evolucién del fideicomiso mercantil en la legislacion ecuatoriana..... 13
1.2 Clases de fideicomiso mercantil ..........cccccevvvienieeienie e 17
CAPITULO 2: FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO .....cccoceevviriinnne, 20
2.1 Nocién, entorno y concepto de fideicomiso mercantil inmobiliario ............ 20
2.2 Caracteres del contrato de Fideicomiso Mercantil Inmobiliario.................. 21
2.3 Importancia del contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario................. 25
2.4 Elementos del contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario ................... 25

2.4.1 Partes contractuales como elemento personal y demas entes intervinientes en

el proceso de ejecucion del fideicomiso mercantil inmobiliario. ................... 26
2.4.2 Elemento real .........coovviiiiiiec e 39

CAPITULO 3: LEGISLACION Y REGIMEN TRIBUTARIO APLICABLE AL
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ......ooiiiiiiiii e 43



3.1 REGIMEN SOCIEIAITO ..ot 43

3.2 Ley de Mercado de ValOres ... 44
34 REGIMEN THDULAMIO ..o 46
34.1 Normas tributarias generales..........cccocvvveiveieiie s 46
3.4.2 Normas tributarias seccionales. Régimen Municipal aplicable ........... 49
CAPITULO 4: ETAPAS DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO.......cccooveiienee 60
4.1 Etapa Preliminar .........c.ccciiiiicc e 60
41.1 CONSEITUCION ..t 60
4.1.2 APIODACIONES. ...ttt 63
4.1.3 FINANCIAMIENTO ...t 64
4.1.4 Punto de eqUIlIDIIO ......cc.ocieiiee e 65
4.2 Etapa de desarrollo y construccion del proyecto..........c.cccceveeccvceicienne, 68
4.3 Etapa de entrega y HQUIdaCION..........covirniiie e 68
CAPITULO 5: EFICACIA DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO..........cccueeue.e. 72
5.1. Ventajas y desventajas del fideicomiso inmobiliario .............cccccovevvveiinnnn, 72
5.2 El fideicomiso inmobiliario frente a sociedades mercantiles......................... 76
521 Analisis comparativo referente a la constitucion ...........ccccccocevvennne. 78
522 Analisis comparativo frente a operaciones y costos de administracion81
523 Analisis comparativo referente a la liquidacion..............cccccoevvennne. 82
CONGCLUSIONES ...ttt be e nee e 84
BIBLIOGRAFIA ...ttt 87



Vi



RESUMEN

El Fideicomiso Inmobiliario supone un contrato por medio del cual una persona
Ilamada constituyente transfiere la propiedad, ya sea de recursos dinerarios o de un
bien inmueble, a un patrimonio autonomo que dotado de personalidad juridica y
protegido por su propia naturaleza de independiente, sera administrado por un tercero
fiduciario en base a las directrices establecidas en el contrato constitutivo y la Ley para

conseguir el objetivo planteado, esto es, la construccion de un proyecto inmobiliario.

En el Ecuador, esta figura juridica es relativamente nueva; empero, a pesar de su corta
vigencia y de encontrarse en proceso de desarrollo normativo, es un medio seguro,
eficaz y adecuado al momento de realizar emprendimientos inmobiliarios, pues
presenta sendas ventajas que benefician a cada una de las personas participes en el
proyecto, ya sea en calidad de constituyentes, constituyentes adherentes,

inversionistas, constructores o beneficiarios.
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ABSTRACT

ABSTRACT

A Land Trust model is a contract by which a person called constitutive member or Settlor
transfers the property o} the trust, either of money resources or immovable property to an
autonomous patrimony that has legal personality and is protected by its independent nature,
which will be managed by a third part); (trustee) based on the guidelines stablished in the
security agreement and the law S0 as to achieve the stated objective; which refers to the

construction of a Real Estate project.

In Ecuador this legal concept is relatively new:; however, despite the fact that it has been in
force for a short time, and in a legislative process, it is a safe, effective and appropriate way
when making real estate projects, as it has advantages that benefit each of the people
participating in the project, either as constituents, adherent constituents, investors, builders

or beneficiaries.
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CAPITULO I: ELEMENTOS GENERALES DEL FIDEICOMISO
MERCANTIL

1.1 Etimologia, conceptos y antecedentes histéricos del Fideicomiso en general.

Etimologicamente la palabra fideicomiso proviene del latin fides que significa fe
o confianza y commissus que significa comision o encargo, es decir, el fideicomiso

supone un encargo o una comisién de confianza.

En general todo el derecho referente a las obligaciones tiene por sustento la
confianza, pues el hecho de convenir, pactar o estipular con otra persona supone
confiar en su correcto actuar, sin embargo, segun sea el caso los contratos requieren
menor o mayor grado de confianza, asi por ejemplo, si comparamos la permuta de
bienes de escaso valor frente a un negocio fiduciario en el cual el fideicomitente, al
tratarse de un contrato intuitu personae deposita toda su confianza en el fiduciario
esperando que este administre de manera correcta el bien o bienes a él entregados, es
evidente que en el segundo supuesto, mas que en el primero, la confianza se torna en

elemento esencial.

Osvaldo J. Marzorati, define a la figura del fideicomiso como “aquel conjunto de
obligaciones que constituye una persona llamada fideicomitente o fiduciante y obliga
a una o mas personas llamadas fiduciarios a mantener y administrar los bienes que
controlan, a favor de una o mas personas llamadas beneficiarios incluyendo al propio
fideicomitente.” (Marzorati, 2003)



Carregal lo define como el “contrato por el cual una persona recibe de otra un
encargo respecto de un bien determinado cuya propiedad se le transfiere a un titulo de
confianza para que al cumplimiento de un plazo o condiciéon le dé el destino
convenido.” (Carregal, EI Fideicomiso: Regulacion juridica y posibilidades préacticas,
1982)

Para Hayzus, “el fideicomiso sirve de marco y sustento juridico para la asignacion
de beneficios econdmicos derivados de la propiedad de ciertos bienes, conforme a la
voluntad de su duefio y con efectos hacia el futuro. Es un modo de disposicion de la
propiedad que “ata” los bienes a un destino determinado, en interés de personas

distintas de aquella que recibe la propiedad”. (Hayzus, 2011)

Siendo asi, al hablar de fideicomiso nos referimos a un conjunto de obligaciones
que teniendo como principal elemento la confianza, supone la transferencia de la
propiedad de uno o mas bienes por parte del fiduciante a una tercera persona Illamada
fiduciario, para que esta ultima los administre y cumpla una finalidad determinada en
provecho de uno o méas beneficiarios e incluso del mismo constituyente o fiduciante,
teniendo presente que para dicho efecto, el bien entregado constituye un patrimonio

autonomo e independiente de quien lo constituyo.
1.1.1 El fideicomiso en el Derecho Romano y Anglosajon

La figura del fideicomiso tiene sus origenes en los derechos Romano y

Anglosajon.

En Roma en el afio 753 a.C. aproximadamente, se empieza a utilizar la figura
de la mancipatio o in jure cesio como un contrato Gtil para transferir la propiedad de
bienes, por medio de este, la persona que recibia el bien quedaba comprometida a
restituirlo una vez se haya cumplido la finalidad establecida entre las partes, dicho
compromiso suponia un acuerdo de confianza, lo cual sent6 las bases para que derive
de este contrato el Ilamado pactum fiduciae. Adicionalmente, en el area del derecho

sucesorio, con estos mismos antecedentes surgio el llamado fideicommissum.

El pactum fiduciae, se subdividio en fiducia cum creditore y fiducia cum amico.
La figura de la fiducia cum creditore, llegd a constituir el Gnico instrumento de garantia

antes de la aparicion de la prenda y la hipoteca, y supuso un negocio oneroso por medio
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del cual el deudor o fiduciante, a fin de brindar seguridad real al acreedor o fiduciario,
transferia la propiedad de un bien por medio de la mancipatio o in jure cesio para que
una vez cancelada la obligacion, este se lo retransmita, sin embargo en este negocio el
deudor siempre se encontraba en desventaja, pues al tener como sustento Unica y
exclusivamente la buena fe del acreedor, en caso de haber cumplido la con obligacion,
el deudor no tenia mecanismo alguno para obligar al acreedor a restituirle el bien

entregado. (Rodriguez Azuero, 2005)

Como solucion a los inconvenientes que presentaba la figura juridica en sus
inicios, nace la aplicacion de una accion llamada actio fiduciae, que podia ser
planteada de manera directa por el fiduciante para precautelar sus derechos, sirviendo
como presupuesto principal de su ejercicio dos hipdétesis; la primera suponia que, en
caso de que el acreedor enajenara el bien antes del plazo pactado para el cumplimiento
de la obligacién, el fiduciante podia reclamar por medio de esta accion y de manera
directa, la indemnizacién correspondiente o la devolucion del valor recibido; la
segunda fue planteada a fin de que el fiduciante, de igual manera pueda reclamar una
indemnizacién o devolucién de valores en caso de que habiéndose cumplido el plazo
estipulado en el contrato y sin incumplirse la obligacién, el fiduciario o acreedor

vendiese el bien.

A pesar de la existencia de la actio fiduciae, la figura juridica de la fiducia cum
creditore dejé de utilizarse, pues las desventajas que presentaba eran mayores a los
beneficios obtenidos por la ejecucion de la accion directa antes mencionada, ya que el
deudor o fiduciante constantemente se encontraba en una situacion dificil al estar en
ese entonces, impedido de iniciar acciones en contra de terceros que posean el bien
dado en garantia en caso de que el fiduciario lo hubiese enajenado antes de fenecido
el plazo para el cumplimiento de la obligacion, pues el fiduciante no conservaba ni una
nuda propiedad sobre el bien y en caso de que el fiduciario se declarase insolvente,
desaparecia toda posibilidad de indemnizacion.

Por su parte la fiducia cum amico, surgié como una forma contractual a titulo
gratuito, misma que al contrario de la fiducia cum creditore se estipulaba a
conveniencia del fiduciante y suponia la trasferencia de una mera tenencia de bienes
al fiduciario, a fin de que este los administre y defienda de ataques de terceros cuando

el fiduciante se encontraba ausente o imposibilitado de hacerlo por sus propios medios,
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al otorgar por medio de este contrato las méas amplias facultades sobre sus bienes, el
fiduciante necesitaba contar con una persona de su entera confianza para constituirlo
como fiduciario, pues siempre existia el riesgo de que este Ultimo abuse de las

facultades a él otorgadas y lo perjudique gravemente. (Rodriguez Azuero, 2005)

Finalmente el Derecho Romano reconoci6 otra forma de fideicomiso llamada
fideicommissum, misma que surgié como solucién a las necesidades de ejecutar la
voluntad de los testadores, evitando asi caer por eso en las multiples incapacidades
para heredar establecidas en su legislacién; de esta manera, aplicando la figura del
fideicommisum el testador hacia que una persona de su entera confianza y capaz de
suceder, al momento de su muerte reciba un bien y lo administre en beneficio de
quienes se encontraban prohibidos de heredar con la consigna de que en lo posterior y

en caso de ser posible, la propiedad de dicho bien les sea transmitida a estos ultimos.

El Derecho Anglosajon por su parte, teniendo como fundamento a la figura de
la fiducia cum amico del Derecho Romano, desarrolld la teoria del Use,
estableciéndola como un contrato por medio del cual una persona transferia sus tierras
a nombre de un tercero para que este, con obligacion de conciencia y por un
entendimiento o acuerdo de buena fe entre las partes las administrara en beneficio de
quien el constituyente lo estableciera, permitiendo al beneficiario disfrutar de todas y

cada una de las utilidades derivadas de la tierra.

Este instrumento fue utilizado en la edad media donde las comunidades
religiosas se encontraban impedidas de poseer bienes inmuebles y, para evadir dichas
reglamentaciones, los monjes obtenian a través de terceras personas, bienes que en lo
posterior serian destinados a satisfacer las necesidades de la comunidad. Esta figura
también fue aplicada en tiempos de guerra para eludir las multiples confiscaciones, o
como medio de proteccién para las familias de los caballeros en caso de que estos

fallecieran en las cruzadas. (Rodriguez Azuero, 2005)

El Use fue el antecedente del Trust, cuya esencia es muy parecida a las
disposiciones del Derecho Romano, pues supone una relacion fiduciaria con respecto
a ciertos bienes por medio de la cual, la persona que los conserva o trustee se encuentra
en la obligacion de administrarlos bajo principios de equidad, en beneficio de un

tercero.
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1.2 El fideicomiso mercantil como herramienta aplicada por el Derecho

Ecuatoriano
1.2.1 Evolucion del fideicomiso mercantil en la legislacion ecuatoriana

La historia del fideicomiso mercantil en el Ecuador se remonta al afio 1963
cuando fue expedida la Ley de Titulos de Crédito, misma que al regular los
Certificados de Participacion, también reconoce la existencia de fideicomisos, es asi

que en su Art. 70 establecié que:

“Los certificados de participacion son titulos de crédito que representan: 1°. El
derecho de una parte alicuota de los frutos o rendimientos de los valores,
derechos o bienes de cualquier clase que tenga en fideicomiso irrevocable para
este propdsito, la sociedad fiduciaria que los emita.” (Ley General de
Operaciones de Crédito, 1963)

Entre sus demas disposiciones esta Ley dio el caracter de muebles a todos los
certificados, incluyendo en ellos, aquellos que consten de bienes inmuebles
fideicomitidos; determind ademas que las Unicas entidades autorizadas para emitir
dichos certificados eran aquellas fiduciarias sujetas al control de la Superintendencia
de Bancos y finalmente prohibi6 la extincion del fideicomiso mientras existan saldos
pendientes de créditos por certificados o participaciones de los frutos a cargo de la
masa fiduciaria (Ley de Titulos de Crédito , 1963). Esta ley evidentemente carecié de

un aporte significativo y fue rapidamente derogada.

La Ley General de Operaciones de Crédito publicada en el Registro Oficial No.
133 del 19 de diciembre de 1963, a diferencia de la anterior, a partir del articulo 75
conceptualiza y regula la figura del fideicomiso, concibiéndolo como el acto de
voluntad por medio del cual “el fideicomitente destina bienes a un fin licito
determinado, encomendando la realizacion de este fin a una entidad fiduciaria” (Ley
General de Operaciones de Crédito, 1963), prohibiendo fideicomisos secretos y
estableciendo la obligatoriedad de que una vez cumplido el fin para el cual fue
constituido, los bienes fideicomisitos regresaran al patrimonio del constituyente (Ley
General de Operaciones de Crédito, 1963). A pesar de haber sido bien concebida, esta

ley también fue derogada al poco tiempo de su publicacion.
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Treinta afios después en 1993, el fideicomiso mercantil es incorporado
nuevamente en nuestra legislacion por el Art. 80 de la Ley de Mercado de Valores,
misma que reformando el Codigo de Comercio, como titulo innumerado incluye cuatro

disposiciones:

“Art. (...) Se denomina fideicomiso mercantil al acto en virtud del cual una o
mas personas llamadas constituyente transfieren dineros u otros bienes a otra
Ilamada fiduciario, quien se obliga a administrarlos por un plazo o para cumplir

una finalidad especifica.

El fideicomiso asi conformado tendrd independencia total de sus
constituyentes y se establece por instrumento abierto o cerrado con el objeto

destinarlo a la actividades sefialadas por el o los contribuyentes.

Para estos efectos, se entiende por instrumento publico abierto aquel cuyas
disposiciones no estan sujetas a reserva alguna y, por instrumento publico
cerrado, aquel que esta sujeto a la reserva total o parcial impuesta por el propio

aportante

Art. (...)Los bienes, dineros o valores que constituyen el patrimonio de este
fideicomiso, podran ser libremente administrados por el fiduciario de la forma
que estimare mas conveniente dentro de los objetivos sefialados y en funcién
de lograr el mejor desempefio y atencion de su cargo. Sin embargo, el
fideicomiso en su conjunto no sera negociable ni embargable, y al término del
plazo sefialado o cumplida la condicién, sera entregado exclusivamente a él o
los beneficiarios en el titulo constitutivo del mismo o sucesores en derecho. El
fiduciario respondera de cualquier pérdida que fuere ocasionada por su culpa o

negligencia de la inversién o en el manejo y atencién del patrimonio fiduciario.

Art. (...) Una vez constituido el fideicomiso éste no podra ser revocado, sin
embargo de lo cual, en su acto constitutivo podréa establecer el reparto de
beneficios periodicos y las causas 0 mecanismos para transferir, la
administracion del mismo a otro fiduciario. El fiduciario no podra delegar sus

funciones.
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Art. (...) El fideicomiso sera siempre remunerado en las formas que se
determine en el acto constitutivo y se prohibe al fiduciario garantizar beneficios
o rendimientos. El fiduciario sera responsable de los impuestos que genere la

propiedad fiduciaria mientras esté bajo su administracion.

En lo no previsto en este Titulo, se aplicara al fideicomiso mercantil las
disposiciones del Codigo Civil respecto del Fideicomiso.” (Ley de Mercado de
Valores, 1993)

Por su parte el Reglamento General a la Ley de Mercado de Valores de esa
época, reconoce al fideicomiso mercantil como un mecanismo del mercado de valores
y, ampliando las facultades concedidas a las entidades bancarias, otorgd a los bancos
comerciales y las secciones comerciales de bancos, la facultad de actuar en calidad de
fiduciarios mercantiles (Reglamento General a la Ley de Mercado de Valores , 1993).
Esta normativa fue complementada con una serie de resoluciones emitidas en lo
posterior por la Superintendencia de Bancos y la Junta Bancaria, reglando las
operaciones fiduciarias y permitiendo que la Ley y su Reglamento subsistan hasta el
afo 1997.

Si bien a diferencia de las leyes publicadas anteriormente, la Ley de Mercado de
Valores de 1993, su reglamento y las resoluciones de la Superintendencia de Bancos
y la Junta Bancaria, regularon de manera mas clara y extensa la figura del fideicomiso
mercantil, seguian siendo insuficientes, pues al reglar en pocos articulos y resoluciones
una figura juridica tan compleja y extensa, fue dificil mantener sin inconvenientes su
aplicacion por mucho tiempo; a pesar de aquello, vale recalcar que a partir de su
publicacién, quedaron establecidos los principios fundamentales del fideicomiso

mercantil en el Ecuador.

En 1998 se reforma la Ley de Mercado de Valores mediante acto legislativo,
regulando de manera armonica los principios del fideicomiso mercantil e
introduciéndolos en el Codigo de Comercio. En su Titulo XV se desarrollé de manera
extensa y detallada la figura del fideicomiso, estableciendo entre otros, como uno de
sus mayores aportes, el hecho de restringir Gnicamente para las administradoras de
fondos y fideicomisos y ciertas entidades publicas, la facultad de fungir como

fiduciarios y prestar este servicio, garantizando profesionalismo en el cumplimiento
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de las actividades fiduciarias, pues se trata de entidades especializadas en estos
negocios, dedicadas a velar por el cumplimiento de las disposiciones del constituyente
y la buena administracion de sus bienes, disminuyendo riesgos y comprometiéndose a

cumplir con las obligaciones establecidas por los entes de control.

La Ley de Mercado de Valores de 1998 a su vez crea al Consejo Nacional de
Valores con facultades de regulacién, organismo que expide el Reglamento sobre
Negocios Fiduciarios en el cual se regula a la figura y se reconoce como principales a
cuatro modalidades de negocios fiduciarios, siendo estos los siguientes: de
administracion, garantia, inversion e inmobiliario (Reglamento sobre Negocios
Fiduciarios , 2001). EIl reglamento estuvo vigente hasta que en el afio 2006 se expidio
por parte del Consejo Nacional de Valores, la Codificacion de Resoluciones expedidas
por dicho organismo, incorporandose en el titulo V de su texto el apartado que regula

de manera pormenorizada los negocios fiduciarios.

En el Registro Oficial No. 249 del 20 de mayo de 2014 se publica la Ley
Organica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector Societario y Bursatil, que
reformando la Ley de Mercado de Valores, suple al Consejo Nacional de Valores por
la Junta de Regulacién del Mercado de Valores, misma que surge con la finalidad de
establecer la politica pablica del mercado de valores y dictar las normas para su
funcionamiento y control en concordancia con lo establecido en la Constitucion de la
Republica del Ecuador, los principios y finalidades establecidos en la Ley, dejando
vigente de manera transitoria la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional
de Valores hasta que la Junta establezca su propia regulacion.

Esta Junta tuvo poca vigencia pues el 12 de septiembre de 2014 se publica en
el Registro Oficial el Cddigo Organico Monetario y Financiero, mismo que introduce
en su cuerpo normativo como Libro 1l a la Ley de Mercado de Valores, con todas las
reformas que esta Ultima habria sufrido por la Ley Orgéanica para el Fortalecimiento y
Optimizacion del Sector Societario y Bursatil y por el propio cédigo organico que
ahora la contiene; reemplazando a la Junta de Regulacion del Mercado de Valores por
la nueva Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera como ente Gnico de
control, mismo que forma parte de la Funcion Ejecutiva y que tiene a su cargo el
cumplimiento de 48 funciones especificamente tipificadas en el Art. 14 de dicho

cddigo, las cuales que entre otras cosas le permiten, formular y dirigir las politicas
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monetaria, crediticia, cambiaria y financiera, incluyendo la politica de seguros y de
valores; regular la creacion, constitucidn, organizacion, operacién y liquidacion de las
entidades por esta controlada; regular mediante normas las actividades financieras que
ejercen las entidades del sistema financiero nacional y las actividades de las entidades
de seguros y valores; aprobar la programacién monetaria, crediticia, cambiaria y
financiera, que estara acorde al programa econdémico del Gobierno; establecer los
cupos que las entidades de sectores financiero, privado y popular y solidario podran
contratar con el Banco Central del Ecuador para operaciones de ventanilla de
redescuento o de inversion domestica, sobre la base de su solvencia, relaciones
patrimoniales y la politica econémica que se determine para el efecto. (Cddigo

Organico Monetario y Financiero, 2006)

Cabe anotar que el Cédigo Organico Monetario y Financiero deja vigente de
manera transitoria y en todo lo que no se oponga a esta norma las Resoluciones
emitidas por el Consejo Nacional de Valores, pues la Junta de Regulacion del Mercado

de Valores, por su corta vigencia, no emitio resolucién alguna.
1.2 Clases de fideicomiso mercantil

La figura del fideicomiso puede ser aplicada para concretar las méas variadas
formas juridicas debido a la versatilidad que su esquema presenta y la posibilidad de
aplicarlo a un sin niamero de realidades, haciendo imposible que su clasificacion pueda
ser taxativa. Sin embargo, las formas mas antiguas de aplicacion de esta figura y las
mas utilizadas hasta la actualidad han sido las que a continuacion de manera general
se detallan:

Fideicomiso de Administracion: Es el negocio fiduciario por excelencia pues
Ileva inmerso en su concepto la esencia misma de la figura del fideicomiso. Se trata de
la direccidn de cierta instruccion, por medio de la cual el fiduciario administra los
bienes a él encomendados por el fideicomitente y desarrolla las gestiones confiadas

por este dltimo.

Fideicomiso de Inversidon: Supone la colocacion de recursos dinerarios en
fideicomisos mercantiles con el objeto de que estos sean invertidos y por tanto generen

ganancias en provecho del beneficiario o terceros.
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En este tipo de fideicomisos es indispensable determinar el tipo de inversiones
que le quedan permitidas a la fiduciaria y la forma de actuar de la misma, es decir, es
necesario establecer si la fiduciaria puede actuar de manera completamente autdnoma
bajo directrices generales del fideicomitente pero siempre buscando beneficios para
este, 0 de manera limitada a las instrucciones concretas emitidas por el constituyente,

beneficiario o terceros que se reconozcan en el contrato.

Al ser el fiduciario un medio para lograr los resultados esperados por el
constituyente y al estar sujeto a sus instrucciones, no es responsable de cumplir a
cabalidad con las estipulaciones del contrato si no le son proporcionados los recursos
para ello por parte de quien el documento contractual lo establezca, y tampoco
garantiza la obtencion de ganancias en la inversion realizada pues como en todo
negocio, la generacion de utilidades es incierta y depende muchas veces de factores
externos, quedando limitada de esta manera su accion a meras advertencias que
quedaréan a discrecion del constituyente, beneficiarios o terceros encargados de tomar

decisiones sobre la inversidn segun el contrato mercantil lo estipule en sus clausulas.

Fideicomiso de Garantia: Es un contrato mediante el cual el constituyente que
generalmente es el deudor, a fin de garantizar el cumplimiento de la obligacion
adquirida con un tercero, transfiere la propiedad de uno o varios bienes al fiduciario
para que este se encargue, en caso de incumplimiento por parte del deudor, de vender
los bienes fideicomitidos y cancelar con ese dinero la obligaciones al acreedor, o; en
su defecto, habiéndose cumplido con la obligacion, se encargue de restituir los bienes
al deudor. La obligaciones adquiridas deben estar claramente determinadas en el
contrato y las partes intervinientes deben considerar que el fiduciario, por medio de
este contrato no se convierte en deudor o garante de las obligaciones adquiridas por el
constituyente, pues su funcion se limita a que, en caso de existir incumplimiento por

parte del deudor, se cumplan las estipulaciones previstas en el contrato.

Fideicomiso Testamentario: A diferencia del testamento, el fideicomiso
testamentario supone un contrato por medio del cual una persona, entrega la totalidad
o0 parte de sus bienes al fiduciario pero continta administrandolos él mientras viva. A
su muerte, el fiduciario serd el encargado de cumplir las clausulas contractuales,
transmitiendo la propiedad de los bienes fiduciarios a los beneficiarios determinados

por el fideicomitente, una vez cumplidos los plazos o condiciones descritas en el
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contrato. De esta manera, el contrato de fideicomiso se convierte en irrevocable

solamente al fallecer su constituyente.

Fideicomiso Inmobiliario: Al ser este tipo de fideicomiso el sustento del
presente trabajo de grado, y por tanto se lo analizard a profundidad en capitulos
posteriores, diré como concepto general, que el fideicomiso inmobiliario es un contrato
por medio del cual el fideicomitente transfiere a favor del fiduciario un bien inmueble
que generalmente supone un lote de terreno y recursos financieros para que este los
administre y desarrolle sobre dicho terreno un proyecto inmobiliario o de construccion,
todo esto, a favor de los beneficiarios establecidos en el contrato. En este tipo de
contrato se exigira previa la realizacion del proyecto, el cumplimiento de puntos de

equilibrio técnicos, legales y financieros.

19



CAPITULO 2: FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO
2.1 Nocion, entorno y concepto de fideicomiso mercantil inmobiliario

El fideicomiso mercantil inmobiliario no habia sido regulado de manera directa
por la legislacion ecuatoriana, su tratamiento surge hace poco tiempo como respuesta
al desarrollo econémico, fendbmenos migratorios y necesidades sociales de vivienda,
pues a consecuencia de ello las actividades de construccion se han incrementado de

manera significativa en el pais.

Esta figura empieza a desarrollarse como resultado de conflictos
principalmente provenientes con los adquirientes de viviendas en “planos”, que
mediante promesas de compra venta, pagaban una cuota inicial y se comprometian a
continuar cancelando cuotas periédicamente o un valor total al momento de entrega
del bien, sin que exista seguridad y constancia alguna del manejo de dichos fondos y
si estos iban a ser en efecto, utilizados en la construccion del proyecto inmobiliario en
el cual se estaba adquiriendo el inmueble; muchas veces estos fondos eran utilizados
para cubrir deudas de proyectos distintos, lo que causaba demora en la entrega del
inmueble, incumplimientos contractuales, estafas, fraudes y pérdidas cuantiosas de
dinero para los promitentes compradores, cuyo Unico medio de reclamo era la via
judicial que tampoco garantizaba el reembolso del dinero invertido en caso de

incumplimiento.

El 02 de diciembre de 2013, la ahora Superintendencia de Compafiias, Valores
y Seguros, emite mediante resolucién el Reglamento de Funcionamiento de las
Compaiiias que realizan Actividad Inmobiliaria, mismo que fuera reformado el 24 de
julio de 2014 y que en su texto establece que toda compafiia que se dedique esta
actividad y que para el efecto constituya encargos fiduciarios o en su defecto un
fideicomiso mercantil debe cumplir con el Art. 2 de este Reglamento y las normas
impartidas por el Consejo Nacional de Valores, ahora Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera, convirtiéndose por ello en necesarias un sinnumero de
regulaciones legales especificas que brinden seguridad juridica y transparencia en la
administracion y desarrollo de proyectos inmobiliarios para todas las partes
contractuales a fin de evitar el manejo inadecuado de los fondos destinados a dichos

proyectos y mantener un control que regule la gestion de las compafiias dedicadas a
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esta actividad. (Reglamento de Funcionamiento de las Compafias que realizan
Actividad Inmobiliaria, 2014)

Si bien la Ley de Mercado de Valores contenida en el Libro Il del Cddigo
Organico Monetario y Financiero -en adelante Ley de Mercado de Valores- y la Ley
Orgénica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector Societario y Bursétil, no
conceptualizan al fideicomiso inmobiliario, el numeral tercero del articulo 17, Titulo
V de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores, lo concibe

como:

“El contrato en virtud del cual el constituyente o constituyentes transfieren uno
0 varios inmuebles y/o dinero necesario para la adquisicion del terreno o para
el desarrollo del proyecto inmobiliario, con la finalidad de que la fiduciaria
administre dichos bienes y realice gestiones administrativas ligadas o conexas
para el desarrollo y ejecucién del proyecto inmobiliario, de acuerdo con las
instrucciones sefialadas en el contrato y en favor de los beneficiarios instituidos

en el mismo.

En el contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario deben constar las normas
de control interno (...).” (Codificacién de Resoluciones del Consejo Nacional
de Valores, 2007)

2.2 Caracteres del contrato de Fideicomiso Mercantil Inmobiliario

Como complemento del concepto de fideicomiso inmobiliario establecido en
parrafos anteriores, es necesario determinar de forma clara cada uno de los caracteres
que diferencian a este tipo de contrato de otros comunes, asi, diremos que el

fideicomiso inmobiliario es:

1.- Temporal: pues la trasferencia de bienes al patrimonio autbnomo de un
fideicomiso mercantil para llevar a cabo el proyecto inmobiliario que por medio de
este tipo de contratos se efecta, es Unicamente transitoria. Esta transferencia se
encuentra destinada de manera exclusiva al cumplimiento de la finalidad establecida
por el constituyente, es decir, a la realizacion del proyecto inmobiliario en los términos

y condiciones estipuladas en el documento contractual.
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En la legislacion ecuatoriana, la temporalidad, a mas de encontrarse en estrecha
relacion con la finalidad para la cual se celebra el contrato, es una imposicion legal,

pues el Art. 110 de la Ley de Mercado de Valores, en su inciso tercero, establece que:

“El fideicomiso mercantil tendra un plazo de vigencia o, podra subsistir
hasta el cumplimiento de la finalidad prevista o de una condicion. La
duracion del fideicomiso mercantil no podra ser superior a ochenta afios,

salvo los siguientes casos:
a) Si la condicidn resolutoria es la disolucion de una persona juridica; y,

b) Si los fideicomisos son constituidos con fines culturales o de
investigacion, altruistas o filantropicos, tales como los que tengan por
objeto el establecimiento de museos, bibliotecas, institutos de
investigacion cientifica o difusion de cultura, o de aliviar la situacion de
los interdictos, los huérfanos, los ancianos, minusvalidos y personas
menesterosas, podran subsistir hasta que sea factible cumplir el propdsito
para el que se hubieren constituido.” (Cédigo Organico Monetario y

Financiero, Libro 1l Ley de Mercado de Valores , 2006)

De esta manera, el fideicomiso inmobiliario busca una finalidad especifica
determinada por el constituyente y que por Ley debe cumplirse en un plazo maximo
de ochenta afios en caso de que no se establezca tiempo alguno en el contrato, lo cual
es poco probable que ocurra pues teniendo en cuenta que si bien, la norma regula el
fideicomiso mercantil general y al no existir normativa especifica aplica también al
fideicomiso de la construccion, dentro de un proyecto inmobiliario con inversionistas
y constituyentes que esperan ganancias, y beneficiarios que esperan unidades
inmobiliarias, a mas del control de las etapas de cumplimiento del fideicomiso que
existe por parte de la fiduciaria, se torna imposible el obviar en el contrato la clausula
por medio de la cual se determine el tiempo de duracion del mismo y las condiciones
bajo las cuales sera entregado el proyecto a los beneficiarios. Ademas, considero que
en atencion al principio constitucional contenido en el Art. 30 de la Constitucion del
Ecuador que establece el derecho a la vivienda, la entrega de un proyecto inmobiliario
dependiendo de su magnitud, no puede durar mas del tiempo promedio que

estadisticamente todos los proyectos de esta indole duran y que, seguramente no es
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ochenta afos. De todas formas a pesar de que la legislacion ha establecido un plazo
excesivo, por lo menos garantiza el cumplimiento de las disposiciones del

constituyente y la entrega de los bienes — en algin momento- al beneficiario.

2.- Solemne: para tener plena validez el contrato de fideicomiso inmobiliario
debe ser otorgado mediante escritura publica, esto por mandato legal establecido en el
Art. 47 de la Ley Orgénica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector
Societario y Bursatil que, reformando el inciso primero del Art. 110 de la Ley de
Mercado de Valores manda: “...El contrato de fideicomiso mercantil debera otorgarse
mediante escritura publica.” (Ley Orgéanica para el Fortalecimiento y Optimizacion del
Sector Societario y Bursétil , 2014)

De tal suerte que quien constituya un fideicomiso mercantil de cualquier
indole, incluido uno inmobiliario, se encuentra obligado a hacerlo mediante escritura
publica debidamente celebrada ante cualquier notario que pueda dar fe de dicha

constitucion.

3.- Formal: pues para su constitucién son requisitos minimos y obligatorios los

establecidos en el Art. 120 reformado de la Ley de Mercado de Valores.

4.- Irrevocable: tiene relacion con las prohibiciones establecidas en el numeral
tercero del Art. 120 reformado de la Ley de Mercado de Valores, pues una vez
constituido el fideicomiso inmobiliario este no puede deshacerse o ser modificado o
alterado de manera unilateral, ya que de esta manera se avala en lo posible, el
cumplimiento de la finalidad del contrato. Sin embargo, siempre que no se afecte a
terceros el contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario, puede ser revocado por
mutuo acuerdo de las partes o en su defecto, por resolucion de autoridad competente

como se desprende del texto del Art. 134 de la Ley de Mercado de Valores.

Como principio general una de las caracteristicas del contrato de fideicomiso
inmobiliario es la irrevocabilidad, sin embargo, en los casos antes mencionados

encontramos sus excepciones.

5.- Inembargable: ya que debido a su naturaleza de patrimonio autbnomo y lo
que garantizan, los bienes que conforman el fideicomiso inmobiliario por mandato

legal no pueden ser sujetos de embargo.
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La nueva Ley Organica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector
Societario y Bursatil, en su Art. 52 reforma de la siguiente manera el Art. 121 de la

Ley de Mercado de Valores:
“Art. 52.- Sustituir el articulo 121 por el siguiente:

Art. 121.- Inembargabilidad.- Los bienes del fideicomiso mercantil no pueden
ser embargados ni sujetos a ninguna medida precautelatoria o preventiva por
los acreedores del constituyente, ni por los del beneficiario, salvo pacto en
contrario previsto en el contrato. En ningin caso dichos bienes podran ser
embargados ni objeto de medidas precautelatorias o preventivas por los
acreedores del fiduciario. Los acreedores del constituyente o del beneficiario
podran ejercer las acciones sobre los derechos o beneficios que a estos les
correspondan en atencién a los efectos propios del contrato de fideicomiso
mercantil.” (Ley Organica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector
Societario y Bursétil , 2014)

Esta caracteristica esta encaminada a proteger los bienes entregados en
fideicomiso a fin de que el fiduciario pueda cumplir con la finalidad establecida por el

constituyente en la medida en la que sea posible.

6.- Bilateral: para su existencia es necesaria como minimo la intervencion de
dos partes, el constituyente o fiduciante y el fiduciario, quedando excluido el
beneficiario pues este puede o no encontraste determinado en el contrato de
fideicomiso mercantil inmobiliario sin que esto influya en la existencia y validez del

mismo.

Siendo asi, el caracter bilateral de este contrato viene dado por las obligaciones
reciprocas a que se comprometen las partes, pues el fiduciario se obliga por a cumplir
las funciones de administracion y gestion del proyecto inmobiliario en los términos
establecidos en el contrato por el fiduciante; y el constituyente queda comprometido a
cancelar los honorarios correspondientes al fiduciario, brindando a este ultimo todo el
apoyo Y facilidades necesarias para el cumplimiento de la finalidad del establecida.
Concebido de esta manera el fideicomiso mercantil inmobiliario, a mas de bilateral, es

también un contrato conmutativo y oneroso.
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2.3 Importancia del contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario

No resulta dificil establecer la importancia del fideicomiso mercantil
inmobiliario, pues basta con remitirse al ya estudiado Derecho Romano y a la

trayectoria legislativa que la figura del fideicomiso ha tenido en América Latina.

La flexibilidad con la que esta ha sido concebida es tal, que como figura en
general se ha convertido en un continente que permite introducir en él como contenido,
un sinnumero de bienes y propdsitos legitimos, lo cual ha convertido a la fiducia
mercantil en un mecanismo juridico lo suficientemente elastico para realizar variados

negocios y obtener una vasta diversidad de resultados. (Rodriguez Azuero, 2005)

Entre los numerosos “contenidos” de la figura se encuentra el fideicomiso
inmobiliario, contrato juridicamente establecido que regula de manera adecuada la
elaboracion de proyectos inmobiliarios buscando proteger a todos los actores,
especialmente a los clientes compradores, y es aqui en donde radica su importancia,
pues sirve como medio eficaz para garantizar la administracion adecuada de fondos y
bienes entregados para la realizacion del mismo asi como la devolucion de las
inversiones en caso de no llegar al punto de equilibrio (o garantia técnico- financiera
del proyecto inmobiliario) que haga posible su construccién, quedando los bienes

resguardados por la misma esencia del instrumento.
2.4 Elementos del contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario

Habiendo explicado en parrafos anteriores que la comparecencia de los tres
actores no es indispensable para la validez y existencia del contrato de fideicomiso
inmobiliario pues el beneficiario puede o no existir al momento de la suscripcion,
procederé a detallar cada una de las personas que pueden intervenir en el contrato asi
como la calidad de patrimonio autbnomo otorgada a los bienes entregados por parte
del fiduciante para la elaboracion del proyecto, concibiendo a este Gltimo como

elemento real.
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2.4.1 Partes contractuales como elemento personal y demas entes intervinientes

en el proceso de ejecucion del fideicomiso mercantil inmobiliario.
2.4.1.1 El Fideicomitente

Para Sergio Rodriguez Azuero, “toda persona capaz de disponer de sus bienes
puede constituir un fideicomiso. Lo que no excluye a un incapaz que actue a través de
su representante legal, en cuanto este llene los requisitos establecidos por la ley para

hacer la mentada transferencia” (Rodriguez Azuero, 2005).

Fiduciante o constituyente es aquella persona natural o juridica cuya voluntad
es realizar un proyecto inmobiliario, para lo cual entrega ya sea un bien inmueble de
su propiedad o dinero suficiente para la realizacion del proyecto a una empresa
administradora de fondos y fideicomisos (fiduciaria) a fin de que esta lo administre y
cumpla con el objeto del contrato, de tal suerte que el fiduciante es quien establece en
el contrato de fideicomiso inmobiliario las condiciones bajo las cuales se llevara a cabo
el proyecto, especificando de manera clara la forma de ejecutarlo y la finalidad para la

cual lo constituye.

Frente a la figura del constituyente tanto la legislacion como la doctrina han
establecido dos posibilidades. La primera enmarca a los fideicomitentes constituyentes
propiamente dichos, los cuales dan origen al contrato de fideicomiso inmobiliario
entregando el bien inmueble o un valor inicial como inversion dineraria para el inicio
del proyecto inmobiliario. La segunda por su parte, se refiere a inversionistas que
aparecen posteriormente y que pueden realizar una inversién inicial a manera de
encargo fiduciario, cancelando cantidades extras de dinero periddicamente de acuerdo
al convenio de pagos que se realice hasta lograr el punto de equilibrio deseado, para
convertirse posteriormente en adherentes del contrato principal en calidad de
promitentes compradores de las unidades realizadas en el proyecto inmobiliario.
(Rodriguez Azuero, 2005).

La existencia de inversionistas ajenos al constituyente inicial no es obligatoria
para que el contrato surta los efectos deseados, pues si el fiduciante originario se
encuentra en capacidad de llegar por sus propias aportaciones al punto de equilibrio,
en lo posterior, los promitentes compradores solo deberan adherirse al contrato y

recibir como beneficiarios la vivienda especificada en la escritura de promesa de
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compraventa. Cada una de estas posibilidades debera encontrarse claramente detallada
en el contrato de constitucion del fideicomiso.

La Ley de Mercado de Valores en su Art. 115 establece:

“Art. 115.- Constituyentes o fideicomitentes.- Pueden actuar como
constituyentes de fideicomisos mercantiles las personas naturales o
juridicas privadas, publicas o mixtas, nacionales o extranjeras, o entidades
dotadas de personalidad juridica, quienes transferiran el dominio de los
bienes a titulo de fideicomiso mercantil. Las instituciones del sector
publico que actlen en tal calidad, se sujetaran al reglamento especial que
para el efecto expedird Junta de Politica y Regulacion Monetaria y

Financiera(...).

(...) Cuando un tercero distinto del constituyente se adhiere y acepta las
disposiciones previstas en un contrato de fideicomiso mercantil o de

encargos fiduciarios se lo denominara constituyente adherente.

Cabe la adhesién en los contratos en los que se haya establecido esa
posibilidad.” (Cédigo Organico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de
Mercado de Valores , 2006)

24.1.1.1 Derechos del constituyente

Los derechos de los constituyentes se encuentran detallados en el Art. 126 de la Ley
de Mercado de Valores -reformada en lo pertinente por la Ley Organica para el
Fortalecimiento y Optimizacion del sector Societario y Bursatil- siendo estos lo

siguientes:
“a) Los que consten en el contrato;

b) Exigir al fiduciario el cumplimiento de las finalidades establecidas en el

contrato de fideicomiso mercantil;

c) Exigir al fiduciario la rendicion de cuentas, con sujecion a lo dispuesto en

esta Ley y a las normas de caracter general que imparta la Junta de Politica 'y
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Regulacion Monetaria y Financiera, sobre la actividad fiduciaria y las previstas

en las clausulas contractuales; v,

d) Ejercer las acciones de responsabilidad civil o penal a que hubiere lugar, en
contra del fiduciario por dolo, culpa leve en el desempefio de su gestion.”
(Codigo Orgénico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores
, 2006) (Ley Orgénica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector
Societario y Bursatil , 2014)

Adicionalmente, el constituyente tiene derecho a pedir la remocion del

fiduciario y elegir uno nuevo en caso de mala administracion o conducta de este ultimo

previa justificacion de las causales previstas en la ley.

2.4.1.1.2 Obligaciones del constituyente

El

constituyente del fideicomiso inmobiliario se encuentra sobretodo obligado a

transferir la propiedad de él o los bienes materia del fideicomiso sin gravamen alguno,

0 en su defecto el dinero necesario para el proyecto inmobiliario, caso contrario no

podria realizarse el contrato. Ademas, el fideicomitente se encuentra obligado a:

a)

b)

d)

Actuar de buena fe.

Cancelar los valores pactados en el contrato a la empresa fiduciaria que
administre el fideicomiso, pues al ser éste un contrato oneroso como ya lo
analizamos en parrafos anteriores, el constituyente debe remunerar al
fiduciario por su labor de manejo y administracién del fideicomiso

constituido.

Reembolsar al fiduciario todos los gastos que realice en la administracion del
fideicomiso inmobiliario. Y es logico, pues si bien no es obligacion del
fiduciante prestar dinero al constituyente para para solventar cualquier gasto
de gestidn del encargo realizado, en caso de haberlo hecho, el fiduciante esta

obligado a resarcir dichos valores como un pupilo respecto de su guardador.

Responder ante vicios redhibitorios o saneamiento por eviccion que existieran
respecto de los bienes transferidos al fideicomiso mercantil. (Cafizares
Cevallos, 2013)
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Es menester dejar sentado que tanto los derechos, cuanto las obligaciones del
constituyente surgen a partir de la celebracion y suscripcion del contrato de
fideicomiso inmobiliario, mas no desde el perfeccionamiento de la transferencia de los
bienes fideicomitidos, pues la ley faculta la constitucion del fideicomiso con bienes
que no existen al momento de la celebracién del contrato pero que se esperan que
existan, mismos que de llegar a existir, incrementaran el patrimonio el fideicomiso

inmobiliario.
2.4.1.2 El fiduciario

El fiduciario es la persona juridica encargada de administrar, como un buen
padre de familia el desarrollo del proyecto inmobiliario a él encomendado, haciendo

cumplir de esta manera el objeto del contrato.

Para Sergio Rodriguez Azuero, “el fiduciario es quien adquiere los bienes y se
compromete a administrarlos o enajenarlos para la consecucién de la finalidad
sefialada en el acto constitutivo. Es pues, no solo un propietario frete a terceros, sino
el ejecutor de la voluntad del constituyente expresada por acto entre vivos o por

testamento”. (Rodriguez Azuero, 2005)

Su rol es de vital importancia ya que el éxito y eficacia de la figura dependen
del buen juicio, responsabilidad y rapidez que emplee en el cumplimiento de sus

obligaciones y por tanto en el cumplimiento de la finalidad del contrato.

Es en ésta persona en la que reposa toda la confianza depositada por el
constituyente, pues como se establecié en un inicio, el contrato de fideicomiso desde
sus origenes en el Derecho Romano y Anglosajon fue un contrato basado netamente
en la confianza depositada sobre quien realizaba el encargo, es por ello que quien funja
en calidad de fiduciario no solo debe poseer conocimientos y competencia profesional
sino que también son fundamentales sus calidades éticas y morales, ya que el
fiduciante, por medio del fideicomiso inmobiliario pondra a su encargo la
administracion y manejo de un proyecto delicado y econdmicamente costoso. Es por
esta razén que la legislacidn ecuatoriana no permite que cualquier persona natural o
juridica ostente la calidad de fiduciario sino que mas bien la restringe a ciertas
entidades publicas, entidades financieras y sociedades o compafiias anénimas con

objetos sociales limitados y con patrimonios minimos dependiendo de sus funciones.
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Es asi que el fiduciario es responsable de entregar a los fideicomisos que
administre, todos los servicios técnicos que requieran velando siempre por el interés y

mejor beneficio del fondo.
24.1.2.1 Derechos del fiduciario
Son derechos del fiduciario los siguientes:

a) Recibir una remuneracion por su gestion, ya que al ser un contrato
naturalmente remunerado, la administradora de fondos y fideicomisos factura

una comision por los servicios que preste.

A fin de evitar que por insuficiencia de fondos el fiduciario renuncie o el
contrato se dé por terminado, la aplicacién continua de la figura del
fideicomiso y en particular el inmobiliario ha influenciado para que en la
practica, dentro de las clausulas contractuales se establezcan todas las reglas
del juego, entre ellas la forma de pago y los porcentajes o valores que por

comisiones tiene derecho el fiduciario.

b) Ser reembolsado por los gastos que realice en interés del fideicomiso, pues
muchas veces el fiduciario realiza ciertos gastos de gestion que como ya
fueron tratados anteriormente, deben ser devueltos por parte de quien tenga
interés en que el fideicomiso surta los efectos deseados, es decir, el
constituyente. Hay que tener presente que este no es un derecho exclusivo del
fiduciario, sino que surge y se encuentra consagrado también a favor de
cualquier persona natural o juridica que realice gestiones para un tercero como

por ejemplo los mandatarios en materia civil.
2.4.1.2.2 Obligaciones del fiduciario

Acorde al Art. 103 de la Ley de Mercado de Valores, son obligaciones de las

administradoras de fondos y fideicomisos:

a) “Administrar prudente y diligentemente los bienes transferidos en
fideicomiso mercantil, y los bienes administrados a través del encargo
fiduciario, pudiendo celebrar todos los actos y contratos necesarios para la
consecucidn de las finalidades instituidas por el constituyente;
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b)

d)

Mantener el fideicomiso mercantil y el encargo fiduciario separado de su
propio patrimonio y de los demés fideicomisos mercantiles y encargos
fiduciarios que mantenga, llevando para el efecto una contabilidad

independiente para cada uno de éstos.

La contabilidad del fideicomiso mercantil y de los encargos fiduciarios
debera reflejar la finalidad pretendida por el constituyente y se sujetaran a

los principios de contabilidad generalmente aceptados;

Rendir cuentas de su gestion, al constituyente o al beneficiario, conforme a
lo que prevea el contrato y con la periodicidad establecida en el mismo vy,
a falta de estipulacion la rendicion de cuentas se la realizara en forma

trimestral;
Transferir los bienes a la persona a quien corresponda conforme al contrato;

Terminar el contrato de fideicomiso mercantil o el encargo fiduciario, por

el cumplimiento de las causales y efectos previstos en el contrato; vy,

Informar a la Superintendencia de Compariias Seguros y Valores en la
forma y periodicidad que mediante norma de caracter general determine la
Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera.” (Cddigo Organico
Monetario y Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores , 2006)

Ademas son también obligaciones del fiduciario:

a) Ser leal a la confianza depositada en su capacidad de administracion, pues al

b)

suscribir el acuerdo debe existir un animo mutuo para cumplirlo de buena fe.

Informar a los usuarios desde un inicio de manera clara los servicios brindados

y las condiciones bajo las cuales trabajan, asi como los riesgos existentes en el

negocio que deben ser considerados previo a la contratacién pues una

informacién inadecuada puede ser fatal para el cumplimiento del objeto del

contrato cuando las partes no tienen claros los lineamientos en base a los cuales

se trabaja.
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d)

f)

9)

h)

Ser eficaz y prudente en el cumplimiento de sus obligaciones, por tanto,
desarrollar sus capacidades profesionales demostrando poseer los
conocimientos y experiencia necesarios en el area de proyectos inmobiliarios
y de fideicomisos que los manejen. Al actuar de manera prudente, lograran

cumplir las finalidades encomendadas.

Hacerse responsable Unicamente de las obligaciones contraidas en el

cumplimiento del objeto contractual.

En la fase previa o preliminar del proyecto inmobiliario, debe verificar que se
cumplan los requisitos minimos legales y los estudios técnicos y juridicos para
que el contrato pueda celebrarse.

Durante la ejecucion del proyecto, el fiduciario, en su calidad de representante
legal del fideicomiso, es quien celebra los contratos necesarios para la
construccion de la obra y suscribe las promesas de compraventa con los
adherentes, debiendo también en lo posterior celebrar las escrituras publicas
correspondientes por medio de las cuales enajena las unidades a favor de los

adquirientes o beneficiarios.

En la etapa final, es obligacion del fiduciario liquidar la totalidad de los
contratos y rendir cuentas de su actuacion a lo largo del desarrollo del proyecto

inmobiliario, restituyendo y liquidando los valores a que haya lugar.

Finalmente el fiduciario debe adoptar e implementar los sistemas de control
interno que contribuyan de manera adecuada a administrar los riesgos
asociados al fideicomiso inmobiliario; esto se lograra cumpliendo las
disposiciones establecidas en el Art. 30 de la Codificacion de resoluciones del
Consejo Nacional de Valores ahora Junta de Politica y Regulacién Monetaria
y Financiera, mismo que al contener de manera taxativa las obligaciones
especificas del fiduciario encargado de un fideicomiso inmobiliario me permito

trascribir textualmente:

“Art. 30.- (...) A mas de lo sefialado en el inciso anterior, para el caso

de los fideicomisos mercantiles inmobiliarios, la fiduciaria debera:
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1. Verificar que el dinero transferido por el fideicomitente o
fideicomitentes a la constitucién del patrimonio auténomo es suficiente
para la adquisicion del inmueble sobre el cual se desarrollara el
proyecto inmobiliario, con el debido financiamiento, salvo que tal

inmueble se hubiese aportado directamente al fideicomiso.

2. Suscribir la promesa de compraventa y/o compraventa e
instrumentarlos por escritura publica insertando en su contenido la
enunciacion clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes,
a efectos de poder exigir su cumplimiento. La Fiduciaria deberd incluir
en tales contratos una clausula en la que los promitentes compradores
y/o compradores se obliguen a pagar directamente al fideicomiso, el
valor proveniente de tal negociacion. Sin perjuicio de lo anterior, de
forma previa a la suscripcion de la escritura publica de promesa de
compraventa, el fideicomiso podra recibir valores de los interesados, a
titulo de reserva, siempre que éstos no superen el dos por ciento del

valor total de la unidad habitacional ofrecida.

Los valores entregados como reserva se imputaran al precio final que

se pacte por la unidad habitacional.

3. Recibir directamente los recursos para financiar el desarrollo del

proyecto, sin importar la fuente de los mismos.

4. Advertir de manera expresa y en forma destacada en los programas
de difusion, campafias publicitarias y la papeleria que se utilice para
promocionar los proyectos inmobiliarios, que éstos se desarrollaran a

través de un fideicomiso mercantil representado por una fiduciaria.

5. Asumir la responsabilidad de la publicidad que se efectlie con
relacién al proyecto inmobiliario que administra, cuando se realice con
dineros del patrimonio autonomo, para lo cual debe cumplir con las
normas previstas en la Ley de Defensa del Consumidor y su
Reglamento. La publicidad no podréd inducir al publico a errores,

equivocos o confusiones.
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6. Vigilar, verificar y certificar, bajo su exclusiva responsabilidad, el
cumplimiento de al menos los siguientes pardmetros para la

conformacién del punto de equilibrio:

6.1. Que se acredite el perfeccionamiento de la transferencia de
dominio del bien o de los bienes inmuebles al patrimonio
autbnomo, mediante la correspondiente inscripcion en el

Registro de la Propiedad.

6.2. Que sobre el inmueble no pese orden judicial o
administrativa de prohibicion de enajenar, gravamen o
limitacion al dominio; en este dltimo caso, se excluyen las

servidumbres legales.

6.3. Que los constructores y/o promotores acrediten experiencia,
solvencia, capacidad técnica, administrativa y financiera acorde

a la magnitud del proyecto.

6.4. Que los constructores y/o promotores presenten el
respectivo estudio de factibilidad, que deberd contener como
minimo los estudios de mercado, técnico y financiero que
soporten la viabilidad técnica, financiera, ambiental y socio-
econdmica del proyecto. Adicionalmente, deberan presentar el
presupuesto y cronograma de la obra que incluya el tiempo
estimado de ejecucién de la misma, y en caso de ser por etapas

se incluira el presupuesto y cronograma por etapas.

6.5. Que se hayan obtenido las aprobaciones, autorizaciones y
permisos pertinentes para la construccién y desarrollo de la
obra, de acuerdo a los requerimientos establecidos en la ley y

demas normas aplicables.

6.6. Que el financiamiento haya alcanzado el cien por ciento de
los costos directos e indirectos de todo el proyecto; y en caso de
ser por etapas, que el financiamiento haya alcanzado el mismo

porcentaje de dichos costos por cada etapa.
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6.7. Que la ocurrencia del punto de equilibrio se dé dentro del
plazo establecido en el contrato, el cual podré ser prorrogado
hasta por dos veces. (...).” (Codificacion de Resoluciones del

Consejo Nacional de Valores, 2007)
2.4.1.3 El beneficiario

El concepto de “beneficiario” engloba en €l a toda persona natural o juridica
que recibira los bienes o beneficios del fideicomiso inmobiliario, es decir, son aquellas
personas que una vez concluido el proyecto, cancelados los valores correspondientes
y cumplidas las condiciones establecidas en el documento contractual, recibiran el bien

inmueble comprado al fideicomiso.

El beneficiario o fideicomisario puede ser una tercera persona o incluso el
propio constituyente segun lo establezca el contrato constitutivo, pero por mandato
legal no podra fungir jamas como beneficiario, el fiduciario encargado de administrar
el fideicomiso asi como tampoco lo podran ser sus representantes legales,
administradores o las personas juridicas vinculadas con la administradora de fondos y
fideicomisos a cuyo cargo se encuentre el cumplimiento y administracién del proyecto

inmobiliario a titulo de fideicomiso.

Para Sergio Rodriguez Azuero, la nocion de beneficiario supone “la persona
que, en virtud del negocio juridico debe recibir los beneficios derivaos del
cumplimiento del encargo y, eventualmente, los mismos bienes fideicomitidos al

vencimiento del término estipulado”. (Rodriguez Azuero, 2005)

Segun lo establece el Art. 116 de la Ley de Mercado de valores cuyo ultimo
inciso fue reformado por el Art. 50 de la Ley Organica para el Fortalecimiento y

Optimizacion del Sector Societario y Bursatil:

“Seran beneficiarios de los fideicomisos mercantiles o de los encargos
fiduciarios, las personas naturales o juridicas privadas, publicas o mixtas, de
derecho privado con finalidad social o publica, nacionales o extranjeras, o
entidades dotadas de personalidad juridica designadas como tales por el
constituyente en el contrato o posteriormente si en el contrato se ha previsto tal

atribucion. Podra designarse como beneficiario del fideicomiso mercantil a una
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persona que al momento de la constitucion del mismo no exista pero se espera
que exista. Podrén existir varios beneficiarios de un contrato de fideicomiso,
pudiendo el constituyente establecer grados de preeminencia entre ellos e

inclusive beneficiarios sustitutos.

A falta de estipulacion, en el evento de faltar o ante la renuncia del beneficiario
designado y, no existiendo beneficiarios sustitutos o sucesores de sus derechos,
se tendra como beneficiario al mismo constituyente o a sus sucesores de ser el

Caso.

Queda expresamente prohibida la constitucién de un fideicomiso mercantil en
el que se designe como beneficiario principal o sustituto al propio fiduciario,
sus administradores, representantes legales, o sus empresas vinculadas.”
(Cédigo Organico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores
, 2006)

A pesar de la importancia de esta figura, aclaro que no constituye parte en la
celebracion del contrato de fideicomiso inmobiliario pues al momento de suscribirlo,
el beneficiario puede 0 no encontrarse determinado sin que esto afecte a la validez y
efectos del contrato, es decir, al hablar de parte contractual, nos referimos a que la
participacion del sujeto en el acto juridico sea tal que sin ella éste no pueda surgir y
ademas que los efectos juridicos se reflejen en su patrimonio, siendo asi, es evidente
que el beneficiario no cumple con dichos requisitos y por tanto justifico lo afirmado,
llegando a la conclusion de que no puede ser considerado parte en el contrato de
fideicomiso inmobiliario, sin que esto impida que en caso de existir desde un inicio, el

o los beneficiarios también comparezcan y suscriban el contrato constitutivo.
24.1.3.1 Derechos del beneficiario

Siempre que no exista estipulacién expresa en el contrato de fideicomiso
inmobiliario, el beneficiario no tiene frente a éste mas obligacion que la de cancelar
los valores correspondientes al bien inmueble adquirido, razon por la cual trataré
unicamente los derechos que amparan al beneficiario, mismos que se encuentran

contenidos en el Art. 127 de la Ley de Mercado de Valores y son los siguientes:
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a) “Los que consten en el contrato; pues en este instrumento se pueden estipular
libremente las clausulas que las partes intervinientes estimen conveniente y a

las cuales el beneficiario debe simplemente adherirse.

b) Exigir al fiduciario el cumplimiento de las finalidades establecidas en el
contrato de fideicomiso mercantil; siempre que su exigencia se enmarque a la
condicion de beneficiario y a las facultades a él otorgadas en el contrato de

fideicomiso.

c) Exigir al fiduciario la rendicion de cuentas, con sujecién a lo dispuesto en la
Ley de Mercado de Valores, a las normas de caracter general que imparta la
Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera sobre la actividad
fiduciaria y las previstas en las clausulas contractuales; esto, teniendo en cuanta

su condicidon de acreedor especial del fideicomiso.

d) Ejercer las acciones de responsabilidad civil o penal a que hubiere lugar, en
contra del fiduciario por dolo, culpa grave o culpa leve en el desempefio de su

gestion;

e) Impugnar los actos de disposicion de bienes del fideicomiso mercantil
realizados por el fiduciario en contra de las instrucciones y finalidades del
fideicomiso mercantil, dentro de los términos establecidos en la Ley; a fin de
evitar actos arbitrarios que afecten de manera tal a los bienes del fideicomiso,

que pongan en riesgo el cumplimiento de la finalidad.

f) Solicitar la sustitucién del fiduciario, por las causales previstas en el contrato,
asi como en los casos de dolo o culpa leve en los que haya incurrido el
fiduciario, conforme conste de sentencia ejecutoriada o laudo arbitral, y en el
caso de disolucion o liquidacién de la sociedad administradora de fondos y
fideicomisos.” (Codigo Organico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de
Mercado de Valores , 2006)

24.1.4 Promotor

Su intervencion no es determinante ni obligatoria, sin embargo es una figura
que aparece con frecuencia en los fideicomisos inmobiliarios para encargarse por

iniciativa propia o de del propietario del terreno, de realizar el disefio econémico del

37



proyecto buscando la mejor posibilidad de ejecutarlo, contactando al posible
constituyente con la fiduciaria.

24.15 Constructor

Su funcion es de vital importancia pues sin la existencia de un constructor, mal
puede llevarse a cabo el objeto del contrato teniendo en cuenta que sera el encargado
de edificar el proyecto inmobiliario en base a los lineamientos establecidos en el
contrato de fideicomiso y los planos aprobados. EI nombre del constructor puede
quedar establecido en el texto del contrato a preferencia del constituyente o puede en
su defecto, ser contratado con posterioridad por la fiduciaria en calidad de
representante legal del fideicomiso previa aprobacion del comité.

24.1.6 Fiscalizador

Es aquella persona natural o juridica especializada a quien en calidad de
contratista del fideicomiso, se le encargard la vigilancia y control del proyecto
inmobiliario en sus aspectos técnicos y financieros durante la vigencia del fideicomiso,
vigilando la aplicacion exclusiva de los dineros que forman parte del fideicomiso

mercantil en la ejecucion del proyecto inmobiliario.

Previo al cumplimiento del punto de equilibrio, el fiscalizador analizard y
constatara el cumplimiento de las condiciones y parametros técnicos y financieros que
componen el punto de equilibrio, cuyo estudio sera el sustento para que la fiduciaria
certifique si se alcanzo el punto de equilibrio; cumplido el punto de equilibrio, el
fiscalizador efectuara la verificacion financiera - presupuestaria del proyecto durante
el proceso constructivo, estudio que servirad de soporte para que la fiduciaria aplique

los controles presupuestarios respetivos.
24.1.7 Gerente del proyecto

Es la persona natural o juridica especializada a quien se podra asignar
actividades relacionadas con planificacion, organizacion, direccion, promocion y/o
comercializacion del proyecto hasta su conclusion de conformidad con los términos y
condiciones del contrato, las resoluciones validas que adopte el maximo organismo de

gobierno del fideicomiso y la normativa aplicable.
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El gerente de proyecto, podré ser beneficiario o no y sera designado como tal
por el maximo organismo de gobierno en calidad de contratista del fideicomiso.

24.1.8 Comité Fiduciario

Es el maximo o6rgano de gobierno del fideicomiso inmobiliario a quien le estan
encargadas las obligaciones de vigilar y dar las instrucciones necesarias a la fiduciaria
para el desarrollo del proyecto inmobiliario, entendiendo a este ltimo como el objeto
del fideicomiso mercantil. Su conformacion y facultades deberan constar de manera
clara en el contrato de constitucion del fideicomiso dejando constancia de las personas
que forman parte del mismo con injerencia unicamente informativa y aquellas quienes

poseen derecho a voz y voto.

A través de este 6rgano de gobierno, los constituyentes podran reunirse a fin
de coordinar la toma de decisiones para la correcta ejecucion del proyecto

inmobiliario.
2.4.2 Elemento real
2.4.2.1 Patrimonio autbnomo

Por patrimonio debe entenderse aquel conjunto de bienes y derechos
susceptibles de estimacion pecuniaria que pertenecen a una persona ya sea esta natural

o juridica, publica, privada o mixta, nacional o extranjera.

Frente a la concepcién de patrimonio, la doctrina ha tratado varias teorias
siendo dos las mas importantes; la teoria clasica o subjetiva y la teoria econémica u
objetiva. La primera, proveniente de la escuela de la Exégesis que concibe al
patrimonio como un atributo de la personalidad inseparable de la persona natural o
juridica que la posea, sostiene que el patrimonio constituye una universalidad en cuyo
interior se encuentran varios elementos, y son estos elementos los Unicos susceptibles
de ser transmitidos, de tal suerte que el patrimonio es uno solo e inseparable de la
persona mientras esta exista, en tanto que los bienes y obligaciones — elementos - son
unidades que lo conforman. Esta teoria ha sido severamente criticada pues representa
un obstaculo para el natural desarrollo de las relaciones juridicas al desconocer la
existencia de multiples patrimonios o patrimonios especiales que pueda tener una sola

persona por haberlos dividido para un fin especifico, como sucede por ejemplo con los
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bienes dados en fideicomiso, herencias o con los bienes que forman parte de la
sociedad conyugal. (Kiper & Lisoprawski, 2004)

La teoria objetiva por su parte, concibe al patrimonio como un conjunto de
bienes y derechos susceptibles de valoracion econémica, distinta de aquellos
personalisimos como la vida, el nombre, etc., que no la poseen, y que, considerandolo
asi, dota al patrimonio de cierta singularidad juridica que puede ser fragmentada de tal
manera que solo una parte de este sea destinada a cumplir un objeto determinado, sin

que lo demas se afecte de forma alguna. (Kiper & Lisoprawski, 2004)

Es entonces esta Gltima teoria la que justifica la existencia de un patrimonio
especial -pero erroneamente llamado auténomo - en los fideicomisos mercantiles y por
tanto en los de indole inmobiliario, pues al reconocer la existencia de una pluralidad
de patrimonios, hace posible que quienes quieran emprender un proyecto inmobiliario
entreguen a la fiduciaria dineros o bienes inmuebles para ello, mismos que no podran
en forma alguna confundirse con el patrimonio propio del constituyente ni con aquel
que pertenezca al fiduciario o a los demés patrimonios autébnomos que este Gltimo

administre, pues conforman una unidad aislada, distinta de las demas.

La separacion juridica de la que se ha hablado, tendra que verse reflejada sobre
todo en los libros de contabilidad del fideicomiso, mismos que la fiduciaria debe
manejarlos de forma independiente a los suyos propios y a aquellos que correspondan
a los distintos fondos que administre, de tal suerte que en todo momento se pueda ver
reflejado el balance, cuentas y administracion de los bienes entregados a la fiduciaria
para la viavilizacién y desarrollo del proyecto inmobiliario determinado, es decir, estos
bienes no formaran parte de activos ni pasivos de la entidad administradora de fondos
y fideicomisos, lo que por otra parte brinda seguridad a la fiduciaria pues en caso de
quiebra por insuficiencia de capital del fideicomiso administrado, su patrimonio propio

no se veria afectado.

Como excepcion al derecho general de prenda que poseen los acreedores frente
al patrimonio de sus deudores, diré que en la figura del fideicomiso, los bienes que lo
conforman no son susceptibles de ser perseguidos por obligaciones adquiridas por el
fiduciante, el fiduciario o el fideicomisario, y es logico, pues estamos hablando de un

patrimonio autonomo que ha salido del dominio del constituyente para conformar una
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unidad especial administrada por un tercero fiduciario, pero que tampoco forma parte
del conjunto de bienes y derechos de propiedad de este ultimo y que respecto el
beneficiario Unicamente es un bien que se espera sea de su dominio pero ain no lo es.
A pesar de lo manifestado, siempre ha existido duda frente a la posibilidad de que el
fiduciante constituya un fideicomiso en desmedro de sus acreedores o con la intencion
causar un fraude, sin embargo es necesario tener presente en primer lugar, que todo
contrato lleva inmerso en si la regla general de buena fe de los intervinientes y en
segundo lugar, que por disposicion normativa el contrato de fideicomiso no puede
jamas tener causa u objeto ilicito asi como tampoco constituirse con fines fraudulentos,
pues en caso de ejecutoriarse una resolucion judicial o laudo arbitral que establezca
que el fideicomiso fue constituido con el propdsito de causar un dafio y evitar el
cumplimiento de las obligaciones contraidas por el fiduciante con sus acreedores,
constituiria causal suficiente de terminacién del contrato de fideicomiso, y hago
referencia a sentencias judiciales o laudos arbitrales, pues como excepcion a la regla
general de imposibilidad de persecucion a los bienes del fideicomiso aqui analizada,
surge a favor de los acreedores la posibilidad de ejercer la accion pauliana a fin de que
los bienes retornen al patrimonio del constituyente y asi poder gravarlos para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones contraidas; claro esta que esta accion
podra ejecutarse siempre que la obligacién se haya contraido con anterioridad a la
constitucion del fideicomiso, pues de ser posterior no procederia. (Rodriguez Azuero,
2005)

Respecto del beneficiario el contexto es ain mas claro, pues mientras no le sea
transmitida la propiedad de la unidad habitacional adquirida, no es duefio de la misma
y por tanto, en caso de existir acreedores no podrian perseguir un bien que se espera
que ingrese al patrimonio de su deudor — fideicomisario- pero que aln no existe como

propiedad del mismo.

En cuanto a la duracion y vigencia del patrimonio autbnomo como elemento
esencial y constitutivo del contrato de fideicomiso inmobiliario, por su naturaleza es
temporal, pues no puede subsistir mas de lo que dure la construccion del proyecto
inmobiliario y su liquidacion, ademas tendra que considerarse que por estar tipificado
en el inciso tercero del Art. 110 de la Ley de Mercado de Valores, en caso de demora

en la ejecucion del proyecto, este no podra durar mas de 80 afos.

41



De esta manera queda establecido que el patrimonio autbnomo o especial que
conforma el fideicomiso inmobiliario, a pesar de no ser una persona juridica, es un
sujeto capaz de adquirir derechos y contraer obligaciones de manera aislada al
constituyente y al fiduciario y que por su naturaleza, busca garantizar la ejecucién

adecuada y ordenada del proyecto inmobiliario.
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CAPITULO 3: LEGISLACION Y REGIMEN TRIBUTARIO APLICABLE AL
FIDEICOMISO INMOBILIARIO

Como se analizo en capitulos anteriores, el fideicomiso mercantil inmobiliario
hasta hace poco tiempo no se encontraba regulado por la legislacion ecuatoriana, sin
embargo durante los Gltimos cinco afios aproximadamente ha existido un indudable
crecimiento normativo respecto de esta figura juridica, estableciéndose asi, ciertos

parametros que faciliten su aplicacion.
3.1  Régimen societario

Por principio legal contenido en el articulo 109 de la Ley de Mercado de
Valores, el fideicomiso mercantil y por tanto el inmobiliario, no puede ser considerado
como una sociedad civil o mercantil, sino mas bien como una ficcion juridica capaz
de adquirir derechos y contraer obligaciones al encontrarse legalmente representado
por la entidad fiduciaria que lo administra, por tanto, el fideicomiso inmobiliario no

podré constituirse como compafiia.

Teniendo claro lo anterior, es preciso analizar el régimen societario aplicable a
compafiias cuya actividad es la inmobiliaria en cualquiera de sus fases, y diré que este
se encuentra contenido de manera especifica en el Reglamento de Funcionamiento de
las Compafiias que realizan Actividad Inmobiliaria, emitido por la ahora
Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros mediante resolucion No.
SCV.DSC.G.14.012 que fuera publicada en el Registro Oficial No. 296 de fecha 24 de
julio de 2014. Segln el contenido del articulo segundo de este reglamento, las
compafiias dedicadas a realizar actividades inmobiliarias quedan obligadas entre otras
cosas, a adquirir ya sea el terreno sobre el cual se va a realizar el proyecto inmobiliario
0 en su defecto los derechos fiduciarios del fideicomiso duefio del inmueble; a realizar
las proyecciones econdmicas correspondientes asi como el financiamiento que
respalde la viabilidad y solvencia de la construccion; realizar y suscribir las escrituras
publicas de promesa de compraventa y compraventa definitiva con los adquirientes de
las unidades estableciendo de manera precisa el precio, forma de pago e
individualizacion del inmueble y; cumplir los plazos acordados para la entrega de los
bienes. (Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que realizan Actividad
Inmobiliaria, 2014)
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Si bien este reglamento no obliga a las compafiias a constituir fideicomisos para
la realizacion de proyectos inmobiliarios, controla que dichos proyectos se lleven a
cabo de manera ordenada y transparente pues otorga a la Superintendencia de
Companias Valores y Seguros la potestad de realizar inspecciones en cualquier
momento para verificar que las compafiias hayan cumplido con la normativa aplicable
previo a la construccion de sus proyectos, facultando a este 6rgano de control a
intervenir e incluso ordenar la disolucion de dichas compafiias en caso de que éstas no
acatasen las ordenes emitidas por la Superintendencia y con su accionar causaren

perjuicio a sus clientes.

Es entonces evidente que al constituir un fideicomiso inmobiliario para la
construccién disminuyen los riesgos para las compafiias, pues al contar con una
fiduciaria que administre y vigile constantemente la realizacion del proyecto, existen
menos posibilidades de que las compafias dedicadas a esta actividad sean intervenidas
o disueltas por el 6rgano de control, ya que segln el Reglamento de Funcionamiento
de las Comparfiias que realizan Actividad Inmobiliaria, éstas, al fungir como
constituyentes, constituyentes adherentes o beneficiarios deben cumplir con todas las
normas que el Consejo Nacional de Valores, ahora Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera imparta para el efecto, garantizando asi seguridad en las
inversiones realizadas tanto por las compafiias como por los distintos constituyentes

adherentes o beneficiarios que eroguen recursos dinerarios en las construcciones.
3.2  Leyde Mercado de Valores

La ley de mercado de valores es un cuerpo normativo cuya trayectoria historica
se encuentra ya analizada en el capitulo primero del presente trabajo de grado, esta
creada con el fin de promover un mercado de valores organizado, integrado, eficaz y
transparente en el cual la intermediacion de valores sea competitiva, ordenada,
equitativa y continua, a fin de garantizar una informacion veraz, completa y oportuna.
El &mbito de aplicacion de esta ley se encuentra dirigido a los sectores bursatil,
extrabursatil, bolsas de valores, asociaciones gremiales, casas de valores,
administradoras de fondos y fideicomiso, emisoras, auditoras externas y mas

organismos que operen en esta esfera.
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El Titulo XV de la Ley Mercado de Valores regula el fideicomiso mercantil y
el encargo fiduciario, es entonces en este titulo donde se encuentran contenidas la
mayor parte de disposiciones generales que reglamentan la figura juridica que me
encuentro analizando, sin embargo, las normas especificas que atafien Unicamente al
fideicomiso inmobiliario se estdn incluidas en la Codificacion de Resoluciones
emitidas por el Consejo Nacional de Valores, conjunto normativo que complementa a

la Ley.

A lo largo de los capitulos abordados he ido explicando cada uno de los
articulos incluidos en la Ley de Mercado de Valores que regulan tanto al contrato de
fideicomiso cuanto la actuacion, deberes, obligaciones y prohibiciones de sus
intervinientes, de tal suerte que a fin de complementar el estudio y aplicacién de esta
ley en lo que al fideicomiso mercantil inmobiliario se refiere, solo resta decir que con
las ultimas reformas realizadas a este cuerpo legal se establecié como requisito
obligatorio para los fideicomisos su registro en el Catastro Publico del Mercado de
Valores, es asi que la Ley en el Art. 18 dispone gue en el Catastro Publico del Mercado
de Valores deberan inscribirse “(...)Los contratos de fideicomiso mercantil y de
encargos fiduciarios, de conformidad con las normas de caracter general que para el
efecto dicte la Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera.;(...)”. (Cddigo

Organico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores , 2006)

3.3  Codificacion de Resoluciones emitidas por la Junta de Politica y

Regulacion Monetaria y Financiera

Con la publicacion en el Registro Oficial de la Ley de Mercado de Valores en
el afio 1998, se publica también el Reglamento sobre Negocios Fiduciarios para regular
en ese entonces la escasa aplicacion de los fideicomisos y encargos fiduciarios, su
vigencia tuvo una duracion de ocho afios hasta que en el afio 2006, se crea el Consejo
Nacional de Valores con el proposito de establecer la politica del mercado de valores,
regular su funcionamiento y determinar parametros que propendan a la solvencia y
prudencia financiera, este 6rgano a su vez dicta la Codificacion de Resoluciones
emitidas por el Consejo Nacional de Valores, documento que en cuyo texto se
encuentra contenida la mayor parte de normativa existente respecto del fideicomiso

inmobiliario como ya lo mencioné.
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En mayo de 2014 habiéndose publicado en el Registro Oficial de la Ley
Orgénica para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector Societario y Bursatil, se
crea la Junta de Regulacion del Mercado de Valores, 6rgano que nace para suplir al
Consejo Nacional de Valores, sin embargo su vigencia fue muy corta pues pocos meses
de su creacion se publica en el Registro Oficial el Cddigo Orgédnico Monetario y
Financiero que, eliminando a la Junta de Regulacion del Mercado de Valores, crea la
Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera, ente que hoy en dia segun lo
dispone el Art. 14 del Cédigo Organico antes mencionado, es el encargado de formular
politicas publicas y de la regulacion y supervision monetaria, cambiaria, financiera, de
seguros Yy valores en el Ecuador; forma parte de la funcion ejecutiva y esta conformada
por los Ministros responsables de la politica econdmica, de la produccién, de finanzas
publicas, el titular de la planificacion del Estado y un delegado del Presidente de la
Republica, ademés participaradn con voz en la Junta, el Superintendente de Bancos,
Superintendente de Compafiias, Valores y Seguros, Superintendente de Economia
Popular y Solidaria, el Gerente General del Banco Central del Ecuador y el Presidente
del Directorio de la Corporacion de Seguro de Depdsitos, Fondo de Liquidez y Fondo

de Seguros Privados. (Cddigo Orgéanico Monetario y Financiero, 2006)

En sus disposiciones transitorias, el Cédigo Organico Monetario y Financiero
mantiene vigente la Codificacién de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores
hasta que la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera emita su propia
normativa, empero hasta la presente fecha, no se ha dictado resolucion alguna por parte
de este érgano que emita directrices o regulaciones distintas a las ya establecidas en la

Codificacion para los fideicomisos inmobiliarios.
3.4  Régimen Tributario
3.4.1 Normas tributarias generales

En cuanto a normas tributarias generales se refiere, los fideicomisos
inmobiliarios se encuentran regulados por la Ley de Régimen Tributario Interno, su

Reglamento y el Codigo Tributario.

En su Art. 98 la Ley de Régimen Tributario Interno en concordancia con el Art. 2 del
Reglamento a dicha Ley, establece que para efectos de su aplicacion, los fideicomisos

mercantiles, entre ellos el inmobiliario, son considerados como sociedades, lo cual los
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convierte en sujetos pasivos del Impuesto a la Renta e Impuesto al Valor Agregado.
(Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno LORIT, 2004)

34.1.1 Impuesto a la Renta

Supone un tributo que grava la renta global que generen las personas naturales
0 juridicas, sucesiones indivisas, sociedades nacionales o extranjeras en el Ecuador,
entendiéndose para el efecto como renta, todos los ingresos obtenidos de fuente
ecuatoriana o en el exterior por personas domiciliadas en el pais, a cualquier titulo,
consistentes en dinero, especies o servicios. La base imponible para este impuesto se
considerara constituida, acorde al Art. 16 de la Ley Organica de Régimen Tributario
Interno, por “(...) la totalidad de los ingresos ordinarios y extraordinarios gravados
con el impuesto, menos las devoluciones, descuentos, costos, gastos y deducciones,
imputables a tales ingresos”. (Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno LORIT,
2004)

El fideicomiso inmobiliario al ser considerado como una sociedad que realiza
actividades empresariales, se encuentra obligado a declarar y cancelar este impuesto,
para ello es recomendable dejar constancia escrita en el contrato de constitucion, de la
forma en la que sera pagado, pues la Ley Organica de Régimen Tributario Interno en
su Art. 28 contempla dos posibilidades de hacerlo en el caso de sociedades dedicadas
a la construccion cuyos proyectos tengan duracion mayor a un afio; el primero es un
sistema de “obra terminada” en el cual el fideicomiso presenta declaraciones
informativas cada afio pero cancela el Impuesto a la Renta cuando haya concluido el
proyecto y vendido las unidades, del ingreso obtenido por dichas ventas, deberan
realizarse las deducciones pertinentes establecidas en la ley; el segundo, es un sistema
denominado de “porcentaje de terminacion” en el cual, conforme se van terminando
las etapas y vendiendo las unidades, se ird declarando y cancelando el impuesto de
forma anual. Cabe recalcar que una vez adoptado uno de estos sistemas de declaracion
y pago, no podra cambiarse sino con autorizacion expresa del Servicio de Rentas

Internas.

En cuanto al anticipo del impuesto a la renta, su férmula se encuentra

determinada en el numeral segundo, literal b) del Art. 41 de la Ley Organica de
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Régimen Tributario Interno en relacion con el literal b) del Art. 76 de su Reglamento,

los cuales establecen lo siguiente:

“2.- Las personas naturales, las sucesiones indivisas, las sociedades, las
empresas que tengan suscritos o suscriban contratos de exploracion y
explotacion de hidrocarburos en cualquier modalidad contractual, deberan
determinar en su declaracion correspondiente al ejercicio econémico anterior,
el anticipo a pagarse con cargo al ejercicio fiscal corriente de conformidad con

las siguientes reglas:(...)

(...) b) Las personas naturales y las sucesiones indivisas obligadas a llevar
contabilidad y las sociedades:

Un valor equivalente a la suma matematica de los siguientes rubros:
- El cero punto dos por ciento (0.2%) del patrimonio total.

- El cero punto dos por ciento (0.2%) del total de costos y gastos deducibles a

efecto del impuesto a la renta.
- El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del activo total.

- El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del total de ingresos gravables a efecto
del impuesto a la renta. (...).” (Ley Orgéanica de Régimen Tributario Interno
LORIT, 2004)

No obstante, el ultimo inciso del literal transcrito exonera del pago de este
anticipo durante los cinco primeros afios de operacion efectiva, entre otras, a las
sociedades recién constituidas, es decir, que la obligacion al pago del anticipo al
impuesto a la renta para los fideicomisos inmobiliarios, nace a partir del sexto afio de
haberse alcanzado el punto de equilibrio, lo cual hace muy poco probable que un
proyecto inmobiliario realizado por medio de un fideicomiso cancele estos valores,
pues generalmente las obras concluyen en menor tiempo que el indicado en la norma,
empero, es correcto que esta situacion se prevea, pues como garantia de seguridad

juridica, los cuerpos normativos no deben tener vacios legales.
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En caso de que el fideicomiso inmobiliario llegase a pagar anticipo al impuesto
a la renta, segun lo dispone el ultimo inciso del Art. 42.1 de la Ley Orgénica de
Régimen Tributario Interno, para efectos de su célculo se entenderd como fecha de
inicio de la operacion efectiva aquella en la que se cumpla el punto de equilibro, ya

sea de todo el proyecto o de una de sus etapas.
34.1.2 Impuesto al Valor Agregado — IVA

El Impuesto al Valor Agregado es aquel que grava el valor de la trasferencia
de dominio o las importaciones de bienes muebles corporales en todas sus fases de
comercializacion, asi como a los derechos de autor, de propiedad industrial y derechos
conexos; también grava al valor de los servicios prestados, en la forma que establece
la Ley Organica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento. La base imponible
de este impuesto sera el valor total de la transferencia realizada o del servicio prestado
y su tarifa se encuentra establecida en el 12% del total de la transaccion. (Ley Organica
de Régimen Tributario Interno LORIT, 2004)

Como mencioné en reiteradas ocasiones, para el pago y declaracion de tributos,
el fideicomiso inmobiliario sera considerado como una sociedad con personalidad
juridica, de tal forma que se encuentra obligado a cancelar también este impuesto al
igual que cualquier otra sociedad, haciendo declaraciones mensuales mediante el
formulario 104 incluso si no existieran ventas realizadas, adquisiciones o retenciones

en la fuente.
3.4.2 Normas tributarias seccionales. Régimen Municipal aplicable

El Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion — COOTAD, como su nombre lo indica, garantiza la autonomia
politica, administrativa y financiera de los gobiernos autbnomos descentralizados y
regimenes especiales dentro del pais, dotandolos de facultades que les permitan auto
gobernarse y auto determinarse bajo su propia responsabilidad y en beneficio de sus
habitantes, sin que exista injerencia de otros niveles de gobierno en su administracion.
En base a esta autonomia, los Gobiernos Autonomos Descentralizados podran entre
otras cosas, generar y administrar sus riquezas, es decir, faculta a estos 6rganos de
administracion seccional a formular politicas y normas que regulen la recaudacion de

tributos, tasas y contribuciones de acuerdo a lo contenido en la Constitucion y la Ley.
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(Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
COOTAD, 2010)

Como ha quedado ya establecido, cada GAD Municipal esta facultado para crear
de manera independiente normativa que regule la recaudacion de impuestos, tasas y
contribuciones dentro de su jurisdiccion, por tanto es dificil analizar en este sentido el
régimen municipal aplicable al fideicomiso inmobiliario pues cada cantdn tendra sus
propias directrices, sin embargo existen ciertos aspectos generales y tributos que han
sido contemplados por el COOTAD para todos los GAD’s Municipales y que
incluyendo en estos a los fideicomisos mercantiles, establecen de manera directa
regulaciones para los fideicomisos inmobiliarios. Siendo asi es necesario establecer en
primer lugar, que unicamente para la recaudacion de tributos, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados reconocen al fideicomiso mercantil y por tanto al
inmobiliario como una sociedad, lo cual lo convierte en sujeto pasivo de impuestos,
tasas y contribuciones; en segundo lugar es menester detallar los tributos a los cuales
se encuentran obligados los fideicomisos inmobiliarios en todos los cantones y

distritos metropolitanos del pais al ser estos regulados por el COOTAD:

a) Impuesto de alcabalas: se cancela por la transferencia de dominio de bienes
inmuebles a titulo oneroso o gratuito, aplicando para su célculo la formula del
uno por ciento (1%) sobre la base imponible del tributo que es el valor
contractual de la transferencia, mismo que en ningun caso puede ser menor al
valor catastral establecido por la municipalidad correspondiente y al
encontrarse normado en el Art. 527 y siguientes del COOTAD, es de aplicacion
obligatoria para todos los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales. Para el pago de este impuesto se considera sujeto pasivo a quien
reciba beneficio del contrato y sujeto activo al GAD Municipal del canton o
distrito donde se encuentre ubicado el bien inmueble. Al ser un impuesto que
grava la transferencia de dominio, es 16gico que dentro de este acto juridico
que sirve de sustento para su cobro, se contemple la transferencia de propiedad
que haga el fiduciario a favor de los beneficiarios del fideicomiso inmobiliario
para cumplir con el objeto del contrato, mas no el traspaso inicial que haga el

fideicomitente para constituir el fideicomiso pues de ser asi estariamos frente
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b)

a un caso de doble tributacion. (Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion COOTAD, 2010)

Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia
de los Mismos: regulado por el Art. 556 y siguientes del COOTAD, supone un
impuesto a las utilidades generadas por la transferencia de bienes inmuebles
urbanos a cualquier titulo, para su calculo se considerara el diez por ciento de
la base imponible, esto es, de la utilidad generada para el vendedor por la
diferencia entre el valor de adquisicion y posterior venta del bien. De este
impuesto podran deducirse los valores que por contribuciones de mejoras se
hayan cancelado, ademaés del cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas
por cada afio que haya transcurrido a partir de la adquisicion hasta la venta del
inmueble, sin que se lo pueda cobrar en caso de haber transcurrido veinte afios
desde la compra realizada por el vendedor. Quedan exonerados del pago de
este impuesto al igual que en el caso del impuesto de alcabalas, las
transferencias efectuadas por el fiduciante para constituir el fideicomiso asi
como la transferencia hecha por el fiduciario al constituyente que también es
beneficiario, en los demés casos, es decir, cuando el beneficiario es un tercero,
dicha venta gravard estos impuestos. (Cédigo Orgéanico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD, 2010)

El pago de este impuesto, segun lo establece el Art. 29 de la Ley de Régimen
Tributario Interno seré& considerado como crédito tributario para determinar el
impuesto a la renta del fideicomiso inmobiliario, mismo que en ningln caso

podra ser mayor al impuesto establecido por dicha Ley.

Patente municipal: su adquisicion es un requisito obligatorio y genera un
impuesto que graba a todas las personas naturales y juridicas, sociedades,
nacionales o extranjeras que tengan domicilio en las distintas jurisdicciones
seccionales del pais y que realicen actividades comerciales, industriales,
financieras, inmobiliarias y profesionales. El periodo impositivo sera del 01 de
enero al 31 de diciembre de cada afio. Acorde al Art. 548 del COOTAD, la
base imponible sera el patrimonio neto del sujeto pasivo cuyo porcentaje sera
establecido mediante ordenanza por los distintos concejos municipales,

teniendo como tarifa minima diez délares de Los Estados Unidos de
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Norteamérica ( USD$ 10,00) y como maxima veinte y cinco mil délares de los
Estados Unidos de Norteamérica (USD $ 25.000,00). (Cédigo Orgénico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD, 2010)

d) Impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales: contenido en el Art. 552 y
siguientes del COOTAD, este impuesto debe ser cancelado a las
municipalidades de los cantones y distritos por todas las personas naturales o
juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras que se encuentren obligadas a
llevar contabilidad de acuerdo a lo establecido en la Ley Organica de Regimen
Tributario Interno y su Reglamento, el pago se lo realizara en el lugar en el que
los sujetos pasivos se encuentren ejerciendo actividad econdmica. La base
imponible para el calculo de este impuesto serd, como su nombre lo indica, los
activos totales hasta un afio calendario anterior a la fecha de pago y podran
deducirse segun el Art. 553 inciso segundo del COOTAD, las obligaciones de
hasta un afio plazo y los pasivos contingentes. (Codigo Organico de

Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD, 2010)

El tratamiento de tributos como alcabalas y plusvalia no genera en si mismo
problema alguno, pues cada GAD Municipal ha generado normativa lo
suficientemente clara al respecto que ha venido siendo aplicada desde hace mucho
tiempo atras. En el Ecuador, como ya lo dije, las transferencias de dominio hechas con
la finalidad de constituir un fideicomiso inmobiliario no seran grabadas con estos
impuestos asi como tampoco lo serédn las transferencias que realice el fiduciario al
constituyente cuando este Gltimo sea a su vez beneficiario como lo establece el Art.
113 de la Ley de Mercado de Valores. (Codigo Organico Monetario y Financiero,
Libro Il Ley de Mercado de Valores , 2006)

El problema surgia mas bien con los impuestos generados por patentes municipales
y aquel del 1.5 por mil sobre los activos totales pues para calcularlos, no solo que
ambos tributos tienen como sustento el patrimonio de los sujetos pasivos, 1o que ya
generaba una doble imposicion tanto a nivel del fideicomiso cuanto del constituyente,
sino que ademas si este Ultimo se encontraba obligado a llevar contabilidad debia
declarar y cancelar los impuestos sobre sus bienes y, si en lo posterior transferia uno
de ellos al fideicomiso, este también declaraba y cancelaba impuestos sobre el mismo

bien.
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Como se indicé en lineas anteriores, basados en su autonomia para recaudar
tributos, cada Gobierno Autonomo Descentralizado puede emitir las regulaciones
pertinentes que codifiquen el tratamiento y cobro de impuestos, tasas y contribuciones,
dificultando el analisis del régimen municipal aplicable al fideicomiso inmobiliario, es
por ello que me referiré, a manera de ejemplo, al crecimiento normativo que sobre este
aspecto ha existido en las ciudades de Quito y Cuenca sobre todo en lo referente a los

dos altimos impuestos municipales analizados.

En el Distrito Metropolitano de Quito, el 26 de marzo de 2009, el Concejo
Metropolitano aprobd la Ordenanza Metropolitana que Regula el Tratamiento
Tributario Municipal a los Fideicomisos Mercantiles, publicada en el Registro Oficial
1 el 11 de agosto del mismo afio, en esta, se establecen directrices claras que deben
sequir los fideicomisos en dicha jurisdiccion, obligandolos entre otras cosas, a
presentar informacion que contenga los balances e impuestos declarados a la
Superintendencia correspondiente y al Servicio de Rentas Internas, reservandose
incluso el derecho de solicitar por su propia cuenta, informacion oficial a los 6rganos
de control encargados de supervisar a los fideicomisos constituidos a fin de regular y
dar seguimiento a sus actuaciones, vigilando que estas se ajusten a la normativa
correspondiente. (Ordenanza Metropolitana que Regula el Tratamiento Tributario

Municipal a los Fideicomisos Mercantiles , 2009)

En cuanto al impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales, dispone que los
fideicomisos, al poseer personalidad juridica y encontrarse obligados a llevar
contabilidad, deben cancelar dicho impuesto y con el fin de evitar la doble tributacion
gue hasta ese entonces se venia aplicando, contempla en su Art. Ill.... (8) de manera

expresa la eliminacion de la doble imposicion econémica de la siguiente manera:

“Para todos los casos en que los constituyentes, los adherentes y los beneficiarios
personas juridicas y personas naturales obligadas a llevar contabilidad que sean
sujetos pasivos o contribuyentes del impuesto del 1.5 por mil sobre los activos
totales y que hayan aportado bienes y demas activos que corresponden a la
actividad gravada con este impuesto al patrimonio de un fideicomiso mercantil,
registraran en su contabilidad como activo el aporte realizado. De esa manera el
activo estara sometido a gravamen una sola vez, en la persona del constituyente,

adherente o beneficiario persona juridica o persona natural obligada a llevar
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contabilidad, en el afio de constitucion del fideicomiso mercantil y en cada afio
posterior.

(...)Los fideicomisos mercantiles podran alternativamente liquidar y pagar de
manera directa el impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales en proporcion
al aporte realizado por los constituyentes, adherentes o beneficiarios, mediante la
declaracion tributaria anual respectiva y estos ultimos podran deducirse de la base
imponible del impuesto del 1.5 por mil sobre los activos totales, respecto del afio
del aporte y mientras se mantenga la aportacion al fideicomiso, el monto de los

activos fideicomitidos.

El tratamiento a darse en cualquiera de las alternativas sefialadas, debera
necesariamente constar en el contrato de constitucion del fideicomiso mercantil,
de no sefialarse tal alternativa, la declaracion y pago del impuesto serd de
responsabilidad del fideicomiso mercantil.” (Ordenanza Metropolitana que Regula
el Tratamiento Tributario Municipal a los Fideicomisos Mercantiles , 2009)

Con el mismo proposito, establece en su Art. Ill... (12) la Proporcionalidad

territorial en la concurrencia del impuesto:

“Cada fideicomiso mercantil es sujeto pasivo contribuyente del impuesto del 1.5
por mil sobre los activos totales, en la medida en que realiza actividad econémica
en el territorio del Distrito Metropolitano de Quito. En caso de que ejerza la
actividad econdmica gravada en mas de un canton, se presentara la declaracién del
impuesto en el cantdn en donde tenga su domicilio principal, especificando el
porcentaje de los ingresos obtenidos en cada uno de los cantones, y en base a dichos
porcentajes determinara el valor del impuesto a cada Municipio, para su posterior
distribucion entre los municipios participes.” (Ordenanza Metropolitana que

Regula el Tratamiento Tributario Municipal a los Fideicomisos Mercantiles , 2009)

De tal suerte que el pago de este impuesto serd proporcional en caso de que la
actividad economica del fideicomiso se encuentre en distintos cantones o distritos del
pais, debiendo declarar el impuesto donde se establezca su domicilio principal pero
cancelandolo de manera proporcional en cada municipalidad del cantéon donde ejerza
actividad economica gravada, por ejemplo, en caso de haberse constituido un

fideicomiso inmobiliario en el Distrito Metropolitano de Quito, nombrando como
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fiduciaria a una administradora de fondos y fideicomisos de dicha jurisdiccion para
que administre un proyecto que sera construido en la ciudad de Cuenca, si bien el
fideicomiso debera declarar el impuesto en Quito por encontrarse en esta ciudad su
domicilio principal, el pago del mismo respecto del proyecto correspondera hacerlo en
el GAD Municipal de la ciudad de Cuenca ya que es en esta ultima ciudad donde el

fideicomiso tiene su actividad econémica.

En caso de que el fideicomiso inmobiliario tenga una duracion menor a un afio, lo
cual es poco probable, o que la actividad cese antes de la terminacion del periodo
fiscal, el pago de este impuesto serd cancelado de manera proporcional por meses, de
igual manera, en caso de que, para la construccién del proyecto inmobiliario se
utilizaren recursos publicos y privados, al existir exoneracion del pago de tributos para
las entidades del sector publico, el impuesto del 1.5 por mil sobre activos totales del
fideicomiso debera ser calculado y cobrado Unicamente sobre la fraccion de los activos
fijos de la parte privada.

En el caso del pago de patentes municipales ocurre algo similar, la Ordenanza
Metropolitana que Regula el Tratamiento Tributario Municipal a los Fideicomisos
Mercantiles, establece que estos son sujetos pasivos de del impuesto y, para evitar una
doble imposicion econémica determina en su Art. I11... (16) lo siguiente:

“Los constituyentes, los adherentes y los beneficiarios personas juridicas y
personas naturales obligadas a llevar contabilidad que sean sujetos pasivos o
contribuyentes del impuesto de patente municipal que hayan aportado parte del
patrimonio objeto de imposicion a un fideicomiso mercantil, registraran en su
contabilidad como activo el aporte realizado. De esa manera ese patrimonio
estara sometido a gravamen una sola vez en la persona del constituyente, del
adherente o del beneficiario persona juridica o persona natural obligada a llevar
contabilidad, en el afio de constitucion del fideicomiso mercantil y en cada afio

posterior.

(...)Los fideicomisos mercantiles podran alternativamente liquidar y pagar de
manera directa el impuesto de patente municipal en proporcion al aporte
realizado por cada uno de los constituyentes, adherentes o beneficiarios, y estos

altimos podran deducirse de la base imponible del impuesto de patente
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municipal, respecto del afio del aporte y mientras se mantenga la aportacion al
fideicomiso, el monto de los activos fideicomitidos.

El tratamiento a darse en cualquiera de las alternativas sefialadas, debera
necesariamente constar en el contrato de constitucion del fideicomiso
mercantil, de no sefialarse tal alternativa, la declaracién y pago del impuesto
sera de responsabilidad del fideicomiso mercantil.

Si el fideicomiso mercantil del que se verifique ejercicio de actividad
econdmica, esta constituido por aportes de constituyentes no obligados a llevar
contabilidad, adherentes o beneficiarios personas naturales que a su vez ejercen
actividad econémica, el impuesto de patente municipal se causara
obligatoriamente a cargo del fideicomiso mercantil en proporcién al aporte
realizado, sin perjuicio del impuesto que aquellos deban pagar por la actividad
econOmica que generan por su cuenta.” (Ordenanza Metropolitana que Regula
el Tratamiento Tributario Municipal a los Fideicomisos Mercantiles , 2009)

Es decir que, como en el caso anterior, los constituyentes, adherentes o
beneficiarios obligados al pago de este impuesto, podran cancelarlo ellos mismo
haciendo que este conste en su declaracion como un activo, o deducirse el pago del
impuesto en la parte proporcional al patrimonio que genere el fideicomiso en caso de

gue haya sido este ultimo quien lo hubiese cancelado y declarado.

En lo referente a la proporcionalidad territorial del cobro de este impuesto, la
ordenanza en mencién establece en su Art. 1ll... (19) que cada fideicomiso sera
contribuyente del impuesto de patente en la medida en que realice actividades
econdmicas dentro del Distrito Metropolitano de Quito y que a fin de establecer la base
imponible aplicable, se debera multiplicar el patrimonio consolidado por el porcentaje
de ingresos generados dentro de esta jurisdiccién. Mientras que a la proporcionalidad
temporal del cobro del impuesto, deja claro que en caso de que el fideicomiso dure
menos de un afio o su actividad cese antes del periodo fiscal establecido, su cobro sera
proporcional por meses, considerando a la fraccién de un mes como mes completo.
(Ordenanza Metropolitana que Regula el Tratamiento Tributario Municipal a los

Fideicomisos Mercantiles , 2009)
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Es importante destacar que con el objetivo de incentivar las actividades
productivas, el Concejo Metropolitano de Quito emitié la Ordenanza Metropolitana
No. 339 mediante la cual sustituye el Capitulo I11 del Titulo I del Libro I11 del Codigo
Municipal, misma que en su articulo innumerado 5 prevé incentivos tributarios dentro
de la circunscripcion distrital para aquellas personas naturales o juridicas que iniciaren
actividades industriales, comerciales o profesionales, dichos incentivos consisten en
establecer como base imponible del impuesto de patente municipal un valor igual a
cero (0) durante el primer afio de actividad y considerar Gnicamente el cincuenta por
ciento (50%) de la base imponible real durante el segundo afio de actividad. Siendo
asi, los fideicomisos inmobiliarios que registren actividad en el Distrito Metropolitano
de Quito, no pagaran impuesto alguno por concepto de patentes durante el primer afio
de actividad en esta jurisdiccion y, durante el segundo afio, como ya se establecio,
tendrén una reduccidén del cincuenta por ciento (50%) sobre la base imponible real,
esto es, cancelaran la mitad del valor correspondiente al impuesto causado. (Ordenanza
Metropolitana Sustitutiva del Capitulo 111 del Titulo I del Libro Il del Cddigo
Municipal, 2010)

Analizado el régimen municipal para fideicomisos en el Distrito Metropolitano
de Quito, paso a revisar la normativa vigente relacionada con fideicomisos mercantiles
en la ciudad de Cuenca, sin embargo debo advertir que a diferencia de Quito, en esta
ciudad no se ha aprobado aln ordenanza alguna que regule de manera especifica la

figura juridica que sirve de sustento al presente trabajo de grado.

Al igual que en el caso anterior, las ordenanzas que regulan el cobro de
impuestos municipales en el canton Cuenca, consideran solo para este fin como

sociedad a los fideicomiso mercantiles y patrimonios autonomos.

Los impuestos referentes a alcabalas y plusvalia en el canton Cuenca no
generan mayor inconveniente pues son aplicados conforme lo establece el COOTAD
con ciertas regulaciones especificas contenidas en ordenanzas que no los alteran en

forma significativa para merecer analisis.

En cuanto al impuesto del 1.5 por mil sobre activos totales, el llustre Concejo
Cantonal del Cuenca ahora Concejo Municipal, en fecha 24 de noviembre de 2011

aprobo la Ordenanza para la Determinacion, Control y Recaudacion del Impuesto del
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1.5 por mil sobre los Activos Totales, en esta se establece como sujeto pasivo a todas
las personas naturales o juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras que segun la
Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento se encuentren obligadas a llevar
contabilidad y tengan su domicilio o establecimiento en Cuenca, ejerciendo en esta
ciudad actividades econdmicas permanentes. Al igual que en las demas jurisdicciones,
el ejercicio impositivo es anual del 01 de enero al 31 de diciembre y segun la ordenanza
debera ser declarado y cancelado por el sujeto pasivo hasta 30 dias posteriores a la
declaracion del Impuesto a la Renta. (Ordenanza para la Determinacion, Control y

Recaudacion del Impuesto del 1.5 por mil sobre los Activos Totales, 2011)

Si el sujeto pasivo realiza actividades permanentes en diversos cantones o
distritos, dicha ordenanza a previsto en su Art. 10 que se deberan declarar y cancelar
los valores en el canton donde tenga su domicilio principal, especificando los el
porcentajes de ingresos que tenga en cada jurisdiccion por las sucursales alli situadas
y en base a eso se establecera el valor proporcional del impuesto a cancelar en cada
municipio. Sostiene también que “Cuando los sujetos pasivos de este impuesto tengan
su actividad en una jurisdiccion distinta al Municipio en el que tienen su domicilio
social, el impuesto se pagara al Municipio del lugar en donde se encuentre ubicada la
fabrica o planta de produccion.” (Ordenanza para la Determinacion, Control y

Recaudacion del Impuesto del 1.5 por mil sobre los Activos Totales, 2011)

El impuesto de patentes municipales por su parte, se encuentra regulado por la
Ordenanza para la Determinacion, Administracion, Control y Recaudacion del
Impuesto de Patentes Municipales, aprobada por el llustre Concejo Cantonal de
Cuenca ahora Concejo Municipal, el 24 de noviembre de 2011, misma que obliga a
obtener, declarar y cancelar anualmente la patente a todas las personas naturales,
juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras, domiciliadas o con establecimiento en
el canton Cuenca que ejerzan permanentemente actividades comerciales, industriales,
financieras, inmobiliarias y profesionales dentro del canton; el ejercicio impositivo
para el cobro sera considerado del 01 de enero al 31 de diciembre de cada afio. La base

imponible contemplada por esta ordenanza en el Art. 7 sera:

“(...) b). Paralas personas naturales o juridicas y sociedades de hecho, que
estén obligadas a llevar contabilidad, con excepcion de bancos y

financieras, la base del impuesto sera el patrimonio neto del afio inmediato
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anterior; a cuyo efecto deberan declarar en los formularios, canales o

medios electronicos que la Municipalidad disponga;

c). Para las personas naturales o juridicas, sociedades de hecho o negocios
individuales con excepcion de bancos y financieras, que tengan sus casas
matrices en el cantén Cuenca y sucursal o agencias en otros lugares del
pais; y también para las sucursales o agencias que funcionen en el cantdn
con casas matrices en otros cantones; la base imponible serd la parte
proporcional del patrimonio neto en funcion de los ingresos obtenidos en
este cantdn; a cuyo efecto deberan declarar en los formularios, canales o
medios electronicos que la Municipalidad disponga (...)”. (Ordenanza
para la Determinacién, Administracion, Control y Recaudacion del

Impuesto de Patentes Municipales, 2011)

Entiendo que, a pesar de referirse inicamente a personas naturales o juridicas y
sociedades de hecho en este articulo, al momento de determinar la base imponible del
impuesto para fideicomisos, haciendo una interpretacion extensiva, esta regulacion
aplica también a las sociedades en general, es decir a los fideicomisos mercantiles,

sociedades de hecho y patrimonios autbnomaos.

De la revisién normativa realizada concluyo que a pesar de no existir en el
canton Cuenca normativa seccional que regule de manera especifica a los fideicomisos
mercantiles como es el caso del Distrito Metropolitano de Quito, la interpretacién de
las normas debe hacerse en el sentido en que su aplicacién no vaya en contra del
principio general tributario de prohibicién de doble imposicion econémica, de tal
suerte que si el fideicomiso inmobiliario realiza actividades econdmicas gravadas en
distintas jurisdicciones del pais o posee su domicilio principal en un lugar diferente a
aquel donde desarrolla su actividad econdémica, debera declarar los impuestos en cada
uno de estos municipios, pero su pago sera proporcional al patrimonio neto o a los

ingresos obtenidos en cada jurisdiccion.
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CAPITULO 4: ETAPAS DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO
4.1  Etapa preliminar

Supone todas las actuaciones previas que tanto el constituyente cuanto el
fiduciario deben realizar, desde la elaboracion del contrato y constitucion del
fideicomiso hasta llegar al punto de equilibrio que les permita iniciar la construccion

misma del proyecto, en el plazo que para el efecto establezca el comité fiduciario.
4.1.1 Constitucion

Recibida la propuesta para administrar un fideicomiso inmobiliario, la
fiduciaria deberé aceptarla o no, de haberlo hecho, las partes intervinientes proceden a
la elaboracion del contrato que dard vida al fideicomiso inmobiliario, mismo que debe
ser realizado por mandato legal mediante escritura publica; en este documento deben
encontrarse contenidas todas las clausulas que ordena la ley y aquellas estipulaciones
que los contratantes estimen apropiadas para llevar adelante de manera adecuada la
realizacién del proyecto inmobiliario que pretenden construir, por ejemplo, la
determinacion precisa de si el proyecto sera construido en etapas o de una sola vez;
dejar constancia desde un inicio del nombre del constructor o si éste serd designado

por la fiduciaria posteriormente, etc.

Al respecto el Art. 120 de la Ley de Mercado de Valores determina el contenido
basico de todo contrato de fideicomiso, lo cual abarca también al fideicomiso
inmobiliario, imponiendo requisitos minimos obligatorios y prohibiciones que de no

ser observadas acarrearian como consecuencia la falta de validez del negocio juridico:

“Art. 120.- Contenido basico del contrato.- El contrato de fideicomiso
mercantil o de encargos fiduciarios debera contener por lo menos lo

siguiente:
1.- Requisitos minimos:
a) La identificacion del o los constituyentes y del o los beneficiarios;

b) Una declaraciéon juramentada del constituyente de que los dineros o

bienes transferidos tienen procedencia legitima; que el contrato no adolece
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de causa u objeto ilicito y, que no irroga perjuicios a acreedores del
constituyente o a terceros;

c) La transferencia de los bienes en fideicomiso mercantil y la entrega o

no cuando se trate de encargos fiduciarios;

d) Los derechos y obligaciones a cargo del constituyente, de los
constituyentes adherentes, en caso de haberse previsto su adhesion, del

fiduciario y del beneficiario;

e) Las remuneraciones a las que tenga derecho el fiduciario por la

aceptacion y desempefio de su gestion;

f) La denominacion del patrimonio autonomo que surge como efecto

propio del contrato;
g) Las causales y forma de terminacion del fideicomiso mercantil;

h) Las causales de sustitucion del fiduciario y el procedimiento que se

adoptara para tal efecto; e,

i) Las condiciones generales o especificas para el manejo, entrega de los

bienes, frutos, rendimientos y liquidacion del fideicomiso mercantil.
2.- Ademas, el contrato podra contener elementos adicionales, tales como:

a) La facultad o no y la forma por la cual el fiduciario pueda emitir
certificados de participacion en los derechos personales derivados del
contrato de fideicomiso mercantil, los mismos que constituyen titulos
valores, de conformidad con las normas de titularizacion que dicte la Junta

de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera.; y,

b) La existencia o no de juntas de beneficiarios, de constituyentes o de
otros cuerpos colegiados necesarios para lograr la finalidad pretendida por

el constituyente.

3.- En los contratos no se podran estipular clausulas que signifiquen la

imposicion de condiciones inequitativas e ilegales tales como:
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a) Previsiones que disminuyan las obligaciones legales impuestas al
fiduciario o acrecienten sus facultades legales en aspectos importantes para
el constituyente y/o beneficiario, como aquellas que exoneren la
responsabilidad de aquél o se reserve la facultad de dar por terminado el
contrato anticipadamente o de apartarse de la gestién encomendada, sin
que en el contrato se hayan indicado expresamente los motivos para

hacerlo y se cumplan los tramites administrativos a que haya lugar;

b) Limitacion de los derechos legales del constituyente o beneficiario,
como el de resarcirse de los dafios y perjuicios causados, ya sea por
incumplimiento o por defectuoso cumplimiento de las obligaciones del

fiduciario;

c) La determinacién de circunstancias que no se hayan destacado con
caracteres visibles en la primera pégina del contrato al momento de su
celebracion, a partir de las cuales se derive, sin ser ilegal, una consecuencia
en contra del constituyente o beneficiario, o que conlleve la concesién de

prerrogativas a favor del fiduciario;

d) Previsiones con efectos desfavorables para el constituyente o
beneficiario que aparezcan en forma ambigua, confusa 0 no evidente, vy,
como consecuencia, se le presenten a éste discrepancias entre los efectos
esperados o previsibles del negocio y los que verdaderamente resulten del

contenido del contrato;

e) La posibilidad de que quien debe cumplir la gestion encomendada sea
otra persona diferente al fiduciario, sustituyéndose asi como obligado,
salvo que por la naturaleza del contrato se imponga la necesidad de hacerlo

en personas especializadas en determinadas materias; v,

f) Las que conceden facultades al fiduciario para alterar unilateralmente el
contenido de una o algunas clausulas, como aquellas que permitan
reajustar unilateralmente las prestaciones que correspondan a las partes
contratantes.” (Cédigo Orgéanico Monetario y Financiero, Libro 1l Ley de
Mercado de Valores , 2006)
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Ademés de estos requisitos y prohibiciones para la elaboracion del
contrato, en el caso del fideicomiso inmobiliario se debera dejar constancia de la
declaracion expresa hecha por la fiduciaria mediante la cual se responsabiliza de
verificar y vigilar el cumplimento de los parametros contenidos en el Art. 30 de la
Seccion 111, Capitulo I, Subtitulo 111, Titulo Il de la Codificacion de Resoluciones
del Consejo Nacional de Valores, previo a destinar los recursos recibidos a la

construccion del proyecto inmobiliario.

Como ya se analizo, para la constitucion del fideicomiso él o los constituyentes
deberan aportar recursos dinerarios o transferir la propiedad del bien inmueble sobre
el cual se levantara el proyecto inmobiliario, de ser el ultimo caso, luego de haberse
suscrito el contrato de constitucion y cerrado la escritura publica que lo contiene, la
fiduciaria debera inscribirlo en el Registro de la Propiedad correspondiente a fin de

que la transferencia alli realizada se perfeccione.

Constituido el fideicomiso inmobiliario, el representante legal de la
administradora de fondos y fideicomisos encargada de la administracion del proyecto,
tendra un plazo maximo de quince dias para inscribirlo también en el Catastro Publico
del Mercado de Valores segun lo contempla el Gltimo inciso del Art. 6 de la Seccion
I1, Capitulo I, Titulo V de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de

Valores. (Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores, 2007)

Realizados estos tramites y con la escritura de constitucién lista e inscrita, la
fiduciaria se encargara de obtener el RUC del fideicomiso inmobiliario para que éste
pueda iniciar su actividad econdmica, entregando la documentacion que para el efecto

solicite el Servicio de Rentas Internas.
4.1.2 Aprobaciones

Cada Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal por medio de sus
Concejos Municipales ha establecido normativa que regula el uso y ocupacion del
suelo, con sustento en las cuales otorga lineas de fabrica, permisos de construccion,
aprueba planos, reglamentos de propiedad horizontal, etc., es en base a estas directrices
gue, segun se haya establecido en el contrato de constitucion, el constituyente o el
fiduciario deben obtener las aprobaciones necesarias para la elaboracion del proyecto

inmobiliario como requisito previo a su construccion.
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En la ciudad de Cuenca por ejemplo, “La Reforma, Actualizacion,
Complementacion y Codificacion de la Ordenanza que Sanciona el Plan de
Ordenamiento Territorial del Cantén Cuenca: Determinaciones para el Uso y
Ocupacion del Suelo Urbano”, junto con las resoluciones emitidas por el Concejo
Municipal referentes al cambio de usos de suelo, son el sustento normativo en base al
cual el departamento el Control Urbano emite las autorizaciones necesarias y aprueba
las construcciones dentro del cantdn, pues aqui se encuentran contenidos los
parametros bajo los cuales las edificaciones pueden ser levantadas en los distintos
sectores de la ciudad, estableciendo los usos compatibles, usos complementarios, los
retiros y metrajes de lotes minimos, asi como las subdivisiones posibles de realizar y

la cantidad méxima de pisos que las construcciones pueden tener.

Para obtener los permisos correspondientes, el fideicomiso inmobiliario
representado por la fiduciaria y con asistencia del constructor de la obra debe presentar
como minimo, estudios de suelo, de impacto ambiental, la escritura de propiedad
donde se especifique la ubicacién del terreno sobre el cual se construira el proyecto
inmobiliario, asi como los planos del mismo con las coordenadas y en los formatos
requeridos por el departamento correspondiente del GAD Municipal. Claro esta, que
en cada jurisdiccion pueden establecerse requisitos adicionales a cumplir, sin embargo
he hecho alusion a aquellos considerados como basicos por todas las municipalidades

para permitir el levantamiento de edificaciones.

De tal suerte que, previo a la construccion del proyecto inmobiliario, la
fiduciaria tiene por obligacion legal que verificar se hayan obtenido todas las
autorizaciones pertinentes para levantar la edificacion del proyecto como requisito
indispensable para llegar al punto de equilibrio, pues de no ser asi, la construccion no
seria factible o en su defecto, los planos deberian ser modificados a fin de que cumplan
con la normativa vigente relativa al uso y ocupacion del suelo del sector donde se

emplazara la obra.
4.1.3 Financiamiento

Hace referencia al conjunto de recursos de que dispone el fideicomiso para

hacer frente a sus necesidades dinerarias.

64



El financiamiento para la construccién de un proyecto inmobiliario puede
provenir de distintas fuentes como son los aportes dinerarios o en especie realizados
por los constituyentes; aportes de constituyentes adherentes; de créditos otorgados por
entidades del sistema financiero; créditos otorgados por proveedores de bienes y
servicios requeridos para la ejecucion del proyecto, quedando excluida de esta forma
de financiamiento los aportes de conocimientos técnicos; y, recursos comprometidos
por los promitentes compradores en la respectiva escritura publica, en este ultimo caso,
la ley permite que incluso antes de suscribir la escritura de promesa de compraventa,
el fideicomiso pueda recibir dinero de los interesados a titulo de reserva, siempre y
cuando dichos valores no superen el dos por ciento (2%) del valor total de la unidad a
ser vendida. Todos los valores provenientes de esta ultima fuente de financiamiento,
es decir, los dineros provenientes de los promitentes compradores, mientras no se
certifique el cumplimiento del punto de equilibrio, deberan ser invertidos por la
fiduciaria en titulos valores que se coticen en el Mercado de Valores o depositados en
entidades del sector financiero con calificacion de riesgo minima de BBB, a fin de
garantizar seguridad, liquidez y rentabilidad a los constituyentes por una parte, en caso
de poder invertir dichos dineros en la fase de ejecucion del proyecto; y, a los
beneficiarios por otra, pues de cumplirse el punto de equilibrio esos valores seran
descontados del consto total de la unidad o devueltos con el rendimiento financiero
correspondiente, si no se cumpliese esa condicion. (Cdédigo Organico Monetario y

Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores , 2006)
4.1.4 Punto de equilibrio

Es el conjunto de parametros y condiciones cuyo oportuno cumplimiento
posibilita la ejecucidn del proyecto inmobiliario. Para certificarlo, la fiduciaria debe
verificar que se hayan cumplido todos los parametros técnicos, financieros y legales a
fin de solicitar a al comité fiduciario que autorice el inicio de la construccion del

proyecto.

El Art. 30 de la Seccidn 11, Capitulo I, Subtitulo 11, Titulo Il de la Codificacion
de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores ahora Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera, en su numeral sexto delega al fiduciario la plena
responsabilidad de verificar el cumplimiento de por lo menos ciertos parametros

bésicos, sin los cuales no puede entenderse cumplido el punto de equilibrio.
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4141 Punto de equilibrio técnico

Conformado por los documentos técnicos y también legales que sustenten la
forma y etapas de construccion del proyecto, estos corresponden ser entregados en

gran parte por el constructor encargado de levantar la edificacion.

En cuanto a este pardmetro, la entidad administradora de fondos y fideicomisos
a cuyo cargo se encuentre el fideicomiso inmobiliario deberd verificar la experiencia,
solvencia, capacidad técnica, administrativa y financiera del constructor, acorde a la
magnitud del proyecto; que el constructor haya presentado de manera adecuada un
estudio de factibilidad, mismo que debera contener como minimo estudios de mercado,
técnico y financiero que soporten la viabilidad del proyecto, adjuntando el presupuesto
y cronograma de la obra que incluya el tiempo estimado de ejecucidn de la misma, en
caso de ser por etapas se incluird el presupuesto y cronograma por etapas.
Adicionalmente debe contar con las aprobaciones, autorizaciones y permisos
pertinentes para la construccion y desarrollo de la obra, emitidos por los érganos
correspondientes, como son los distintos departamentos del GAD Municipal del
canton donde se construira el proyecto; permiso otorgado por el Benemérito Cuerpo
de Bomberos y de ser el caso, los permisos otorgados por los ministerios competentes
dependiendo de la obra a realizarse.

4.1.4.2 Punto de equilibrio legal

Supone el conjunto de documentacion necesaria para acreditar la viabilidad
legal del proyecto, entre ellos estan, el RUC del fideicomiso; la escritura publica
inscrita en el Registro de la Propiedad correspondiente por medio de la cual se certifica
el perfeccionamiento de la transferencia de dominio del bien inmueble sobre el cual se
edificara el proyecto, esta transferencia puede ser realizada por el propio constituyente
como aporte al fideicomiso o verificarse por la compra ejecutada con dineros
provenientes de las distintas fuentes de financiamiento anteriormente analizadas; la
carta de pago del predio que determine que el inmueble se encuentra al dia en el pago
de este impuesto; el certificado de gravamenes que acredite que sobre el bien inmueble
fideicomitido no consta limitacién de dominio alguna, o no pesa sobre éste prohibicion
judicial o administrativa que impida su enajenacion; en caso de que el inmueble

transferido sea de propiedad de una sociedad, sera necesaria también el acta por medio
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de la cual sus miembros, socios o accionistas autoricen su transferencia a favor del
fideicomiso; finalmente, en cumplimiento a las normas establecidas por el Consejo
Nacional de Valores, ahora Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera, la
fiduciaria debera realizar una inspeccion fisica al terreno sobre el cual se construira el

proyecto inmobiliario.
4143 Punto de equilibrio financiero

Se refiere a los recursos dinerarios necesarios para iniciar la construccion del

proyecto.

Como se establecio en parrafos anteriores, el financiamiento de la construccién
de un proyecto inmobiliario administrado por un fideicomiso, puede provenir de
recursos propios del constituyente, de aportes de los constituyentes adherentes, de
preventas realizadas y de créditos aprobados ya sea por instituciones financieras o por
proveedores de bienes y servicios; de tal suerte que sea cual fuere la forma de
financiamiento establecida para la construccién, la fiduciaria se encuentra en la
obligacion de verificar, previo al cumplimiento del punto de equilibrio, que dicho
financiamiento haya alcanzado el cien por ciento de los costos directos e indirectos de
todo el proyecto; y en caso de ser por etapas, que se haya alcanzado el mismo
porcentaje de dichos costos por cada etapa.

El punto de equilibrio como tal, esto es, en aspectos financieros, legales y
técnicos, debera cumplirse en los plazos establecidos en el contrato de constitucion
para poder pasar a la siguiente etapa, pudiendo prorrogarse por dos veces en caso de
no haberlo alcanzado; sin embargo, si despues de la segunda prérroga la fiduciaria no
ha podido certificar que se cumplioé con este requisito indispensable, el fideicomiso
deberé ser liquidado, restituyendo el dinero utilizado para el financiamiento a quienes
lo erogaron, con los intereses correspondientes en el caso de las instituciones
financieras o, con los rendimientos generados por la inversion a los promitentes
compradores; asi mismo, si el bien inmueble sobre el que debia construirse el proyecto
fue aportado por él o los constituyentes, su propiedad serd restituida y dicha
transferencia no grabara impuesto alguno; de haberse comprado el terreno con aportes
de él o los constituyentes, éste debera venderse a fin de que dichos valores les sean

devueltos.
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4.2  Etapa de desarrollo y construccion del proyecto

Una vez certificado el cumplimiento del punto de equilibrio por la fiduciaria y
habiendo este sido aprobado por el comité, se da paso a esta segunda etapa que supone
la construccion misma del proyecto y va desde el inicio de su edificacion hasta el cierre

de costos.

Es en esta etapa en la que el fiduciario celebra los contratos de construccion y
de obra a que haya lugar; no obstante, su actuacion e injerencia disminuyen, pues las
obligaciones contraidas por la administradora de fondos y fideicomisos en el contrato
son de medio y no de resultado, de tal forma que esta no participa en el desarrollo y
construccion del proyecto en si mismo concebido, lo cual deslinda a la fiduciaria de
responsabilidades provenientes de la terminacion, calidad, estabilidad de la obra o
numero de unidades que conformaran el proyecto, ya que su gestion esta limitada a
velar por la correcta la administracion de los recursos financieros y la atencion de

pagos que deban liquidarse.
4.3  Etapa de entregay liquidacion

Comprende el periodo de tiempo que va desde el cierre de costos y terminacion
de las obras, hasta la entrega de los resultados finales del proyecto y la division de
remanentes o pérdidas que se hayan generado; empero, la legislacion no ha establecido
procedimiento alguno de liquidacion para los fideicomisos, dejando al libre albedrio
de los contratantes, la determinacién de la forma en la que este proceso se debera llevar

a cabo.

En esta etapa final, la fiduciaria vuelve a jugar un papel importante pues actua
nuevamente de forma activa, haciéndose responsable de recaudar previo a la
elaboracion de las escrituras de compraventa definitivas con los clientes, los valores
adeudados que cubran el monto total de la unidad adquirida en los casos en que el
proyecto haya llegado a buen término ya sea en su totalidad o por etapas, es decir,
cuando se haya cumplido el objeto establecido en el contrato; no obstante, el

fideicomiso inmobiliario también puede terminar por las siguientes causas:
a) “Las causales previstas en el contrato de constitucion;

b) EI cumplimiento del plazo contractual;
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¢) La imposibilidad absoluta de cumplir con la finalidad establecida en el acto

constitutivo;

d) La sentencia ejecutoriada dictada por autoridad judicial competente o el laudo

arbitral, de conformidad con la Ley;

e) La resciliacion del contrato de fideicomiso mercantil, siempre que no afecte
los derechos del constituyente, de los constituyentes adherentes, del

beneficiario, de acreedores del fideicomiso mercantil o de terceros; vy,

f) La quiebra o disolucion del fiduciario, siempre que no exista sustituto.”
(Codigo Orgénico Monetario y Financiero, Libro Il Ley de Mercado de Valores
, 2006)

Cualquiera sea la causa de terminacién del fideicomiso inmobiliario, la experiencia
practica de aplicacion de la figura juridica en la mayoria de casos, ha establecido que
previo a su liquidacion corresponde en primer lugar, cancelar todas las obligaciones
pendientes que mantenga, asi como los tributos que no hayan sido pagados, esto, en la
forma que se encuentre detallada en el contrato de constitucidn, ya que en su texto se
encuentra contenida la manera en la que dichos rubros seran cancelados y sobre quién

recae la responsabilidad de hacerlo.

Si bien la fiduciaria debe rendir cuentas a los beneficiarios y fideicomitentes de
manera periddica y en los plazos establecidos en el contrato, al momento de la
terminacion del fideicomiso inmobiliario, presentara un informe final de rendicion de
cuentas que respalde el trabajo realizado. Estos documentos pueden ser revisados en
cualquier momento por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros como

ente de control.

Cada informe de rendicion de cuentas, segun el Art. 16 de la Seccién 1V, Capitulo
I, Titulo V de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores, ahora
Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera, debe contener como minimo

la siguiente informacion:
“(...) Larendicion debera contener al menos los siguientes aspectos:
1. Descripcion de las actividades realizadas.
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2. Estado actualizado de la situacion juridica de los bienes fideicomitidos.

3. Estado de situacion financiera preparado y cerrado al Gltimo dia del mes

anterior a la fecha de la rendicion de cuentas.

4. Estado de resultados por el periodo comprendido entre el inicio de afio y el
altimo dia del mes anterior a la fecha de la rendicién de cuentas. Si el
fideicomiso mercantil se inicié en una fecha posterior al inicio de afio, el estado
de resultados serd preparado por el periodo comprendido entre la fecha de
inicio del fideicomiso mercantil y el ultimo dia del mes anterior a la fecha de

la rendicion de cuentas.
5. Informe de auditoria externa.

Adicionalmente para cada tipo de fideicomiso se debera presentar lo

siguiente:(...)
(...)4. Para el caso de los fideicomisos inmobiliarios:

4.1 Fecha de iniciacion de la etapa de construccién del proyecto, e indicacion

de la etapa en la cual se encuentra el proyecto.

4.2 Fecha estimada de terminacion de la etapa en ejecucién de la obra y de la
entrega a los beneficiarios y a los compradores directos de las unidades, de ser
el caso.

4.3 Porcentaje ejecutado de la obra con relacion al proyecto.

4.4 Valor de las sumas de dinero o bienes entregados al fideicomiso y valores

por cancelar hasta la fecha de la rendicion de cuentas.

4.5 Control presupuestario entre lo real y lo proyectado y explicacion de las

principales diferencias.
4.6 Costo de la unidad construida a la fecha del reporte.

4.7 Indicacion sobre el cumplimiento de las estimaciones de la financiacion del

proyecto (creditos y aportes de fideicomitentes adherentes).
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4.8 Cambio en el proyecto y/o en las especificaciones.

4.9 Reajuste del presupuesto (...).” (Codificacion de Resoluciones del Consejo
Nacional de Valores, 2007)

Una vez entregado el informe, los beneficiarios y constituyentes segun lo hayan
estipulado en el contrato, podran disponer de un tiempo maximo para realizar las
observaciones que crean pertinentes, de no existir inconformidades o de no habérselas
presentado a tiempo, el representante legal de la fiduciaria levantara un acta, misma
que para todos los efectos legales se tendra como la liquidacion final del fideicomiso;
por el contrario, de haberse realizado observaciones, mientras estas no sean subsanadas
el fideicomiso inmobiliario no podra liquidarse; en todo caso, la forma de solucion de
controversias que puedan devenir del contrato, asi como las autoridades a las que se

someten para el efecto, también se encontraran detalladas en el contrato.

Finalmente, las partes suscribirdn una escritura publica que contenga la
terminacion y liquidacion del negocio fiduciario, con lo cual la administradora de
fondos y fideicomisos podra cancelar el RUC del fideicomiso inmobiliario en el
Servicio de Rentas Internas y su registro en el Catastro Publico del Mercado de
Valores. (Jara Reyes, 2013)
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CAPITULO 5: EFICACIA DEL FIDEICOMISO INMOBILIARIO
5.1. Ventajasy desventajas del fideicomiso inmobiliario

Por lo analizado en capitulos precedentes, es claro que la aplicacion de la figura
juridica del fideicomiso inmobiliario ha revolucionado el sector de la construccion en
el Ecuador a lo largo de los ultimos afios, generando beneficios a todos quienes
intervienen en la elaboracién de un proyecto, lo cual ha acarreado que se distingan

mayores ventajas antes que desventajas al momento de utilizarlo.

Siendo asi, realizar un proyecto inmobiliario por medio de un fideicomiso

mercantil serd mas beneficioso por las siguientes razones:

a) Es una figura juridica extremadamente flexible, ya que al constituirse
mediante un contrato privado en el que las partes -siempre que se
enmarquen a la normativa vigente- pueden estipular con libertad absoluta
lo que deseen, permite que los proyectos inmobiliarios se lleven a cabo de
maltiples maneras, acordando tantas situaciones cuantas necesidades y
acuerdos existan. Asi, pueden reflejarse con exactitud el tiempo y las
modalidades aplicables a los aportes realizados por los distintos
intervinientes; determinar la forma de dividir los resultados entre los
participes del negocio inmobiliario; desarrollar ampliamente las facultades
de cada interviniente; nombrar beneficiarios desde un inicio; establecer un
procedimiento propio de liquidacién, etc. (Carregal, Fideicomiso. Teoria y

Aplicacion a los Negocios , 2008)

b) Protege legamente a los bienes fideicomitidos, pues conforma con ellos un
patrimonio autonomo y elimina el riesgo de que estos se vean afectados por
contingencias que puedan presentarse en los patrimonios de los
constituyentes, beneficiarios o de la fiduciaria respecto de sus propios
bienes o de otros fideicomisos que administra; por tal razon, como ya fue
analizado en el capitulo segundo, los bienes entregados en fideicomiso no
podran sufrir ninguna limitacién de dominio sino por las obligaciones que
contraiga el mismo patrimonio como deudor. (Carregal, Fideicomiso.

Teoria y Aplicacion a los Negocios , 2008)

72



d)

f)

Debido a la independencia que lo caracteriza, el fideicomiso inmobiliario
llevara su propia contabilidad, lo cual evita que sus ingresos y gastos sean
confundidos con otros que lo puedan afectar, asegurando de esta manera el
uso correcto de los fondos entregados por inversionistas y compradores en

sus distintas calidades.

En caso de que exista la necesidad de solicitar préstamos a entidades
financieras, la variedad de formas de financiamiento que admite esta figura,
permite que el empresario inmobiliario pueda reducir en gran medida o
incluso eliminar de su presupuesto los valores proporcionados por estas
instituciones -que normalmente generan un alto costo debido al pago de
intereses- pues determinando con exactitud la cantidad de fondos recibidos
previo al inicio de la construccion, ya sean estos entregados por futuros
compradores de las unidades o por inversionistas, el constituyente obtendra
ahorros en sus costos financieros. (Carregal, Fideicomiso. Teoria y

Aplicacion a los Negocios , 2008)

Encontrandose administrado por una fiduciaria, el fideicomiso inmobiliario
asegura una gestion agil, veraz y oportuna de recursos, ya que es la
administradora de fondos y fideicomisos quien se encarga del control de
los bienes y valores entregados, sin que estos puedan ser desviados para
otros proyectos del mismo constituyente o promotor, pues muchas veces,
los constructores realizan méas de un proyecto inmobiliario a la vez,
mezclando los dineros de ambos para cubrir obligaciones de aquel que en
ese momento se encuentra iliquido, lo cual genera un grave riesgo de
retraso e incumplimiento en la obra, asi como inseguridad para los
potenciales compradores e inversores, ya que no saben con seguridad donde
y para que han sido destinados sus fondos; no se puede olvidar en este
punto, que para tranquilidad de los beneficiarios y constituyentes, la
fiduciaria se encuentra obligada a rendir cuentas de su actividad de manera

periddica.

Otra ventaja que presenta el hecho de que el fideicomiso inmobiliario sea
administrado de manera separada por una fiduciaria, es que esta ultima

tiene por obligacion y mandato legal que verificar se haya cumplido el

73



9)

punto de equilibrio en aspectos técnicos, legales y financieros previo a
autorizar el inicio de la construccion, gracias a la implementacion de
normas de control interno que permiten administrar también los riesgos
asociados a cada negocio fiduciario, debiendo la administradora de fondos
y fideicomisos incluso plantear un plan para mitigarlos en caso de que

existan.

La exigencia normativa de llegar a un punto de equilibrio que comprenda
aspectos técnicos, financieros y legales previo al inicio de la construccion
de la obra debe considerarse como una de las mayores ventajas que el
fideicomiso inmobiliario presenta, ya que obliga a la fiduciaria a certificar
su cumplimiento, lo cual brinda aln mayores garantias para todos quienes
tengan interés en el proyecto, pues de este modo se aseguran de contar con
las autorizaciones pertinentes y el dinero suficiente antes de edificar la obra,
eliminando asi los riegos de insolvencia; cambios presupuestarios
relevantes a Gltimo momento; procesos administrativos por incumplimiento

de normas seccionales; alteraciones en los planos; etc.,

Cabe mencionar que hasta hace pocos meses, el punto de equilibrio fue
considerado Unicamente como una referencia interna de las fiduciarias para
sugerir el inicio de las obras de construccion, lo cual no garantizaba de
forma plena un inicio adecuado y con bases solidas del proyecto, pues, si
para llegar al punto de equilibrio no se establecian como aspectos técnicos
necesarios la obtencion de autorizaciones pertinentes por ejemplo, se corria
el riesgo de que por la demora en la obtencidn de dichos permisos, de
haberse iniciado los trabajos, las autoridades ordenasen la demolicion de lo
edificado, pago de multas o cambios en los planos, afectando incluso al
presupuesto inicial; o podian también establecerse porcentajes de
financiamiento muy bajos que debian alcanzar previo a la construccion, por
esperar préstamos o desembolsos futuros que de fallar hubiesen acarreado

como resultado del proyecto, perdidas.

Es entonces con la resolucion No. CNV-001-2014 emitida por Consejo
Nacional de Valores, ahora Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y

Financiera, publicada en el Registro Oficial el 08 de marzo de 2014, que
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h)

las fiduciarias se encuentran obligadas a verificar que el fideicomiso
inmobiliario haya cumplido el cien por ciento de los aspectos técnicos,
financieros y legales exigidos, previo a autorizar se inicie la segunda etapa

del negocio, también llamada fase de construccion.

El poder invertir en instituciones financieras bien calificadas o cotizar en el
mercado de valores los rubros hasta del dos por ciento (2%) del total de la
unidad inmobiliaria, entregados por los futuros compradores previo a la
suscripcion de la escritura de promesa de compraventa, es sin duda alguna
una ventaja que presenta la figura juridica que me encuentro analizando, ya
que de haberse alcanzado el punto de equilibrio, estos valores mas sus
rendimientos podran ser invertidos directamente en la obra, en beneficio de
quien lo haya erogado y; en caso de no alcanzarse el punto de equilibrio,

los valores seran devueltos a los clientes con las ganancias generadas.

Finalmente, son innegables las ventajas que representa para el fideicomiso
inmobiliario, el hecho de que tanto el fideicomiso cuanto la empresa
fiduciaria que lo administre, se encuentren siendo constantemente vigilados
por los érganos de control como son la Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros, el Servicio de Rentas Internas y la Junta de Politica y
Regulacion Monetaria y Financiera, mismos que verificaran el correcto
actuar de las administradoras de fondos y fideicomisos, disminuyendo el

riesgo de complicaciones o fracasos en los fideicomisos inmobiliarios.

Siendo asi, la aplicacion del fideicomiso inmobiliario como medio efectivo para la

realizacion de proyectos de la construcciéon es beneficioso no solo para quienes
suscriben el contrato, sino para todos quienes intervienen en las diferentes etapas del
mismo hasta su liquidacion final, pues al delegar su administracion a un tercero
imparcial, esta figura brinda seguridad juridica y garantiza un correcto manejo de los

fondos invertidos.

En cuanto a las desventajas que presenta, a pesar de ser minimas e irrelevantes

frente a sus beneficios, diré que estas afectan en mayor medida a los constituyentes,

pudiendo considerarse entre ellas las siguientes:
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a) El hecho de que en caso de encontrarse completamente financiado el
proyecto, el constituyente no pueda utilizar el remanente para financiar

nuevos proyectos sino cuando éste se liquide completamente.

b) La demora en el inicio de la construccion por retardo de la administracion
publica en aprobaciones y otorgamiento de permisos, ya que sin ello no
puede entenderse cumplido el punto de equilibrio y el fideicomiso queda

imposibilitado de iniciar la construccion.

c) No contar con norma alguna que regule la forma de actuar en caso de que
el fideicomiso una vez liquidado generé pérdidas, pues si bien, hasta la
fecha en el Ecuador este particular no ha provocado mayores
inconvenientes, y de haberlo hecho estos se han resuelto utilizando medios
alternativos de solucion de conflictos, lo cual ha evitado que se elabore
jurisprudencia al respecto, siempre es necesario que en este aspecto se
establezca mediante ley la medida en que los intervinientes en el

fideicomiso inmobiliario seran responsables.

d) En general, los abusos y desigualdades que pueden generarse por la escasa
regulacion normativa existente en el Ecuador sobre el tratamiento del

fideicomiso inmobiliario.
5.2 El fideicomiso inmobiliario frente a sociedades mercantiles

El fideicomiso inmobiliario como figura juridica ha sido explicado de forma
basta a lo largo de todo el trabajo de grado, siendo necesario, para su comparacion
frente a sociedades mercantiles, que se desarrolle de manera muy simplificada lo que

estas suponen.

El contrato de compafiia, conforme lo establece el Art. 1 de la Ley de
Compaiiias “es aquél por el cual dos 0 mas personas unen sus capitales o industrias,
para emprender en operaciones mercantiles y participar de sus utilidades. Este contrato
se rige por las disposiciones de esta Ley, por las del Cédigo de Comercio, por los
convenios de las partes y por las disposiciones del Codigo Civil.” (Ley de Compaiiias,
1999)
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La compafiia o sociedad mercantil es entonces, el producto de un acuerdo de
voluntades entre dos 0 mas personas naturales o juridicas que al juntar su patrimonio,
forman uno solo distinto del de ellos, con el fin de llevar a cabo una actividad

econdmica que genere utilidades que seran periddicamente repartidas.

Nace de esta manera una persona juridica capaz de obligarse y contratar por
medio de su representante legal, y surgen con ello obligaciones de los miembros que

la integran para con ella y viceversa.

Esta forma de agrupacién de personas para la consecucién de un fin comun,
genera como consecuencia, que el patrimonio de quienes conforman la sociedad no se
confunda con el de la compafiia misma, es decir, al dar vida a una nueva persona,
distinta de quienes la integran, intenta asegurar que los bienes propios de cada socio o
accionista no se vean perjudicados sino Unicamente en el monto del aporte entregado
para la constitucién de la sociedad. Sin embargo, como lo explicaré mas adelante,
existen ciertas especies de compafiias en las cuales la responsabilidad de sus

integrantes es ilimitada y por tanto han caido en desuso.

La Ley de Compafiias ha establecido en su articulo segundo las clases de
compafiias o sociedades mercantiles que pueden crearse en el Ecuador, siendo estas

las siguientes:

a) Comparfiia en nombre colectivo; en esta compafiia los socios responden de

manera solidaria, subsidiaria e ilimitada por las obligaciones de la sociedad.

b) Comandita simple y dividida por acciones; conformada por dos clases de
socios, por socios comanditados que responden de manera ilimitada por las
obligaciones sociales y; socios comanditarios cuya responsabilidad se limita al

aporte realizado.

c) Comparfiia de responsabilidad limitada; se constituye entre socios cuya
responsabilidad se encuentra limitada al monto de los aportes realizados a la
compafiia, mismos que no seran susceptibles de negociacion. Tiene un niUmero
limitado de socios, es personalista y, para su constitucién se requiere de un

capital minimo.
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d) Compaifiia andnima; supone una sociedad cuyo capital se encuentra dividido
en acciones negociables y en la cual sus socios estan, al igual que en la
compafiia de responsabilidad limitada, obligados hasta por el monto de sus
aportaciones. Para la constitucion de esta compafiia la ley también exige un

capital minimo.

e) Compafiia de economia mixta; se encuentra conformada por aportes de
instituciones del sector pablico, conjuntamente con capital privado y ambos
sectores —publico y privado- podran participar de manera conjunta en la gestion

de la compafiia.

Los dltimos tres tipos de compafiias son los generalmente utilizados para
desarrollar actividades econdmicas de forma colectiva, pues el hecho de que se
encuentren siendo controladas por la Superintendencia de Compafias, Valores y
Seguros brinda mayor seguridad tanto a los socios o accionistas, cuanto a los
trabajadores, proveedores, clientes y demas personas relacionadas con el giro del
negocio de la sociedad constituida. Ademas, la obligatoriedad de separar los
patrimonios propios de los de la compariia, asegura a los socios 0 accionistas que en
caso de existir contingencias, los problemas econémicos de la sociedad no los afecten
sino hasta el limite de su aporte.

Sin importar el tipo de compafiia constituida, cualquiera de ellas puede tener por
objeto social la construccidn de proyectos inmobiliarios, no obstante, dependiendo de
las necesidades de los intervinientes se deberd escoger entre un fideicomiso

inmobiliario o una sociedad mercantil para llevarlos a cabo.
5.2.1 Anadlisis comparativo referente a la constitucion

a) Para constituir un fideicomiso inmobiliario, si bien se requieren como minimo
dos personas que intervengan en la suscripcion del contrato -fideicomitente y
fiduciario-, el proyecto puede ser planteado por una sola persona, es decir, no
se necesita un numero especifico de constituyentes o inversores que entreguen
bienes al patrimonio autonomo para lograr el fin deseado. De tal suerte que
basta con que una persona quiera edificar una construccion para que esta pueda
constituir un fideicomiso; la obligatoriedad de que en la suscripcion del

contrato intervenga conjuntamente con el fiduciario, deviene de la naturaleza
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b)

misma del fideicomiso pues es indispensable para su existencia, ser

administrado por una tercera persona que lo represente legalmente.

En las sociedades mercantiles, se ha establecido como requisito legal la
participacion de por lo menos dos personas que contribuyan en dinero o en
especie al patrimonio de la persona juridica que pretenden crear, por tanto, no
basta que una sola persona quiera dedicarse a realizar actividades de
construccién, ya que la ley no contempla compafiias unipersonales, de suerte
que, deberd siempre agruparse con alguien mas para conseguir el objetivo

perseguido.

Tanto el fideicomiso inmobiliario, cuanto las sociedades mercantiles, para ser
validos, necesitan haberse creado por medio de escritura publica; sin embargo,
en el contrato de constitucion de un fideicomiso inmobiliario, las partes pueden
establecer libremente cuantas clausulas consideren pertinentes para que el
proyecto llegue a buen fin, asi, pueden decidir el tiempo y forma de reparto de

ganancias, la forma y porcentaje de aportacion sin limite alguno, etc.

Las sociedades mercantiles por su parte deben sujetarse a la normativa que para
el efecto se encuentra contenida en la Ley de Compafiias, misma que impone
un procedimiento claro de reparto y porcentaje de utilidades, como un sin

numero de formalismos para la administracion de la compafiia.

El fideicomiso inmobiliario no necesita previo a constituirse, contar con un
patrimonio minimo, su cuantia es indeterminada, empero, de no llegar al punto
de equilibrio financiero, debera ser liquidado y el proyecto inmobiliario no se

llevara a cabo.

Las sociedades mercantiles en cambio, se encuentran obligadas a iniciar su
actividad con un capital minimo, mismo que si bien ya no debe ser depositado
en una cuenta de integracion de capital como hasta hace poco, debe constar
detallado en la escritura publica de constitucion, documento en el cual los
socios 0 accionistas segun sea el caso, deberan declarar bajo juramento que
realizan dichos aportes en dinero o en especie y que, en caso de ser dinerarios,

una vez constituida la compafiia, seran depositados en una entidad bancaria,
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d)

f)

9)

h)

pudiendo la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros verificar dicho

acto en cualquier momento.

El fideicomiso inmobiliario, se entiende constituido con el solo otorgamiento
de la escritura pablica; en tanto que las sociedades mercantiles, para entenderse
constituidas, deben marginar dicho acto en la escritura e inscribirse en el
Registro Mercantil correspondiente, pues la fecha de origen serd la de
inscripcion en esta institucion, cuyo costo se establecera en base a la cuantia de

la escritura.

El fideicomiso inmobiliario, conforme lo establece el Art. 6 de la Seccion I,
Capitulo I, Titulo V de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional
de Valores ahora Junta de Junta de Politica y Regulacién Monetaria y
Financiera, dentro de los quince dias posteriores a su constitucion debe ser
inscrito en el Catastro Publico de Mercado de Valores; el valor que devenga de
esta inscripcion se establecera de acuerdo al patrimonio del fideicomiso.

Las sociedades mercantiles no se encuentran obligadas a cumplir este requisito.

En cuanto al Registro Unico de Contribuyentes, tanto el fideicomiso
inmobiliario cuanto las sociedades mercantiles, se encuentran obligados a
obtenerlo pues por mandato legal, ambos son considerados sujetos pasivos de

impuestos y obligados a llevar contabilidad.

Con las patentes municipales, ocurre algo similar, pues al constituirse ambas
figuras juridicas con el fin de llevar a cabo actividades econ6micas, en este
caso dentro del sector inmobiliario, la seccion novena del capitulo tercero del
Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
— COOTAD, establece la obtencién de la patente como requisito obligatorio

para su funcionamiento.

Tanto las compaiiias que desarrollen actividades inmobiliarias por medio de
fideicomisos o encargos fiduciarios, cuanto los fideicomisos inmobiliarios,
deberan acatar obligatoriamente las normas establecidas por el Consejo
Nacional de Valores ahora Junta de Politica y Regulacion Monetaria y

Financiera, asi como las contenidas en la Ley de Mercado de Valores.
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5.2.2

a)

b)

En caso de que las sociedades realicen actividades inmobiliarias directamente
y no por medio de negocios fiduciarios, deberéan sujetarse a lo establecido por
la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros en la resolucién No.
SCV.DSC.G.14.012, publicada en el Registro Oficial No. 296 de fecha 24 de
julio de 2014, que contiene el Reglamento de Funcionamiento de Compafiias
que realizan Actividad Inmobiliaria.

Analisis comparativo frente a operaciones y costos de administracion

En el fideicomiso inmobiliario, la fiduciaria se encarga de realizar todos los
actos operativos y de administracion, lo cual es beneficioso para los
constituyentes pues ellos tnicamente vigilan que el trabajo realizado por la

administradora de fondos y fideicomisos sea adecuado.

En las sociedades mercantiles, los socios o0 accionistas tienen mayor
injerencia en la administracion del negocio, ya que siempre serén ellos
quienes por medio de juntas ordinarias o extraordinarias aprueben y

autoricen las actuaciones de los representantes legales.

Las fiduciarias, al trabajar con el objetivo de generar economias a escala,
pueden administrar varios fideicomisos a la vez, lo que supone
optimizacion de tareas y recursos para el fideicomiso al momento de poner
en marcha un proyecto, pues el equipo de trabajo que se necesita es mucho

menor.

Las sociedades mercantiles deben disponer de un departamento legal,
contable, de gestion de riesgos, control de lavado de activos, etc.; el
fideicomiso inmobiliario cancela conforme lo pactado en el contrato, un
rubro mensual o porcentual del monto total del proyecto a la fiduciaria y

recibe a cambio todos estos servicios.

Por lo argumentado en el literal anterior, es claro también que el
fideicomiso inmobiliario dificilmente tendra relacion de dependencia
laboral con el equipo de trabajo necesario para llevar adelante el proyecto

planteado como finalidad en el contrato.
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Las sociedades mercantiles dedicadas a la rama inmobiliaria, tienen un alto
riesgo laboral, no solo porque deben tener bajo su dependencia personal
que maneje el &mbito administrativo de la empresa, sino también porque
muchas veces deberan contratar directamente con obreros y por tanto
afrontar los riesgos que esto supone al tratarse de un sector muy informal

en cuanto al desarrollo de su trabajo.

5.2.3 Analisis comparativo referente a la liquidacion

a)

b)

Es innegable que el proceso de liquidacién de un fideicomiso
inmobiliario es mucho més agil y répido que los procedimientos
establecidos en la ley para liquidar a una compafiia; empezando por el
hecho de que el fideicomiso se crea con un fin Gnico, mismo que una
vez haya sido cumplido, hace que la figura se extinga y por tanto su
liquidacion no genera mayor inconveniente; en tanto que las sociedades
mercantiles dedicadas a actividades inmobiliarias, desarrollan a lo largo
de su existencia juridica un sinnimero de proyectos cuyas utilidades
acrecentaran constantemente su patrimonio y dificultaran su divisién al

momento de liquidarse

Para liquidar un fideicomiso inmobiliario no existe norma expresa que
respalde su procedimiento, pues este queda a criterio de las partes
intervinientes en el contrato de constitucion, quienes lo estipularan al
momento de suscribirlo en la forma que mas convenga a sus intereses.
Las sociedades mercantiles por el contrario, deberan primero incurrir
en una de las causales previstas en la ley, pasar por un proceso de
disolucién y posteriormente podran ser liquidadas al amparo de lo que
establecen los articulos contenidos entre el 361 y el 414 de la Ley de
Compaiiias, lo cual incrementa los costos de manera significativa en
comparacion con el fideicomiso inmobiliario que presenta costos

relativamente bajos de liquidacion.

Entonces, el fideicomiso inmobiliario es un negocio que garantiza agilidad,

optimizacion de recursos y seguridad para quienes quieran emprender un proyecto de

desarrollo inmobiliario, no obstante, a pesar de sus multiples beneficios y bajos niveles
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de riesgo, dependeré de la voluntad de quienes se dediquen a esta actividad, el decidir
la conveniencia de aplicarlo o no, ya que si un mismo grupo de personas
constantemente se encuentra realizando edificaciones, posiblemente al analizar la
relacién costo— beneficio, puedan determinar que en su caso €S mas conveniente
constituir una compafiia que funcione durante largo plazo antes que un fideicomiso
inmobiliario, sin embargo, cabe decir que quedarian expuestos a muchos riesgos de
insolvencia, riesgos laborales, al pago constante de impuestos a los cuales los

fideicomisos -en cuanto no duren mas de cinco afios- no se encuentran obligados etc.
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CONCLUSIONES

Luego del andlisis realizado al nuevo régimen del fideicomiso inmobiliario en el
Ecuador desde sus origenes como figura contractual hasta su tratamiento
normativo en la actualidad, concluyo en primer lugar que teniendo sus origenes
en el Derecho Romano y anglosajon, esta figura fue utilizada a fin de garantizar
la realizacion de negocios que basados en la confianza, aseguren a las partes que,
una vez cumplida la finalidad para la cual se transmitian bienes, estos corriesen la

suerte deseada por quien fungia como “constituyente” en esa época.

Entonces, el elemento esencial que sirve de sustento para la aplicacion de esta
figura, es la confianza, pues al entenderse el fideicomiso como un encargo valioso
realizado a una tercera persona para que esta lo administre con el objeto de cumplir
la finalidad establecida por el constituyente, su delegacion no puede déarsela a
quién no posea las cualidades necesarias de honorabilidad y responsabilidad para

cumplir el encargo.

En Ecuador, el fideicomiso mercantil surge como figura juridica tipificada en el
siglo XX, y desde entonces su crecimiento normativo ha sido paulatino, marcado
por épocas especificas en las cuales se han dictado leyes que de cierta forma lo
han ido encuadrando, ayudando de esta manera a que se establezcan también

directrices que ahora marcan el camino de sus distintas formas de aplicacion.

El fideicomiso inmobiliario individualmente concebido tiene muy poca data, pues
si bien, con la entrada en vigencia de la Ley de Mercado de Valores de 1998 y la
primera Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional del Valores se
determind su concepto, la normativa que ha empezado a regularlo mediante

resoluciones en su mayoria, aparece hace cinco afios aproximadamente.

En cuanto a normas seccionales se refiere aun falta mucho por hacer, pues como
se evidencio en el tratamiento de este punto, existen GAD’s Municipales y
Metropolitanos que a diferencia de otros, han desarrollado de manera mas extensa

la aplicacién del fideicomiso inmobiliario en sus regimenes.

He demostrado también que la flexibilidad que caracteriza a esta figura, hace que

se la pueda presentar como un medio idoneo para la realizacion de
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emprendimientos inmobiliarios, ya que al no encontrarse restringidos al momento
de estipular, los intervinientes pueden acordar libremente lo que a sus intereses
convenga en la constitucion del fideicomiso, sin que esto implique para los
constituyentes en calidad de constructores, promotores o inversores, estar

obligados de manera indefinida unos con otros.

Opino que el tratamiento dado al patrimonio autonomo del fideicomiso
inmobiliario dotado de personalidad juridica, genera grandes ventajas para
quienes apliquen esta figura, pues al ser este inembargable e irrevocable, brinda
seguridad juridica a todos los intervinientes, evitando que este pueda ser afectado
por contingencias ajenas que deban afrontar los constituyentes, el fiduciario o los

beneficiarios.

Queda justificado que el cumplimiento integro del punto de equilibrio legal,
técnico y financiero, concebido como un requisito indisponible que las
administradoras de fondos y fideicomisos deben certificar previo a proceder con
la construccion del proyecto inmobiliario, es garantia suficiente para los
constituyentes y beneficiarios de que la obra sera edificada acorde a lo planeado,
cumpliendo con las etapas establecidas y disminuyendo los riesgos de pérdidas

econdmicas.

Considero que la normativa vigente sobre el tratamiento del fideicomiso
inmobiliario como figura individualmente concebida en el Ecuador, es aln escasa;
las responsabilidades de los intervinientes frente a situaciones no establecidas en
el contrato; el procedimiento de liquidacion del fideicomiso; la forma de actuar
frente a una eventual pérdida generada por el fideicomiso; asi como la manera de
proceder cuando normas seccionales y de igual jerarquia pero con sentido opuesto
deban aplicarse para el cobro de tributos, ain no ha sido establecido, lo cual ha
acarreado como consecuencia que al respecto no exista jurisprudencia alguna que

sirva de sustento al momento de resolver este tipo de conflictos.

Finalmente, he confirmado que las ventajas generadas por el fideicomiso
inmobiliario como figura juridica para quien lo aplique son innumerables, pues el
hecho de encontrarse administrado por un tercero imparcial encargado de velar

por el cumplimiento de la normativa aplicable y de las disposiciones establecidas
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en el contrato, evidencia la seriedad con la que seran manejados los fondos

entregados, lo cual ayudaré a que el proyecto planteado Ilegue a buen fin.

No obstante los beneficios que presenta la figura que ha sido analizada en el
trabajo de grado, en cuanto a su relacion con sociedades mercantiles, debo decir
que si bien es mucho més flexible que estas, pues ellas presentan un esquema
rigido, su aplicacién dependera de las circunstancias que se presenten en cada
negocio, pues cada uno presenta distintos elementos que deberan ser sujetos de
andlisis al momento de decidir si cabe 0 no la constitucion de un fideicomiso

inmobiliario.

A mi parecer, a pesar de encontrarse en desarrollo su tratamiento juridico, el
fideicomiso inmobiliario es un medio efectivo, eficaz, dindmico y seguro para
emprender un proyecto de desarrollo inmobiliario en tanto se encuadre a las
necesidades de quienes tienen interés en realizarlo, ya que supone una alternativa
propia para hacerlo que brinda garantias suficientes a todos los intervinientes y
que con un tratamiento adecuado, brindard ain mayores soluciones a la aplicacion

de estructuras legales y comerciales inmobiliarias en el pais.
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ANEXO

Ejemplo de fideicomiso inmobiliario en el Ecuador:

SENOR NOTARIO:

En el registro de escrituras publicas a su cargo, sirvase insertar una de Contrato de
Fideicomiso Mercantil de Modalidad Inmobiliaria denominado FIDEICOMISO
, que se otorga al tenor de las clausulas y declaraciones constantes

en lineas siguientes:

CLAUSULA PRIMERA.-OTORGANTES.-Comparecen a otorgar la presente

escritura, las siguientes partes:

Uno. Uno.- Los conyuges sefiores y

quienes comparecen por sus propios y personales derechos y por los que representan de
la sociedad conyugal que tienen formada entre si; parte que para efectos del presente
contrato se podra denominar indistintamente como “CONSTITUYENTES A” y/o
“BENEFICIARIOS A”.

Uno.Dos.- Los conyuges sefiores y :

quienes comparecen por sus propios Yy personales derechos y por los que representan
de la sociedad conyugal que tiene formada entre si; parte que para efectos del presente
instrumento se podra denominar como “CONSTITUYENTES B” y/o
“BENEFICIARIOS B”.

Uno.Tres.- Los conyuges sefiores y :

quienes comparecen por sus propios y personales derechos y por los que representan
de la sociedad conyugal que tienen formada entre si; parte que para efectos del presente
instrumento se podrd denominar como “CONSTITUYENTES C” y/o
“BENEFICIARIOS C”.

Uno.Cuatro.- La compafiia TRUST ECUADOR S.A,

representada legalmente por su Gerente General, el Abogado :

segun se desprende del nombramiento adjunto; parte a la que en adelante y para los
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efectos de este contrato, se podré denominar, indistintamente, como la FIDUCIARIA
0

CLAUSULA SEGUNDA.-SIGNIFICADOS.- Para efectos de interpretacion del
FIDEICOMISO se considerara: Que los titulos de las clausulas se han puesto
simplemente para facilidad de lectura, mas no como medio de interpretacion; que la
referencia al singular incluye el plural y la referencia a un género incluye a los dos; y,
que las palabras frases o términos que a continuacion se indican tendran el significado
que aqui se establece, de modo que su interpretacidn se constrefiird al alcance aqui

determinado:

CONSTITUYENTES A: Son los conyuges sefiores y sefiora
CONSTITUYENTES B: Son los conyuges sefiores y la sefiora
CONSTITUYENTES C: Son los conyuges sefiores y

Cuando en el presente instrumento se quiera hacer referencia en forma conjunta a los
CONSTITUYENTES A, alos CONSTITUYENTES B, y los CONSTITUYENTES C,
se los podréa denominar como los CONSTITUYENTES.

BENEFICIARIOS A: Son los conyuges sefior y sefiora
, de conformidad con los términos y condiciones de la Clausula
Tercera del FIDEICOMISO.

BENEFICIARIOS B:. Son los conyuges sefior y la sefiora

de conformidad con los términos y condiciones de la Clausula
Tercera del FIDEICOMISO.

BENEFICIARIOS C: Son los cényuges sefiores y
, de conformidad con los términos y condiciones de la clausula
tercera del FIDIECOMISO.
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Cuando en el presente instrumento se utilice la palabra BENEFICIARIOS, se
entendera que se estd haciendo referencia de modo conjunto a los BENEFICIAROS
A, BENEFICIARIOS By a los BENEFICIAROS C.

FIDUCIARIA: Es ECUADOR S.A.

PROMOTORA: Es la compafiia que designaren los BENEFICIARIOS a través del
COMITE FIDUCIARIO quien en funcion de su analisis preliminar sobre la viabilidad
del PROYECTO INMOBILIARIO, planificare y promoviere ante los demas
CONSTITUYENTES dicho PROYECTO. Lo anterior sin perjuicio de la necesidad de
que se cumplan cabal y oportunamente las condiciones del PUNTO DE EQUILIBRIO
del PROYECTO en sujecion de los términos y condiciones de este contrato y la

normativa aplicable.

Previo al cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO y sin perjuicio de las funciones
y responsabilidades inherentes a la FIDUCIARIA como representante legal del
FIDEICOMISO, corresponde a la PROMOTORA llevar a cabo las gestiones
necesarias y suficientes para que se cumplan las condiciones que permitan alcanzar el
PUNTO DE EQUILIBRIO.

FIDEICOMISO o FIDEICOMISO : Atendiendo el sentido de
las Clausulas, comprendera dos significados: i) Es el patrimonio autdnomo dotado de

personalidad juridica que se constituye como consecuencia juridica de la celebracion
de la presente escritura publica. ii) EI Fideicomiso Mercantil Irrevocable Inmobiliario
denominado FIDEICOMISO

PROMITENTES COMPRADORES: Son las personas naturales o juridicas con
quienes el FIDEICOMISO, en calidad de Promitente Vendedor, suscriba escrituras
publicas de Promesa de Compraventa, respecto de las UNIDADES
INMOBILIARIAS que resulten del desarrollo del PROYECTO INMOBILIARIO.

De acuerdo con las necesidades del PROYECTO, el FIDEICOMISO podra suscribir
acuerdos que impliquen la promesa de transferencia de UNIDADES
INMOBILIARIAS, que pudieren ser distintos a una compraventa, como sucede en el
caso de permutas con proveedores, pero guardando siempre la solemnidad de otorgar

tales acuerdos en escritura publica.
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COMITE FIDUCIARIO: Es el 6rgano colegiado del FIDEICOMISO que, dentro de
los pardmetros que imponen el objeto del FIDEICOMISO vy las instrucciones
fiduciarias establecidas en este contrato, tendra las funciones genéricas y especificas
sefialadas en el mismo, con relacion a instrucciones para administracion, coordinacion,
control y decision del FIDEICOMISO durante el desarrollo y ejecucion del
PROYECTO.

FISCALIZADOR: Es la persona natural o juridica especializada a quien, en calidad
de contratista del FIDEICOMISO, se le encargara la vigilancia y control del
PROYECTO en sus aspectos técnicos y financieros durante la vigencia del
FIDEICOMISO.

Las partes convienen que la FIDUCIARIA a través de un tercero especializado
(FISCALIZADOR), analice y verifique el cumplimiento de los parametros que
componen el PUNTO DE EQUILIBRIO, al amparo del Art. 120 de la Ley de Mercado
de Valores, libro 1l del Cédigo Organico Monetario y Financiero que ordena al
Fiduciario proceder en ese sentido cuando de la “(...) naturaleza del contrato se
imponga la necesidad de hacerlo en personas especializadas en determinadas

materias (...)”

Previo al cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO, el FISCALIZADOR analizara
y constatara el cumplimiento de las condiciones y parametros técnicos y financieros
que componen el PUNTO DE EQUILIBRIO, cuyo estudio sera el sustento técnico y
financiero para que la FIDUCIARIA certifique si se alcanz6 el PUNTO DE
EQUILIBRIO; cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO, el FISCALIZADOR efectuara
la verificacion financiera - presupuestaria del PROYECTO durante el proceso
constructivo, estudio que servira de soporte para que la FIDUCIARIA aplique los

controles presupuestarios respetivos.

GERENTE DE PROYECTO.- Es la persona natural o juridica especializada a quien
se podra asignar actividades relacionadas con planificacion, organizacion, direccion,
promocion y/o comercializacion del PROYECTO hasta su conclusion, de
conformidad con los términos y condiciones de este contrato, las resoluciones validas
que adopte el COMITE FIDUCIARIO y la normativa aplicable.
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El GERENTE DE PROYECTO, beneficiario o no, sera designado como tal por el
COMITE FIDUCIARIO en calidad de contratista del FIDEICOMISO.

PUNTO DE EQUILIBRIO: Constituyen tal el conjunto de parametros y condiciones
cuyo oportuno cumplimiento posibilita la ejecucion del PROYECTO
INMOBILIARIO, conforme los términos, condiciones y plazo previstos en el numeral
7.1.6. de la Clausula Séptima del FIDEICOMISO.

CONSTRUCTOR: Es la compariia que los CONSTITUYENTES seleccionaren a
través del COMITE FIDUCIARIO como tal, quien en calidad de contratista del
FIDEICOMISO tendré a su cargo la construccion del PROYECTO.

PROYECTO INMOBILIARIO o PROYECTO: Consiste en la Urbanizacién
«“ ”, que se desarrollara sobre el INMUEBLE vy estara compuesto
de UNIDADES INMOBILIARIAS, consistentes en Torres de Departamentos sujetos

a Régimen de Propiedad Horizontal.

Las caracteristicas y especificaciones técnicas del PROYECTO, tales como etapas (de
haberlas), UNIDADES INMOBILIARIAS a construirse, asi como informacion legal,
econdmica y financiera, por constituir parte de las condiciones del PUNTO DE
EQUILIBRIO, seran determinadas oportunamente por el COMITE FIDUCIARIO
dentro del plazo previsto en el numeral 7.1.6 de la Clausula Séptima del
FIDEICOMISO para que se alcance el PUNTO DE EQUILIBRIO.

INMUEBLE: El lote de terreno descrito en la Clausula Cuarta del FIDEICOMISO
sobre el que se desarrollara el PROYECTO INMOBILIARIO.

COMODATARIO: Es la compafiia que designaren los CONSTITUYENTES, quien
por voluntad de cada uno de los CONSTITUYENTES, asume por este acto en calidad
de comodatario, el cuidado y conservacion del INMUEBLE y de las edificaciones que
sobre los mismos en el futuro se levanten, en razén de que aquélla tendra permanente
presencia fisica en el INMUEBLE por las actividades constructivas que llevara a cabo
en dicho INMUEBLE.

UNIDADES INMOBILIARIAS.- Son los departamentos sujetos a Régimen de
Propiedad Horizontal, que integren el Conjunto Residencial «
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OBJETO DEL FIDEICOMISO: Es la finalidad prevista en la Clausula Quinta del
presente contrato.

CLAUSULA TERCERA: DESIGNACION DE BENEFICIARIOS.- De
conformidad con el Articulo ciento dieciseis de la Ley de Mercado de Valores libro
I, del Codigo Orgénico Monetario y Financiero , los CONSTITUYENTES se
designan a si mismos como BENEFICIARIOS del FIDEICOMISO, en los términos y

condiciones y conforme el porcentaje de participacion siguientes:

Tres. Uno. Uno. BENEFICIARIOS A: Ostentan tal calidad los conyuges sefior
y la sefiora , @ quienes corresponde el
TREINTA Y TRES PUNTO TRES POR CIENTO (33.3%)de derechos fiduciarios
derivados del FIDEICOMISO; que otorgan a aquéllos el derecho a que la

FIDUCIARIA les transfiera los activos cuando fuere legalmente procedente y el

producto de su administracion, en la proporcion sefialada en esta clausula.

Los CONSTITUYENTES han determinado un 33.3% de derechos fiduciarios para los

conyuges sefior y la sefiora , en funcion de

los aportes y compromisos irrevocables de aportes para el cumplimiento del objeto del

FIDEICOMISO efectuado por aquéllos en este acto.

Tres. Uno. Dos. BENEFICIARIOS B: Ostentan tal calidad y
, a quienes corresponde el treinta y tres punto tres por ciento
(33.3%) de derechos fiduciarios derivados del FIDEICOMISO; que otorgan a aquéllos

el derecho a que la FIDUCIARIA les transfiera los activos cuando fuere legalmente
procedente y el producto de su administracion, en la proporcion sefialada en esta

clausula.

Los CONSTITUYENTES han determinado un 33.3% de derechos fiduciarios para los

conyuges y , en funcién de los aportes y

compromisos irrevocables de aportes para el cumplimiento del objeto del
FIDEICOMISO efectuado por aquéllos en este acto.

Tres.Uno.Tres. BENEFICIARIO C: Ostentan tal calidad y
, @ quienes corresponde el treinta y tres punto tres por ciento
(33.3%) de derechos fiduciarios derivados del FIDEICOMISO; que otorgan a aquellos
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el derecho a que la FIDUCIARIA les transfiera los activos cuando fuere legalmente
procedente y el producto de su administracion, en la proporcion sefialada en ésta

clausula.

Los CONSTITUYENTES han determinado un 33.3% de derechos fiduciarios para los

cényuges y , en funcion de los aportes y

compromisos irrevocables de aportes para el cumplimiento del objeto del
FIDEICOMISO efectuado por aquéllos en este acto.

CLAUSULA CUARTA.- CONFORMACION DEL FIDEICOMISO,
TRANSFERENCIA DE BIENES.- Para el cumplimiento del objeto establecido en
la Clausula Quinta del FIDEICOMISO, los CONSTITUYENTES realizan las
siguientes trasferencias y compromisos de aportes a favor del FIDEICOMISO, que se

constituye por este acto:

Cuatro. Uno. Los CONSTITUYENTES, por este acto transfieren, a titulo de
fideicomiso mercantil el bien raiz consistente en un cuerpo de terreno comprendido
por un lote de terreno, una casa de habitacién y dos tramos de camino vecinal

integrados al mismo, el cual actualmente cuenta con los siguientes linderos:

POR EL NORTE: ;
POR EL SUR: ;
POR EL ESTE, ;
POR EL OESTE ;

Ubicado en la parroquia Yanuncay del cantén Cuenca, provincia del Azuay. Linderos

y dimensiones que dan un &rea total de

Historia de Dominio: Los CONSTITUYENTES, adquirieron el dominio del bien
inmueble descrito en el numeral cuatro.uno de la presente clausula, a titulo de

compraventa que hiciere a su favor la compaiiia Construcciones

Cia. Ltda., segun consta en la escritura publica de fecha de del

, otorgada ante el Notario Eduardo Palacios Mufioz, Notario Noveno del Cantén
Cuenca, e inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén Cuenca, el de

del . A su vez, la compaiia Construcciones Cia. Ltda,

adquirio el dominio de bien inmueble objeto de la presente, a titulo de compraventa
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que hicieren a su favor los sefiores ; Y, Sus

respectivos cényuges, los sefiores: y ;

segun consta en la escritura pablica de Compraventa, de fecha de

de 2011, otorgada ante el Notario del canton Cuenca, e inscrita
en el Registro de la Propiedad con el No. , en fecha de
de

Los CONSTITUYENTES declaran que los linderos y mensuras expresados son los
generales que corresponden al INMUEBLE fideicomitido, pero que si alguna parte de
éste no estuviera comprendida en tales linderos y mensuras, también quedara
transferida a favor del FIDEICOMISO, pues, es su &nimo que la presente transferencia
alcance a todo lo que actualmente existe, y las construcciones y mejoras que se hagan
en el futuro sin reservas ni limitaciones de ninguna indole. La presente transferencia

se la realiza como cuerpo cierto.

Inaplicabilidad de verificacion: Si bien el ordinal 1 del Art. 30 Seccion 111, Capitulo
I, Subtitulo 11, Titulo Il de la Codificacion de Resoluciones emitidas por el anterior
Consejo Nacional de Valores (actualmente Junta de Politica y Regulacion Monetaria
y Financiera) dispone que la Fiduciaria en calidad de representante legal del
Fideicomiso debe verificar que los recursos fideicomitidos a la constitucion del
Patrimonio Auténomo sean suficientes para la adquisicion del inmueble sobre el que
se desarrollara el PROYECTO; de acuerdo con pronunciamiento emitido el 3 de
diciembre de 2013 por la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera en
Oficio CNV.2013.046, ademas de recursos para adquisicion del inmueble es
legalmente admisible que se aporte el inmueble mismo en el que se llevara a cabo el
PROYECTO INMOBILIARIO conforme el Art. 109 de la Ley de Mercado de
Valores, Libro 1l del Codigo Monetario y Financiero. En ese contexto, debido a que
los CONSTITUYENTES por este instrumento han transferido el INMUEBLE sobre
el que se desarrollara el PROYECTO y el mismo quedo efecto al cumplimiento del
objeto del FIDEICOMISO, en funcion del libro Il, Ley de Mercado de Valores del
Cadigo Organico Monetario y Financiero y del citado pronunciamiento de la Junta de
Politica y Regulacion Monetaria y Financiera, para el presente Negocio Fiduciario es

inaplicable la verificacion prevista en el ordinal 1 del referido Art. 30.
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Aportes futuros.- Los CONSTITUYENTES declaran que quedan obligadas, en forma
proporcional con su participacion porcentual de derechos fiduciarios en el
FIDEICOMISO prevista en la Clausula Tercera de este contrato, a realizar aportes de
otros bienes (muebles o inmuebles) necesarios y lucientes para el cumplimiento al
objeto del FIDEICOMISO. Tales aportes o transferencias podran ser de recursos en
dinero, muebles, inmuebles y en general bienes segln lo que se encuentre admitido
por por el Libro Il Ley de Mercado de Valores del Codigo Organico Monetario y
Financiero, la Codificacion de Resoluciones emitidas por el anterior Consejo Nacional
de Valores (actualmente Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera) y méas
normas aplicables, siempre que sean necesarios para el cumplimiento de la finalidad
del presente contrato, como recursos faltantes en el evento que por cualquier motivo

existiese un desfase entre el Presupuesto y los costos reales del PROYECTO.

Aceptacion.- La FIDUCIARIA en nombre del FIDEICOMISO acepta la transferencia,
a titulo de fideicomiso mercantil, del INMUEBLE y recursos fideicomitidos, asi como
del compromiso de aporte de los CONSTITUYENTES, y declara que, en virtud de la
naturaleza de su gestion, sus obligaciones se hallan limitadas exclusivamente al
cumplimiento del las instrucciones impartidas en este Contrato y las que emita el
COMITE FIDUCIARIO, por lo que de ninguna manera garantiza los resultados

esperados por las partes.

Patrimonio Auténomo.- Por efecto del presente Contrato de Fideicomiso Mercantil
irrevocable de Modalidad Inmobiliaria se constituye un Patrimonio Auténomo e
independiente denominado FIDEICOMISO dotado de

personalidad juridica, capaz de ejercer derechos y contraer obligaciones a través de la

FIDUCIARIA, que es su representante legal, el mismo que estara integrado por los
bienes que son transferidos por este acto, asi como sus frutos civiles, rendimientos y
demas ingresos que se hayan producido o que se produjeren en el futuro. EL
FIDEICOMISO vy sus activos no pueden ser objeto de medidas cautelares ni
providencias preventivas dictadas por Jueces o Tribunales, ni ser afectado por
embargos ni secuestros dictados en razon de deudas u obligaciones de los
CONSTITUYENTES, de los BENEFICIARIOS, de la FIDUCIARIA, de los
PROMITENTES COMPRADORES o de los de terceros en general, y estara afectado
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Unica y exclusivamente al cumplimiento del objeto del FIDEICOMISO, en los

términos y condiciones sefialados en el presente contrato y en la normativa pertinente.

CLAUSULA QUINTA: OBJETO DEL FIDEICOMISO.- De acuerdo con el
numeral 3 del Art. 17, Seccion IV, Capitulo I, Titulo V de la Codificacién de
Resoluciones emitidas por el anterior Consejo Nacional de Valores (actualmente Junta
de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera), los CONSTITUYENTES celebran
por medio del presente instrumento un Contrato de Fideicomiso Mercantil Irrevocable
denominado FIDEICOMISO con la finalidad de que la

FIDUCIARIA administre los bienes fideicomitidos y los que se adquieran en el futuro

y realice gestiones administrativas ligadas o conexas para el desarrollo y ejecucion del
PROYECTO INMOBILIARIO, de acuerdo con las instrucciones sefialadas en este
contrato y en favor de los BENEFICIARIOS.

CLAUSULA SEXTA.-DECLARACIONES.- Los CONSTITUYENTES por este
instrumento formulan las siguientes declaraciones -bajo la gravedad de juramento-

guedando en iguales términos responsables y comprometidos:

Seis. Uno. Que el FIDEICOMISO no adolece de causa u objeto ilicito y que con su
constitucién no se tiene conocimiento ni intencidn de irrogar perjuicios a terceros o

defraudar a terceros.

Seis. Dos. Que, en funcion de la declaracion que anteceden, teniendo este contrato
finalidades licitas autorizadas por el ordenamiento juridico vigente, de acuerdo con el
Art. 66 de la Constitucion de la Republica, que reconoce y garantiza la libertad de
contratacion, el derecho de asociacion, el derecho de realizar actividades economicas
en forma individual o colectiva, y el derecho de hacer todo lo que no se encuentre
expresamente prohibido; los CONSTITUYENTES dejan constancia que no ha
existido, ni existira, voluntad o intencién de abuso de la personalidad juridica por la
constitucion de este FIDEICOMISO MERCANTIL.

Seis. Tres. Que conocen el contenido y alcance del FIDEICOMISO y las obligaciones
y responsabilidades que asumen a su firma; cuentan con plena capacidad legal y con
las autorizaciones suficientes (corporativas y de cualquier otra naturaleza) para asumir

y cumplir con sus obligaciones de conformidad con este contrato; que no requieren
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autorizacion o aprobacién alguna adicional para celebrar este contrato, ni para cumplir

o llevar a cabo las obligaciones asumidas a través del mismo.

Seis. Cuatro. Que los aportes realizados y los que realizaran los
CONSTITUYENTES, han correspondido y corresponderan a bienes de su exclusiva
propiedad, sobre los cuales tienen y tendran absoluta capacidad de disposicién, sin que
exista impedimento actual o futuro para transferirlos al FIDEICOMISO, y que se

encuentran y encontraran libres de todo tipo de gravamen.

Seis. Cinco. Que los aportes realizados y los que realizaran los CONSTITUYENTES,
han correspondido y corresponderan a bienes que tienen y tendran un origen licito, y
en especial no provienen ni provendran de ninguna actividad prohibida o sancionada
por la Ley de Prevencion, Deteccion y Erradicacidn del Delito de Lavado de Activos
y del Financiamiento de Delitos, o de conductas relacionadas con el cultivo,
fabricacion, almacenamiento, transporte o trafico ilicito de sustancias estupefacientes
0 psicotropicos. Los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS autorizan a la
FIDUCIARIA para que efectle todas las indagaciones que razonablemente considere
oportuno realizar, para comprobar el origen de los bienes que se aporten o aportan en
este acto o los que se transfieran en el futuro, sin que la FIDUCIARIA esté obligada a
realizar la comprobacion de estas declaraciones. En caso de que se inicien
investigaciones sobre los CONSTITUYENTES relacionadas con las actividades antes
sefialadas en esta Clausula, la FIDUCIARIA podra proporcionar a las autoridades

competentes las informaciones que éstas demanden.

Seis. Seis. Que, sin perjuicio del control y supervisién administrativa que efectle la
FIDUCIARIA a través de un tercero especializado como es el FISCALIZADOR, la
responsabilidad por la Obra Civil a construirse es privativa y exclusiva de la
CONSTRUCTORA. Los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS autorizan a la
FIDUCIARIA para hacer las definiciones de responsabilidad y compromisos materia
de este numeral, en los instrumentos publicos mediante los cuales se prometa transferir
o se transfiera el domino de las UNIDADES INMOBILIARIAS.

Seis. Siete. Que, siendo el Fideicomiso Mercantil s6lo el vehiculo juridico asociativo
para el desarrollo del PROYECTO de existencia temporal hasta el cumplimiento de

sus fines, la responsabilidad perenne por el saneamiento del INMUEBLE es privativa
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y exclusiva de los CONSTITUYENTES A ante los PROMITENTES
COMPRADORES. Los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS autorizan a la
FIDUCIARIA para hacer las definiciones de responsabilidad y compromisos materia
de este numeral, en los instrumentos puablicos mediante los cuales se prometa transferir
o se transfiera el domino de las UNIDADES INMOBILIARIAS.

Seis. Ocho.- Que la FIDUCIARIA, en sujecion de la normativa vigente, de modo
oportuno cumplié con i) Revelar a cada uno de los CONSTITUYENTES vy
BENEFICIARIOS sobre los riesgos asociados al presente Negocio Fiduciario y su
administracion, en funcion de la modalidad y objeto de este FIDEICOMISO. ii)
Informar a cada uno de los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS sobre los
Procedimientos de Control Interno que la FIDUCIARIA tiene previsto implementar
como mecanismos de monitoreo y mitigacion de tales riesgos, de acuerdo con su
Reglamento Operativo Interno que se encuentra disponible para los
CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS en la pagina web de la FIDUCIARIA, cuya

direccion es . Sin perjuicio de lo anterior, igualmente en procura

de prevenir y mitigar riesgos asociados al presente Negocio Fiduciario, los
CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS declaran y reconocen que también es su
obligacion cumplir con los términos, condiciones, responsabilidades y obligaciones
que le son inherentes a cada uno de aquéllos segn el FIDEICOMISO, sus contratos

complementarios y la normativa pertinente.

CLAUSULA SEPTIMA.- INSTRUCCIONES FIDUCIARIAS.- LaFIDUCIARIA,
en su calidad de representante legal del FIDEICOMISO deberd cumplir con las

siguientes instrucciones fiduciarias:

SIETE.UNO.- Instrucciones Especificas: De acuerdo con el Art. 30 Seccion llI,
Capitulo I, Subtitulo I11, Titulo 1l de la Codificacion de Resoluciones emitidas por el
anterior Consejo Nacional de Valores (actualmente “Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera”), en su calidad de administradora y represente legal del

FIDEICOMISO, corresponde a la FIDUCIARIA:

7.1.1. En nombre y representacién del FIDEICOMISO registrar contablemente como
de propiedad del FIDEICOMISO el INMUEBLE fideicomitido en este acto por los
CONSTITUYENTES A, por el valor constante en el Informe de Avallo practicado
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por un perito calificado por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros que
los CONSTITUYENTES deben entregar a la FIDUCIARIA para tale efectos, a la
suscripcion de este contrato; los aportes futuros que deberan realizar
irremediablemente los CONSTITUYENTES de conformidad con lo estipulado en la
Clausula Cuarta del FIDEICOMISO; los activos que durante su vigencia adquiera el
FIDEICOMISO en cumplimiento de su finalidad; y, efectuar los demaés registros que

correspondieres segun las normas contables vigentes.

7.1.2. En nombre y representacion del FIDEICOMISO suscribir las promesas de
compraventa y/o compraventas e instrumentarlas por escritura publica insertando en
su contenido la enunciacion clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes,
a efectos de poder exigir su cumplimiento. La FIDUCIARIA nombre y representacion
del FIDEICOMISO debera incluir en los indicados contratos una clausula en la que
los PROMITENTES COMPRADORES y/o Compradores se obliguen a pagar
directamente al FIDEICOMISO, el valor proveniente de tal negociacion.

7.1.3. En nombre y representacién del FIDEICOMISO recibir directamente los
recursos para financiar el desarrollo del PROYECTO, sin importar la fuente de los

mismos.

7.1.4. Ennombre y representacion del FIDEICOMISO advertir de manera expresa y
en forma destacada en los programas de difusion, camparias publicitarias y la papeleria
que se utilice para promocionar el PROYECTO, que éste se desarrollara a traves del

presente Fideicomiso Mercantil representado por Ecuador S.A.

7.1.5. En nombre y representacion del FIDEICOMISO asumir la responsabilidad de la
publicidad que se efectle con relacion al PROYECTO INMOBILIARIO, cuando se
realice con dineros del presente Patrimonio Autonomo; debiendo exigir que la persona
especializada que tenga a su cargo la Promocion y Comercializacion del PROYECTO
cumpla, respecto de tal publicidad, con las normas previstas en la Ley de Defensa del
Consumidor y su Reglamento y que la publicidad en mencién no induzca al publico a

errores, equivocos o confusiones.

7.1.6. PUNTO DE EQUILIBRIO: En nombre y representacion del FIDEICOMISO
vigilar, verificar y certificar, bajo su exclusiva responsabilidad, el cumplimiento de los

siguientes parametros que componen el PUNTO DE EQUILIBRIO:
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7.16.1. Que se acredite el perfeccionamiento de la transferencia de dominio del
INMUEBLE al presente PATRIMONIO AUTONOMO, mediante la correspondiente

inscripcion en el Registro de la Propiedad respectivo.

7.1.6.2. Que sobre el INMUEBLE no pese orden judicial o administrativa de
prohibicién de enajenar ni gravamen o limitacion al dominio. Lo anterior sin perjuicio
que, por el financiamiento necesario que se requiere para alcanzar el PUNTO DE
EQUILIBRIO, pueda la FIDUCIARIA en nombre del FIDEICOMISO constituir
gravamenes, como el hipotecario, sobre el INMUEBLE para garantizar créditos que
Instituciones del Sistema Financiero otorgaren al FIDEICOMISO en forma privativa
para el desarrollo del PROYECTO, de acuerdo con el pronunciamiento emitido el 3
de diciembre de 2013 por el anterior Consejo Nacional de Valores (actualmente “Junta

de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera”) mediante Oficio CNV.2013.046.

7.1.6.3. Que la CONSTRUCTORA vy/o la PROMOTORA acrediten
experiencia, solvencia, capacidad técnica, administrativa y financiera acorde a la
magnitud del PROYECTO.

7.1.6.4. Que laPROMOTORA elabore y el COMITE FIDUCIARIO apruebe el
respectivo Estudio de Factibilidad del PROYECTO, que debera contener como
minimo los estudios de mercado, técnico y financiero que soporten la viabilidad
técnica, financiera, ambiental y socio-econoémica del PROYECTO; con indicacién de
los componentes de las fuentes de financiamiento que se requeriran, tales como
determinacion de montos de bienes y/o recursos que deberan transferir los
CONSTITUYENTES con su cronograma de aportes que serd de cumplimiento
obligatorio de éstos, minimo de UNIDADES INMOBILIARIAS que se deben
prometer vender, créditos, etc. Adicionalmente, deberan la PROMOTORA preparar y
el COMITE FIDUCIARIO analizar y aprobar el Presupuesto y Cronograma de Obra
que incluya el tiempo estimado de ejecucion de la misma 'y, en caso de ser por etapas,

que incluya el Presupuesto y Cronograma de Obra por cada Etapa.

El Estudio de Factibilidad del PROYECTO con todos sus componentes y el o los
Presupuestos y Cronogramas de Obra, previo a su presentacion ante el COMITE
FIDUCIARIO seran analizados por el FISCALIZADOR en sus aspectos técnicos y

financieros, quien de considerarlo necesario podra proponer observaciones y cambios
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para que la FIDUCIARIA, si estuviere de acuerdo con los mismos, exija su
implementaciéon a la PROMOTORA, sin perjuicio de las observaciones y ajustes que
la FIDUCIARIA estimen conveniente se incluyan en los estudios antes sefialados.
Superado lo anterior, el Estudio de Factibilidad del PROYECTO con todos sus
componentes y el o los Presupuestos y Cronogramas de Obra pasaran a conocimiento
y aprobacion del COMITE FIDUCIARIO.

7.1.6.5. Que se hayan obtenido las aprobaciones, autorizaciones y permisos
pertinentes para la construccién y desarrollo de la obra, de acuerdo a los

requerimientos establecidos en la ley y demas normas aplicables.

7.1.6.6. Que el financiamiento haya alcanzado el cien por ciento de los costos
fijos y variables de todo el PROYECTO; y en caso de ser por etapas, que el

financiamiento haya alcanzado el mismo porcentaje de dichos costos por cada etapa.

En funcién del pronunciamiento emitido el 3 de diciembre de 2013 por el anterior
Consejo Nacional de Valores (actualmente “Junta de Politica y Regulacion Monetaria
y Financiera”) mediante Oficio CNV.2013.046, sin perjuicio que se pueda incluir
cualquier otro tipo de financiamiento, las fuentes de financiamiento del PROYECTO
podran provenir, entre otras alternativas, de: aportes de bienes y/o recursos de los
CONSTITUYENTES; de créditos aprobados por Instituciones del Sistema Financiero
o de crédito comercial; de la totalidad de dineros que, en cada uno de los respectivos
contratos de promesa de compraventa, los PROMITENTES COMPRADORES se
obliguen a pagar a favor del FIDEICOMISO por el precio de las UNIDADES
INMOBILIARIAS respectivas; créditos comerciales, permutas. Para estos efectos, la
FIDUCIARIA no considerard como aporte los de conocimientos técnicos (Know
How).

7.1.7. La FIDUCIARIA, en nombre y representacion del FIDEICOMISO, de acuerdo
con el Art. 120 de la Ley de Mercado de Valores, libro 11 Cédigo Organico Monetario
y Financiero, verificara a través del FISCALIZADOR el cumplimiento de cada una de
las condiciones y parametros técnicos y financieros del PUNTO DE EQUILIBRIO.
Con sustento en el Estudio técnico y financiero del FISCALIZADOR, de haber la

FIDUCIARIA verificado ademéas el cumplimiento de los otros parametros y
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condiciones del PUNTO DE EQUILIBRIO, ésta certificara que Si se ha alcanzado el
PUNTO DE EQUILIBRIO.

La ocurrencia del PUNTO DE EQUILIBRIO debera producirse dentro del plazo de
____meses contados desde la fecha de inscripcién de la transferencia de domino del
INMUEBLE a favor del FIDEICOMISO. Este plazo podrd ser prorrogado por
resolucion motivada del COMITE FIDUCIARIO por una sola ocasion, por un periodo
adicional de __ meses contados desde el dia siguiente a la fecha de vencimiento del

plazo inicial.

7.1.8. Politicas de Inversién: Por cuanto los recursos entregados por los
PROMITENTES COMPRADORES no pueden utilizarse para el desarrollo del
PROYECTO mientras se encuentre pendiente de cumplir el PUNTO DE
EQUILIBRIO, en nombre y representacion del FIDEICOMISO la FIDUCIARIA
debera mantener invertidos tales recursos en titulos valores que coticen en el Mercado
de Valores, bajo los principios de rentabilidad, seguridad y liquidez; en este caso se
observaran los criterios y parametros minimos que constan en la Ley de Mercado de
Valores, libro 11 Cédigo Organico Monetario y Financiero y normas complementarias

respecto de los Fondos de Inversion Administrados.

Sin perjuicio de los principios, criterios y parametros antes sefialados, conforme el
pronunciamiento emitido el 3 de diciembre de 2013 por el anterior Consejo Nacional
de Valores(actualmente “Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera”)
mediante Oficio CNV.2013.046, por la amplitud del concepto de Valor constante en
la Ley de Mercado de Valores , libro 1l Cédigo Organico Monetario y Financiero,
ademas de Valores especificos provenientes de Procesos de Titularizacion, Emisiones
de Obligaciones, y Acciones, la FIDUCIARIA podra invertir los recursos entregados
por los PROMITENTES COMPRADORES, ademas, en valores genéricos de corto
plazo que las Instituciones Financieras Nacionales tengan inscritos en el Catastro

Publico del Mercado de Valores tales como certificados de depdsitos, entre otros.

SIETE.DOS. Instrucciones Generales.- La FIDUCIARIA, en su calidad de
representante legal del FIDEICOMISO debera también cumplir con las siguientes

instrucciones:
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7.2.1 Con el aporte de los CONSTITUYENTES, abrir a nombre del FIDEICOMISO
una 0 mMAas cuentas corrientes en la Institucion Financiera que instruya la
PROMOTORA a la suscripcion de este contrato o, con posterioridad, el COMITE
FIDUCIARIO; en las que se receptaran los recursos que reciba por cualquier concepto
el FIDEICOMISO, siendo unica firma autorizada de dichas cuentas el representante
legal de la FIDUCIARIA o sus apoderados.

7.2.2. Para el cumplimiento de la finalidad del contrato, el FIDEICOMISO podra
gravar o constituir hipotecas u otra clase de garantia sobre los bienes que integran el
Patrimonio Auténomo, a fin de garantizar los créditos otorgados al FIDEICOMISO
requeridos por el PROYECTO con el fin Gnico y exclusivo de ingresar los recursos asi
recibidos al FIDEICOMISO y destinarlos al PROYECTO. La contratacion del crédito
y la constitucion de las respectivas garantias, deberan ser aprobadas por el COMITE
FIDUCIARIO y contara con la garantia solidaria de uno o méas de los
CONSTITUYENTES. Los recursos provenientes de préstamos se acreditaran en la
cuenta del FIDEICOMISO que para el efecto indique la FIDUCIARIA o asegurando
mediante instrumentos o titulos de cobro a satisfaccion de la FIDUCIARIA que el

desembolso se hara a la cuenta indicada.

7.2.3. Realizar los costos y gastos preliminares en el PROYECTO, que apruebe el
COMITE FIDUCIARIO. Hasta que se alcance el PUNTO DE EQUILIBRIO, tales
costos y gastos unicamente podran ser realizados con recursos propios aportados por
los CONSTITUYENTES por cuenta y riesgo exclusivo de éstos, y bajo ninguna
circunstancia con los recursos provenientes de los PROMITENTES
COMPRADORES.

7.2.4. En caso que NO se haya cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO dentro del plazo
previsto, sea el inicia o el de su Unica prorroga, la FIDUCIARIA, en su calidad de
representante legal del FIDEICOMISO, debera: i) Devolverles directamente a los
PROMITENTES COMPRADORES el dinero que éstos entregaron por concepto de
las promesas de compraventa, mas los intereses, netos de impuestos y gastos que se
hayan generado por la inversién de tal dinero, dandose por terminados tales contratos.
ii) Luego de haber devuelto los recursos a los PROMITENTES COMPRADORES y
satisfechos los pasivos, costos y gastos del FIDEICOMISO que incluyen los
honorarios de la FIDUCIARIA, ésta procederd a transferir el INMUEBLE
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fideicomitido a favor de los BENEFICIARIOS A, asi como transferir el remanente de
bienes y/o recursos, de existir tales, a favor de los beneficiarios que corresponda. iii)

Iniciar y culminar las labores de liquidacion del FIDEICOMISO.

7.2.5. En caso la FIDUCIARIA certifique que Si se alcanzé el PUNTO DE
EQUILIBRIO dentro del plazo previsto, sea el inicia o el de su Unica prorroga, la
FIDUCIARIA, en su calidad de representante legal del FIDEICOMISO, debera: i)
Ademas del FISCALIZADOR que debe haber sido contratado de forma oportuno para
efectuar los estudios y constataciones previstas en este contrato, contratar a los
profesionales, personal y proveedores de bienes y servicios que se requieran para el
desarrollo del PROYECTO, que hubieren sido designados por la COMITE
FIDUCIARIO de conformidad con lo estipulado en el presente instrumento. Los
contratos que se celebren con tales profesionales, personal y proveedores deberan ser
aprobados previamente por el COMITE FIDUCIARIO. ii) De acuerdo con el Art. 120
de la Ley de Mercado de Valores , libro Il Codigo Organico Monetario y Financiero,
a través del FISCALIZADOR: Revisar, durante toda la etapa constructiva, el control
y ejecucién presupuestaria que lleve a cabo el GERENTE DE PROYECTO, a fin de
detectar toda distorsion o desviacion que se produjere; verificar que el Cronograma
de Obra y el Presupuesto aprobados por la COMITE FIDUCIARIO estén siendo
cumplidos, de existir incumplimiento en el Cronograma de Obra o0 en caso de que el
Presupuesto no esté siendo cumplido, la FIDUCIARIA informara sobre estos aspectos
al COMITE FIDUCIARIO para que ésta tome las medidas que correspondan, sin
perjuicio de las acciones que adopte la FIDUCIARIA de considerarlo necesario; v,
verificar que los fondos entregados al CONSTRUCTOR para el desarrollo del mismo
han sido y estan siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados por
éste con las facturas y recibos originales, de existir alguna observacion o duda respecto
de la utilizacion de tales fondos, tales circunstancias seran puestas a consideracion del
COMITE FIDUCIARIO para que se resuelva lo conveniente, sin perjuicio de las
acciones que adopte la FIDUCIARIA de considerarlo necesario. La FIDUCIARIA
podra suspender la entrega de los fondos hasta que se subsane la observacion o duda
surgida respecto de la utilizacion de los fondos del PROYECTO. iii) Entregar, previo
visto bueno del FISCALIZADOR, y dentro del Presupuesto y flujo de caja aprobado
por el COMITE FIDUCIARIO, los recursos necesarios para el pago de los costos
directos e indirectos del PROYECTO, siempre y cuando hubiere dentro del
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FIDEICOMISO los fondos suficientes para hacerlo. EI COMITE FIDUCIARIO
establecera un procedimiento de pago de los costos directos e indirectos, pudiendo
establecerse la existencia de Fondos Rotativos de conformidad con los lineamientos y
parametros operativos que defina el COMITE FIDUCIARIO. En caso de que no
existan dentro del FIDEICOMISO los recursos necesarios para el desarrollo y
terminacion del PROYECTO, los CONSTITUYENTES, de acuerdo con la
participacion porcentual asignada segun la clausula tercera de este contrato, deberan
proveerlos mediante aportes a titulo del fideicomiso mercantil. iv) Contratar un seguro
contra todo riesgo sobre la construccion y materiales, en las condiciones y con la
compafiia de seguros que escoja el COMITE FIDUCIARIO. v) Previo el informe del
FISCALIZADOR vy conjuntamente con un delegado nombrado por el COMITE
FIDUCIARIO, suscribir con el CONSTRUCTOR y el GERENTE DE PROYECTO el
acta de entrega recepcion provisional y el acta de entrega definitiva del PROYECTO,
segun corresponda. vi) Celebrar con los PROMITENTES COMPRADORES que
hayan cumplido en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de las
promesas de compraventa, las correspondientes escrituras de compraventa de las
UNIDADES INMOBILIARIAS prometidas en venta, como facilitar la constitucion de
gravamenes, sean reales o fiduciarios, en caso que tales PROMITENTES
COMPRADORES hubieren recibido créditos para pagar las obligaciones contraidas
en los convenios mencionados; y, a través del GERENTE DE PROYECTO o del
CONSTRUCTOR, hacer la entrega recepcion fisica de las UNIDADES
INMOBILIARIAS. La entrega recepcion de la construccion se efectuara una vez que,
ademas de los requisitos antes sefialados, se haya terminado la construccion del
PROYECTO, a menos que la COMITE FIDUCIARIO autorice hacer la entrega antes,
por ser esto técnica y legalmente posible. vii) Cumplido el objeto del FIDEICOMISO,
luego de haber sufragado totalmente pagos y compromisos con terceros, impuestos,
honorarios de la FIDUCIARIA, gastos y pasivos asumidos por el FIDEICOMISO,
transferir a favor de los BENEFICIARIOS los activos remanentes y el producto de su
administracion, en la proporcién sefialada en esta Clausula Tercera del
FIDEICOMISO; e iniciar y culminar las labores de liquidacion del FIDEICOMISO.

7.2.6. Celebrar los actos y contratos necesarios en procura de cumplir el objeto e
instrucciones de presente FIDEICOMISO.
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CLAUSULA OCTAVA: COMODATO.- Por instruccion expresa de los
CONSTITUYENTES, la FIDUCIARIA, actuando de buena fe y fundamentada en las
declaraciones efectuadas por los CONSTITUYENTES A respecto del buen estado de
conservacion del INMUEBLE, en este mismo acto, a nombre del FIDEICOMISO,
entrega a bajo comodato, la tenencia, custodia y cuidado del

INMUEBLE descrito en el numeral Cuatro.Uno) de la Clausula Cuarta del
FIDEICOMISO, para que sobre el mismo se lleve a cabo el PROYECTO. En funcion
de lo anotado, la FIDUCIARIA y el FIDEICOMISO no se encuentran en la obligacion
de responder, por motivo alguno, respecto a uso, cuidado y conservacion del
INMUEBLE, por cuanto no se prevé que la FIDUCIARIA realice la gestién de campo
de cuidado fisico del INMUEBLE; funciones que son de responsabilidad privativa de
quien asume su cuidado por este acto. Lo entrar sin perjuicio de los derechos que
asisten al FIDEICOMISO como propietario del INMUEBLE de constatar y exigir a

el cuidado y conservacion del INMUEBLE acorde con el

destino de éste, el mismo que estara afecto al desarrollo del PROYECTO. El comodato

se regira por los siguientes términos:

OCHO.UNO. Constituyen derechos y obligaciones del COMODATARIO, las

siguientes:

OCHO.UNO.UNO. EL FIDEICOMISO conserva el derecho de dominio que ejerce
sobre el BIEN o BIENES en los términos del contrato de fideicomiso mercantil, que
se otorga por este mismo instrumento y, por tanto, los BIENES contintian afectos a la
finalidad establecida para la este CONTRATO.

OCHO.UNO.DOS. en su condicién de COMODATARIO, se

obliga a emplear el mayor cuidado en la conservacion de los bienes y responderéa hasta

la culpa levisima de acuerdo a lo establecido en el Cddigo Civil, articulo Dos Mil
Ochenta 'y Uno. No obstante de aquello la FIDUCIARIA en su calidad de representante
legal del FIDEICOMISO debera ejercer todas las acciones necesarias para precautelar
los bienes del patrimonio autonomo frente a las autoridades correspondientes. La
FIDUCIARIA en su calidad de Representante Legal del Fideicomiso Mercantil, se
compromete a contratar profesionales designados por los CONSTITUYENTES para
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que ejerzan la defensa del bien, previa autorizacion del COMITE FIDUCIARIO. Los
gastos que se originen por este concepto seran cancelados con los fondos existentes en
el fideicomiso y en caso de que no existan los fondos suficientes, los recursos seran
proporcionados por las CONSTITUYENTES, en proporcion a su participacion en las
utilidades del presente negocio fiduciario. La Fiduciaria exigira a los profesionales
contratados informes sobre las gestiones realizadas, y ésta no garantiza resultados por

las gestiones que aquellos realicen.

OCHO.UNO.TRES. LA FIDUCIARIA se reserva el derecho de inspeccionar el

INMUEBLE fideicomitido en cualquier momento, para comprobar su estado.

OCHO.UNO.CUATRO. EL COMODATARIO no podra arrendar el INMUEBLE
fideicomitido, ni darlo, ni entregarlo o ceder su custodia y tenencia a ningun titulo y bajo

ninguna forma contractual.

OCHO.UNO.CINCO. EL COMODATARIO es el unico responsable ante terceros, ante
LA FIDUCIARIA y ante las autoridades, por la utilizacion y conservacion del
INMUEBLE fideicomitido y por cualquier dafio que le fuere imputable. Por lo tanto, LA
FIDUCIARIA se exonera de toda responsabilidad contractual y extracontractual
incluyendo dafios a terceros y cualquier otra eventualidad por tal concepto. La
contravencion a esta obligacion, permitiraa LA FIDUCIARIA exigir la reparacion de todo
dafio, sin perjuicio de la restitucion inmediata del bien fideicomitido que podra requerirlo

en cualquier momento y sin invocar causa o motivo alguno.

OCHO.UNO.SEIS. Es derecho del COMODATARIO que el FIDEICOMISO le pague
las expensas que, con su previa autorizacion y de acuerdo con los costos y gastos previstos

para el desarrollo del PROYECTO, haya hecho para la conservacion de los inmuebles.
OCHO.DOS. Seran responsabilidades del COMODATARIO, las siguientes:

OCHO.DOS.UNO. EL COMODATARIO respondera de cualquier deterioro del bien
que le sea imputable, siempre que exista de su parte negligencia o dolo debidamente
comprobado. En evento de deterioro que le sea imputable o en el evento que se produzcan
perturbaciones a los terrenos, como por ejemplo, invasiones, EL COMODATARIO
comunicara de manera inmediata a LA FIDUCIARIA, a fin de que ésta en su calidad de

Representante Legal del FIDEICOMISO salga en defensa de su Patrimonio.

110



OCHO.DOS.DOS. En virtud que el inmueble aportado a la constitucién del presente
fideicomiso mercantil comprendera varias construcciones, de resolverlo asi el COMITE
FIDUCIARIO, el FIDEICOMISO debera contratar la respectiva pdliza de seguro que
ampare a dicha edificacion, y todo lo que acceda a ésta, debiendo entregar al
FIDEICOMISO el valor pagado por la compafiia de seguros, en la reclamacion de la poliza
que ampara al bien aportado, hasta por el monto total de la indemnizacion correspondiente.

OCHO.DOS.TRES. En caso de que exista por parte del COMODATARIO negligencia
0 dolo debidamente comprobados, éste respondera ante LA FIDUCIARIA y ante los
terceros PROMITENTES COMPRADORES del INMUEBLE fideicomitido por los
dafios que puedan derivarse de tal descuido en la custodia o el mal uso que se diere a los
bienes que integran el patrimonio autonomo del presente fideicomiso; de lo contrario, los
indicados dafos deberan ser asumidos por el FIDEICOMISO. Se deja constancia de que
el FIDEICOMISO, asi como la FIDUCIARIA, no asumen responsabilidad alguna por los
dafios o perjuicios que puedan derivarse del descuido en la custodia o el mal uso que EL
COMODATARIO pudiere dar al INMUEBLE fideicomitido.”

CLAUSULA NOVENA: RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA.- Las
obligaciones que asume la FIDUCIARIA por el presente contrato son de medio y no
de resultado; por lo que, la FIDUCIARIA no garantiza con su actuacion que los
resultados y finalidades pretendidas por los CONSTITUYENTES, BENEFICIARIOS,
ni participa de manera alguna en el desarrollo y construccion del Proyecto, en
consecuencia no es responsable, en ningn evento, por la terminacion oportuna,
calidad o estabilidad de la obra o cantidad de las unidades que conformaran el
PROYECTO; su gestion se limita a administrar los recursos financieros en los
términos establecidos en el presente contrato y atender los pagos que se le indiquen.
No hay compromiso de la FIDUCIARIA en la consecuciodn de créditos, ni tampoco la
FIDUCIARIA asume obligacion alguna derivada de las relaciones mercantiles
pasadas, presentes o futuras celebradas entre los CONSTITUYENTES vy los
PROMITENTES COMPRADORES con los PROMOTORES y el CONSTRUCTOR,
ni entre el PROMOTOR y el CONSTRUCTOR para con sus empleados, ni con los
profesionales o proveedores que se contraten para el desarrollo del PROYECTO. La
FIDUCIARIA responde hasta por culpa leve en el cumplimiento de su gestion, que

implica actuar de manera diligente y profesional Gnicamente en el cumplimiento de
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las instrucciones fiduciarias consignadas en el presente contrato. Por ende, no es
responsabilidad de la FIDUCIARIA:

Nueve.uno Que por falta de provision de recursos por parte de los
CONSTITUYENTES y/o los PROMITENTES COMPRADORES o0 promitentes
compradores para la conclusion del PROYECTO y, por ende, éste quede inconcluso.

Nueve.Dos. Que el PROYECTO sufra fallas o defectos de construccidn, toda vez que

la FIDUCIARIA no participa en las actividades técnicas de disefio 0 construccion;

Nueve.tres. Que el CONSTRUCTOR, el GERENTE DE PROYECTO vy el resto de
profesionales o proveedores de bienes o servicios contratados incumplan las
obligaciones asumidas en los contratos que celebraron, vinculados al desarrollo del
PROYECTO;

Nueve.Cuatro Que los CONSTITUYENTES vy los PROMITENTES
COMPRADORES no cumplan con las obligaciones que asuman a la firma de los

respectivos contratos.

Nueve.Cinco. Que se produzcan dafios o perjuicios para los CONSTITUYENTES,
BENEFICIARIOS, PROMITENTES COMPRADORES o terceros, por el
cumplimiento oportuno y cabal de las instrucciones del presente FIDEICOMISO o de
las impartidas por la COMITE FIDUCIARIO, siempre y cuando dichos dafios y

perjuicios no hayan sido causados por culpa o dolo de la FIDUCIARIA;

Nueve.Seis. En los demas casos en los que la FIDUCIARIA no tiene ninguna
injerencia, participacion ni control, por no ser parte de las obligaciones que asume por

el presente contrato.

CLAUSULA DECIMA: DEL GERENTE DE PROYECTO.- La persona natural
o juridica designada para el efecto por el COMITE FIDUCIARIO, tendré en forma
exclusiva la gerencia administrativa y operativa del PROYECTO INMOBILIARIO,
asi como la comercializacion de las UNIDADES INMOBILIARIAS. La
responsabilidad de promocionar y comercializar las UNIDADES INMOBILIARIAS
comprende la coordinacion en la aplicacion de créditos bancarios para los
PROMITENTES COMPRADORES de las UNIDADES INMOBILIARIAS, asi como
la publicidad del PROYECTO; cuyo costo es a cargo del FIDEICOMISO.
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De igual manera el GERENTE DE PROYECTO sera el encargado de realizar los
siguientes tramites, con cargo al FIDEICOMISO: Gestion de trdmites legales como
obtencion de permisos de construccion, permisos ambientales, aprobacion de proyecto
ante el Gobierno Autdnomo Descentralizado del Cantdon Cuenca (G.A.D CUENCA),
Inspeccién Final, Obtencidn de Declaratoria de Propiedad Horizontal, Aprobacion de
las diferentes Dependencias de servicios basicos (telefonia, agua potable, luz) y demés
instituciones; costos por tramitologia en las diversas Dependencias; y todos aquellos
tramites y gestiones relacionados con el desarrollo del PROYECTO. Dichos costos
deberén constar incluidos en el PRESUPUESTO del proyecto aprobado por el
COMITE FIDUCIARIO.

El FIDEICOMISO suscribird con el GERENTE DE PROYECTO el contrato de
servicios profesionales respectivo en el que se plasmaran los términos econémicos de

dicho servicio.

CLAUSULA UNDECIMA: DEL CONSTRUCTOR.- EL CONSTRUCTOR
ejecutara los trabajos de construccion de la infraestructura del presente PROYECTO,
asi como de las UNIDADES INMOBILIARIAS que conformaran el PROYECTO
INMOBILIARIO y sera quien comparezca a celebrar las respectivas escrituras
publicas de Entrega de Obra. La CONSTRUCTORA desde ya asume y se obliga por
tanto a responder en los términos del articulo 1.937 del Cadigo Civil por la obra civil

que ejecute, frente al FIDEICOMISO Yy ante terceros.

EL CONSTRUCTOR percibird un precio fijo que sera determinado por el comité
fiduciaria por unanimidad de sus miembros con derecho a voto. Este precio fijo estara
sujeto a una férmula de reajuste para poder aplicarlo de acuerdo a las necesidades del
PROYECTO, conforme resoluciéon que, igualmente de modo unanime, adopte el
indicado COMITE.

Son obligaciones del CONSTRUCTOR:

11. 1. Ejecutar las obras de infraestructura y la construccion de las edificaciones del
Conjunto Residencial materia del PROYECTO, conforme los planos, especificaciones

técnicas, plazos, cronogramas de trabajo, etc. que aprobare el COMITE FIDUCIARIO.
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11. 2. Responder por que la obra de construccion se realice segun las especificaciones
técnicas y planos que para el efecto propondra, y a que la obra se entregue en el plazo
dispuesto por el COMITE FIDUCIARIO.

11. 3.- Respetar todas las leyes propias del ejercicio profesional de la Ingenieria Civil,
y demés leyes del Ecuador que puedan y deban aplicarse en la correcta ejecucion de
este contrato.

11. 4. Cumplir las ordenanzas, leyes y reglamentos que regulan la actividad de la

construccion.

11. 5.- Tramitara todos los permisos, principalmente los municipales y de Inspeccién

Final, y realizara todos los tramites legales necesarios para iniciar la obra

CLAUSULA DUODECIMA: DERECHOS DE LOS CONSTITUYENTES y
BENEFICIARIOS.- Constituyen sus derechos, los siguientes:

Doce. Uno. Conocer y recibir en la forma y periodicidad establecida en el presente
contrato, los Informes, Rendiciones de Cuenta y los estados financieros del
FIDEICOMISO.

Doce. Dos. Ejercer cualquier accién de responsabilidad en contra de la FIDUCIARIA

y/o sus personeros por culpa o dolo en el ejercicio de su funcion;

Doce. Tres. Participar en el COMITE FIDUCIARIO con derecho a voto en forma
proporcional con su participacién porcentual de derechos fiduciarios, determinada en
la Clausula Tercera de este contrato. Los vocales de los CONSTITUYENTES en el
COMITE FIDUCIARIO podran ser sus representantes legales o delegados designados
mediante carta suscrita por dicho representante y debidamente reconocida por Notario

Publico.

Doce. Cuatro. A través del COMITE FIDUCIARIO autorizar a la FIDUCIARIA para
que celebre con terceros, contratos que impliquen administracion o disposicion de los
bienes, incluidos los que fueren necesarios para la obtencion de creditos y el

otorgamiento de garantias.
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Doce. Cinco. Solicitar se convoque a COMITE FIDUCIARIO, al menos una vez al

mes o con la periodicidad que el mismo COMITE resuelva.

Doce. Seis. Recibir beneficios del FIDEICOMISO en los términos y condiciones
determinados en la clausula Tercera del FIDEICOMISO.

Doce. Siete. Los demas derechos establecidos en la Ley y en el presente contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCERA: OBLIGACIONES DE LOS
CONSTITUYENTES Y DE LOS BENEFICIARIOS.- Sin perjuicio de las demas

gue consten en otros segmentos de este contrato, son sus obligaciones las siguientes:

Trece. Uno. Prestar todas las facilidades a la FIDUCIARIA para el cumplimiento del
objeto del FIDEICOMISO vy las resoluciones del COMITE FIDUCIARIO.

Trece. Dos. Registrar y actualizar en la FIDUCIARIA la direccion, nimero de
teléfono, fax, apartado postal de comunicaciones a la cual deba dirigir la

correspondencia, rendicion de cuentas, reconvenciones e informaciones.
Trece. Tres. Sujetarse a las resoluciones que emita el COMITE FIDUCIARIO.

Trece. Cuatro. Cuando no haya recursos suficientes en el FIDEICOMISO, pagar en
proporcion de su participacion registrada en el FIDEICOMISO, los honorarios de la

FIDUCIARIA, en la forma y tiempo estipulados.

Trece. Cinco. Informar a la FIDUCIARIA la ocurrencia de aquellos eventos que
comprometa su solvencia y liquidez patrimonial asi como la imposibilidad de seguir
desarrollando sus negocios en forma normal tales como la iniciacién de procesos
ejecutivos en su contra, asi como de la ocurrencia de cualquier embargo, secuestro de

que sean objeto sus bienes

Trece. Seis. En el evento de que el PROYECTO no llegare a terminarse, se obligan a

pagar o indemnizar a los terceros con sus recursos dinerarios, de ser el caso.

Trece. Siete. Garantizar, como en efecto por este acto garantizan mantendran
indemne, a la FIDUCIARIA contra toda demanda o accion que se intente contra ésta,
con ocasion o como consecuencia de los servicios que preste en la ejecucion del

presente instrumento, salvo que éstas le fueren imputables a su culpa o dolo declarados
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como tales en resolucién en firme. En consecuencia, serdn de cuenta y cargo de los
BENEFICIARIOS, de modo proporcional a su participacion de beneficios, los gastos
judiciales, y extrajudiciales, incluyendo los honorarios de los abogados que sean
necesarios para la defensa de la FIDUCIARIA, asi como el reembolso de todos los
valores que deba erogar por concepto de indemnizacién a las que haya sido condenada,

salvo en el caso de las excepciones estipuladas anteriormente.

Trece.Ocho. Notificar a la FIDUCIARIA, en forma inmediata, sobre cualquier hecho
que produzca cambios o variaciones en las circunstancias o informaciones
trascendentales que rodean al objeto del FIDEICOMISO.

Trece. Nueve. Velar porque el PROYECTO cumpla con todos los requisitos y

condiciones necesarias para su terminacion oportuna y éptima, tal cual fue disefiado.

Trece. Diez. Todas las demas necesarias para el desarrollo del objeto del presente
contrato y que estuvieren contenidas en la Ley, en el presente contrato o en una
resolucion del COMITE FIDUCIARIO.

CLAUSULA DECIMA CUARTA: SANEAMIENTO POR EVICCION Y
VICIOS REDHIBITORIOS DEL INMUEBLE.- LOS CONSTITUYENTES
declaran que el INMUEBLE transferido a este Patrimonio Auténomo descrito en el
numeral Cuatro.uno) de la clausula cuarta de ese contrato, se halla libre de embargos,
demandas civiles, condiciones resolutorias, suspensivas, patrimonio familiar y otros
gravamenes y/o limitaciones al dominio. En tal sentido, los CONSTITUYENTES se
obligan al saneamiento de ley respecto del INMUEBLE que ha aportado al presente
FIDEICOMISO, razon por la cual, en todos los casos sefialados en la ley respondera
frente a la FIDUCIARIA 'y a los terceros por los vicios redhibitorios y de eviccion, y
la titularidad del dominio y posesion del INMUEBLE, por lo cual debera indemnizar
los perjuicios que se llegaren a causar a la FIDUCIARIA vy/o a terceros. Queda la
FIDUCIARIA relevada expresamente de la obligacion de responder por eviccion y
vicios redhibitorios al proceder a la enajenacion y perfeccionar la transferencia del
INMUEBLE o las unidades que resultaren de su division, haciendo suyas los
CONSTITUYENTES, en virtud del presente contrato, todas las obligaciones que por
dicho concepto se deriven, respecto del INMUEBLE que se transfiere al
FIDEICOMISO. Asi mismo, los CONSTITUYENTES, desde ahora, autorizan a la
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FIDUCIARIA para hacer constar este compromiso en el instrumento publico mediante
el cual la FIDUCIARIA en nombre del FIDEICOMISO transfiera INMUEBLE o las
unidades que resultaren de su division en el futuro. Igualmente los
CONSTITUYENTES respondera ante la FIDUCIARIA y ante quienes la sustituyan
en el dominio en caso que los INMUEBLES aportado al FIDEICOMISO sea
perseguido por obligaciones anteriores a la celebracion de éste acto, responsabilidad
que implica sustituir juridica y econémicamente a la FIDUCIARIA y a terceros en los

eventos y procesos en que se presenten reclamaciones por dichos conceptos.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA.- Son
obligaciones de la FIDUCIARIA las siguientes:

Quince. Uno.- Invertir, mientras el flujo de caja lo permita, los recursos del
FIDEICOMISO en las instituciones y productos financieros sefialados por la COMITE
FIDUCIARIO;

Quince. Dos.- Administrar los bienes de propiedad del FIDEICOMISO en la forma 'y

términos establecidos en el presente contrato de fideicomiso mercantil irrevocable;

Quince. Tres.- Mantener los bienes del FIDEICOMISO separados de los demas
bienes de la FIDUCIARIA y de los otros fideicomisos que administre, llevando una
contabilidad separada;

Quince. Cuatro.- Emitir informes trimestrales al COMITE FIDUCIARIO y rendir
cuentas anuales a los BENEFICIARIOS, en los términos constantes en el presente
contrato, la Ley de Mercado de Valores , libro 1l Codigo Orgéanico Monetario y

Financiero y mas normativa aplicable;

Quince. Cinco.- Registrar las cesiones de derechos y obligaciones de los contratos de
promesa de compraventa y mandato de construccion, si asi lo ha autorizado la
COMITE FIDUCIARIO;

Quince. Seis.- Registrar las cesiones de derechos fiduciarios, esto es, el derecho a los
beneficios que segun el presente instrumento corresponden a los BENEFICIARIOS,
siempre que tales cesiones de derechos se encuentren autorizadas de manera previa
por el COMITE FIDUCIARIO.
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Quince. Siete.- Las demaés establecidas por la ley o este contrato.-

CLAUSULA DECIMO SEXTA.- DERECHOS DE LA FIDUCIARIA.- Son

derechos de la FIDUCIARIA, a mas de los establecidos en este contrato y la Ley:
Dieciseis. Uno.- Percibir los honorarios sefialados en el presente contrato;

Dieciseis. Dos.- Vetar las decisiones del COMITE FIDUCIARIO que vayan en contra
del objeto del presente contrato de FIDEICOMISO o que sean contrarias a las

instrucciones fiduciarias establecidas en el presente contrato;

Dieciseis. Tres.- Tener acceso a cualquier documento, plano, contabilidad, informe,
acta, plan, libro de obra, etc., vinculado al PROYECTO;

Dieciséis. Cuatro.- Realizar cualquier acto y celebrar cualquier contrato necesario
para el cumplimiento del FIDEICOMISO vy de sus instrucciones fiduciarias y para
defender el FIDEICOMISO de cualquier acto que pueda causar dafio al PROYECTO
0 al propio FIDEICOMISO o sus BENEFICIARIOS, siempre que recibiere la

informacidn, medios y recursos necesarios para ello, de modo oportuno y completo;

Dieciséis. Cinco.- Solicitar a la COMITE FIDUCIARIO que tome la decisidn sobre

temas que ponga en su consideracion; y,
Dieciseéis. Seis.- Los demas establecidos en la Ley y en el presente contrato.

CLAUSULA DECIMA SEPTIMA: COMITE FIDUCIARIO.- Para el correcto
desarrollo del presente contrato, los CONSTITUYENTES acuerdan constituir un
organo colegiado consistente en un COMITE FIDUCIARIO, el cual tendrd& como
facultades genéricas las siguientes: el establecimiento de las politicas, programas y
procedimientos para la consecucién de las finalidades del FIDEICOMISO; la
vigilancia de que los fines del FIDEICOMISO se cumplan; el asesoramiento a la
FIDUCIARIA en los temas que ésta ponga en su consideracion; y, el analisis, debate
y decision sobre las diferentes situaciones que se puedan presentar en el desarrollo del
negocio fiduciario. Como facultades especificas, ademas de las sefialadas en otras
clausulas de este contrato, el COMITE FIDUCIARIO deberé:
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Diecisiete. Uno. Aprobar el presupuesto general del PROYECTO y sus ajustes;

Diecisiete. Dos. Resolver sobre los productos de inversion e instituciones en los que
se invertiran los recursos del FIDEICOMISO;

Diecisiete. Tres. Aprobar los textos de los contratos de promesa de compraventa,
mandato de construccion y aquéllos que el FIDEICOMISO vaya a celebrar con el
Constructor o Promotores, Fiscalizador, arquitecto y demas profesionales y personal

que se vaya a contratar para el desarrollo del PROYECTO;

Diecisiete. Cuatro. Tomar las decisiones técnicas, economicas, financieras y fijar las

politicas generales, necesarias para el desarrollo y la culminacion del PROYECTO;

Diecisiete. Cinco. Tomar las decisiones necesarias encaminadas a que el PROYECTO
obtenga todas las autorizaciones municipales y declaratorias que sean necesarias para

su desarrollo y conclusion;

Diecisiete. Seis. Solicitar al FIDEICOMISO la contratacion de servicios profesionales
para que cumpla actividades especificas dentro del PROYECTO;

Diecisiete. Siete. Aprobar las politicas de venta y participacién de los
PROMITENTES COMPRADORES, asi como la cesion de derechos gque éstos hagan;

Diecisiete. Ocho. Autorizar el texto para la contratacién del Auditor Externo, de

conformidad con la Ley.

Diecisiete. Nueve. Fijar el precio de venta de las unidades derivadas del PROYECTO
gue constaran en los contratos de promesa de compraventa y mandatos de

construccion;

Diecisiete. Diez. Autorizar la contratacion de creditos para el financiamiento del
PROYECTO, con determinacién de montos, plazos, intereses y mas caracteristicas del

endeudamiento.

Diecisiete. Once. Autorizar la constitucion de gravamenes sobre los bienes
fideicomitidos para garantizar las obligaciones contraidas por parte del
FIDEICOMISO o de los Promotores, en los términos y condiciones previstas en este

contrato.
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Conformacion.- EI COMITE FIDUCIARIO es el organismo méaximo de gobierno del
FIDEICOMISO vy estard conformado por 3 miembros: Un vocal principal designado
por los BENEFICIARIOS A, con derecho a voz y con derecho a voto que representa
el 33.3% de derechos fiduciarios derivados de este FIDEICOMISO; Un vocal principal
designado por los BENEFICIARIOS B, con derecho a voz y con derecho a voto que
representa el 33.3% de derechos fiduciarios derivados de este FIDEICOMISO; Un
vocal principal designado por los BENEFICIARIOS C, con derecho a voz y voto; y,
Un vocal designado por la FIDUCIARIA que participara con voz, pero sin voto. Los
BENEFICIARIOS en igual nimero designaran los respectivos suplentes de sus
delegados, quienes actuaran en caso de ausencia de los vocales principales. Podra
participar en las sesiones del COMITE FIDUCIARIO el FISCALIZADOR u otros
profesionales a requerimiento de cualquiera de los miembros del COMITE o de la
FIDUCIARIA. EI delegado de la FIDUCIARIA tendra derecho a vetar,
fundamentadamente, las decisiones del COMITE FIDUCIARIO cuando éstas alteren
o afecten el cabal desarrollo del objeto del FIDEICOMISO o violen la Ley, las
clausulas pactadas en el contrato de fideicomiso mercantil y demas documentos o
contratos relacionados con el FIDEICOMISO. EI COMITE FIDUCIARIO sera
presidido por el delegado que en tal calidad seleccionen los miembros con derechos a
voto en la primera sesion. El delegado de la FIDUCIARIA sera el Secretario del
COMITE.

Convocatoria.- EI COMITE FIDUCIARIO en su primera sesion determinara la
periodicidad con la que se reunira ordinariamente sin convocatoria previa para conocer
los avances del PROYECTO u otros puntos que se incluyan previamente en el orden
del dia, esto es, se notifiquen tales puntos con 5 dias habiles de anticipacion a la fecha
en que correspondiere la sesion ordinaria; sin perjuicio del derecho de los miembros
del COMITE de aceptar tratar y resolver sobre cualquier otro punto que consideren
pertinentes para el desarrollo del PROYECTO, haya o no sido notificado de modo

oportuno.

Extraordinariamente podra reunirse el COMITE FIDUCIARIO, sin convocatoria
previa, si a la reunion asisten delegados de los BENEFICIARQOS, con derecho a voto,
que representen el 100% de los derechos fiduciarios derivados del FIDEICOMISO, asi
como el delegado de la FIDUCIARIA. El COMITE FIDUCIARIO sera convocada
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extraordinariamente por la FIDUCIARIA cuando ésta lo considere necesario y/o a
pedido de cualquiera de los miembros del COMITE, mediante comunicacion escrita
dirigida a cada uno de sus miembros, con al menos cinco dias habiles de anticipacion,
a la fecha sefialada en la convocatoria para la sesion, indicando ademas la agenda a

tratarse, la fecha, el dia, la hora y el lugar donde se realizara.

Quérum de instalacion y de decision.- Para que el COMITE FIDUCIARIO pueda
reunirse y decidir validamente, sera necesario en la primera convocatoria, la
concurrencia de tres vocales con derecho a voz y a voto y el representante de la
Fiduciaria. Los vocales deberan designar un Presidente, el cual tendra voto dirimente
en caso de empate, y ejercera las funciones encomendadas durante la vigencia del
contrato del FIDEICOMISO; para la segunda convocatoria, en tratindose de los
mismos puntos de la convocatoria inicial, sera necesaria la concurrencia de los dos
vocales con derecho a voz y voto, y el representante de la Fiduciaria. En la tercera y
demaés convocatorias, serd necesaria la concurrencia de un vocal con derecho a voz y
a voto, y el representante de la Fiduciaria. En caso de ausencia del Presidente
designado, le reemplazard en la sesion la persona que designe el COMITE
FIDUCIARIO, en calidad de Presidente Ad-hoc. .

Indistintamente que se trate de primera o posteriores convocatorias, de sesiones
ordinarias o extraordinarias, las resoluciones del COMITE se tomardn mediante
mayoria simple, requiriéndose quérum especial consistente en el voto favorable de
vocales que representen el 100% de los derechos fiduciarios derivados del
FIDEICOMISO, Gnicamente cuando se conozca y deba resolver sobre: i) Definir las
elementos del PUNTO DE EQUILIBRIO dentro de los términos establecidos en este
contrato y prérroga del plazo del PUNTO DE EQUILIBRIO, ii) para autorizar
contratacion de créditos por parte del FIDEICOMISO y constitucién de gravamen
sobre bienes de propiedad del FIDEICOMISO, iii) Aprobaciones de orden técnico y
financiero, como el Presupuesto del PROYECTO y también las modificaciones de
cada uno de éstos, iv) autorizar cesiones de derechos fiduciarios derivados del
FIDEICOMISO.

Los temas tratados en las sesiones del COMITE FIDUCIARIO, asi como las
consideraciones efectuadas y las resoluciones adoptadas, deberan ser recogidos en

actas por parte del Secretario de la misma, las que deberan ser suscritas por el
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Presidente y el Secretario. Estas actas serviran de prueba plena de las deliberaciones
realizadas y de las decisiones tomadas. Las instrucciones que la COMITE
FIDUCIARIO emita a la FIDUCIARIA constardn en el acta respectiva. La
FIDUCIARIA iniciara el cumplimiento de la resolucion o instruccion emanada del
COMITE FIDUCIARIO, anicamente cuando se suscriba el acta en la forma antes
sefiala. En caso de ser necesario, los miembros del COMITE suscribiran un
memorando que resuma las resoluciones tomadas en la respectiva sesion que deban
surtir efecto inmediato y que servira de medio de prueba para la ejecucion de
instrucciones hasta que se entregue a la FIDUCIARIA la copia del acta conforme se
sefiala en este parrafo. Cuando la FIDUCIARIA actle ajustandose a las instrucciones
0 acuerdos tomados por EI COMITE FIDUCIARIO, quedara libre de toda
responsabilidad. La sede del COMITE FIDUCIARIO sera la ciudad de Guayaquil.

Las reuniones se realizaran en las oficinas de la FIDUCIARIA.

CLAUSULA DECIMA OCTAVA: FISCALIZADOR.- El PROYECTO contara
con un FISCALIZADOR seleccionado por el COMITE FIDUCIARIO de entre una
terna presentada por la FIDUCIARIA, y serd quien ejercera sus funciones de
conformidad con lo estipulado en el contrato que para el efecto se suscriba con el
FIDEICOMISO. Ademéas de las consideraciones y aspectos que el COMITE
FIDUCIARIO estime conveniente incluir en las funciones del FISCALIZADOR, LA
FISCALIZACION tendra las siguientes funciones: .

Dieciocho.uno. Previo al cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO, el
FISCALIZADOR analizard y constatard el cumplimiento de las condiciones y
parametros técnicos y financieros que componen el PUNTO DE EQUILIBRIO, cuyo
estudio sera el sustento técnico y financiero para que la FIDUCIARIA certifique si se
alcanzé el PUNTO DE EQUILIBRIO; cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO, el
FISCALIZADOR efectuara la verificacion financiera - presupuestaria del
PROYECTO durante el proceso constructivo, estudio que servird de soporte para que

la FIDUCIARIA aplique los controles presupuestarios respetivos.

Dieciocho.Dos. Revisar los planos y estudios técnicos del PROYECTO. Presentar a la
FIDUCIARIAy al COMITE FIDUCIARIO los informes o estudios de avance de obra,

con su respectiva valoracion.
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Dieciocho.Tres. Entregar informes mensuales a la FIDUCIARIA y al COMITE

FIDUCIARIO sobre la evolucion de la obra, con el detalle de las obras realizadas.

Dieciocho.Cuatro. Informar a la FIDUCIARIA de cualquier anomalia que considere
pueda afectar el PROYECTO.

Dieciocho.Cinco. Asistir a las reuniones del COMITE FIDUCIARIO e informar en

ellas el estado de la obra, cuando fuere invitado en tal sentido.

Dieciocho.Seis. Recibir la obra y recomendar al COMITE FIDUCIARIO si se
declarara terminado el PROYECTO.

Dieciocho.Siete. Revisar los informes presentados por EL CONSTRUCTOR y emitir
las observaciones pertinentes al COMITE FIDUCIARIO.

Dieciocho.Ocho.- Las demés funciones técnicas y administrativas previstas en el
reglamento de los colegios de Arquitectos y de Ingenieros de Guayaquil y las que se
desprendan del contrato.

CLAUSULA DECIMA NOVENA: GASTOS Y COSTOS.- Los gastos, honorarios,
costos y pagos necesarios para el cumplimiento de este contrato, y los que se generen
por su constitucion, ejecucion, disolucién o liquidacion, seguros, avallos, auditorias,
sean ellos de origen contractual, reglamentario o legal, seran de cargo del presente
FIDEICOMISO, y se pagaran con la sola demostracién sumaria de ellos dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a su causacién previo conocimiento y aprobacién
sobre la solicitud de pago por parte del COMITE FIDUCIARIO. En caso de no existir
fondos en el presente FIDEICOMISO, dichos gastos serdn asumidos por los
CONSTITUYENTES. La FIDUCIARIA cobraréa el interés correspondiente a la tasa
maxima convencional publicada por el Banco Central del Ecuador, calculado a la fecha
de la liquidacion de los honorarios en caso de mora en el pago de estos conceptos. En
el evento en que no existan recursos en el presente fideicomiso y que no sean
proporcionados los recursos por parte de los CONSTITUYENTES, para sufragar los
gastos y costos del presente fideicomiso, la FIDUCIARIA, queda exonerada de
cualquier dafio o perjuicio que la falta de suministro de los recursos le pueda ocasionar
a los CONSTITUYENTES, alos PROMITENTES COMPRADORES Yy a terceros.
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En el evento en que los CONSTITUYENTES proporcionen los recursos necesarios
para la constitucion, ejecucion, disolucion o liquidacion del presente fideicomiso, en
el momento en el que existan recursos en el presente FIDEICOMISO, le seran

reembolsadas la totalidad de los gastos en los cuales haya incurrido.

CLAUSULA VIGESIMA: ASPECTOS TRIBUTARIOS.- Respecto del
cumplimiento de obligaciones tributarias, el FIDEICOMISO declarara y pagara dichas
obligaciones como sujeto pasivo, esto es responsable o contribuyente, conforme lo
establecido en la Ley Organica de Régimen Tributario y su Reglamento y demas
normas tributarias vigentes. Compromiso indemnizatorio: Siendo responsabilidad
privativa de los BENEFICIARIOS, segln corresponda, el cumplimiento de sus
obligaciones de orden tributario, éstos declaran que la FIDUCIARIA, sus
representantes, administradores, apoderados, empleados y funcionarios no tendran
responsabilidad alguna por: (i) Informacion o documentacion no fidedigna , erronea o
incompleta que proporcionen los BENEFICIARIOS sus cesionarios o sucesores en
derecho a la FIDUCIARIA y que tuvieren repercusiones tributarias directas o
indirectas. (ii) Incumplimiento por parte de los BENEFICIARIOS sus cesionarios o
sucesores en derecho de sus obligaciones tributarias y deberes formales. En ese
contexto, los BENEFICIARIOS sus cesionarios o sucesores en derecho deberén
indemnizar a la FIDUCIARIA, sus representantes, administradores, apoderados,
empleados y funcionarios, en el evento que estos ultimos fueren objeto de
investigaciones, medidas y en general acciones de cualquier naturaleza que tuvieren
como causa los conceptos antes anotados; compromiso indemnizatorio que incluyen

el pago de costos legales o judiciales, intereses y multas.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMERA: DURACION.- El presente contrato tendré la
duracion de diez afios y podra renovarse por un plazo igual previo acuerdo entre las

partes.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA: HONORARIOS DE LA FIDUCIARIA.-
Como contraprestacion por los servicios prestados por la FIDUCIARIA tendra

derecho a los siguientes honorarios:

Los honorarios materia de esta Clausula estaran sujetos a las siguientes disposiciones:

a) Las partes convienen expresamente que los honorarios a favor de la FIDUCIARIA
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aumentaran en forma anual y automatica, en proporcion igual a uno de los siguientes
factores que representen mayor incremento, esto es, el indice inflacionario anual o el
indice de precios al consumidor, establecidos por el Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos (INEC) o la entidad que corresponda segun la Ley. b) Los honorarios de la
FIDUCIARIA determinados en esta Clausula seran pagados Unica y exclusivamente
en DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA; por lo que los
CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS renuncian al ejercicio de cualquier derecho
o disposicion que determine el pago de los honorarios en moneda distinta a la aqui
mencionada y aun cuando el Régimen Monetario llegare a variar. ¢) En general, los
valores sefialados por honorarios de la FIDUCIARIA no contemplan aportaciones
futuras, ni gastos, ni el Impuesto al Valor Agregado que por tales conceptos se deban
satisfacer. d) Los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS autorizan a la
FIDUCIARIA para deducir de los recursos existentes en el FIDEICOMISO el valor
de los honorarios consagrados en esta clausula.

CLAUSULA VIGESIMA TERCERA: CAUSALES DE TERMINACION DEL
CONTRATO.- EI presente contrato podra darse por terminado cuando se presente

una cualquiera de las siguientes causales:
Veintitres.uno Por haberse cumplido el objeto de este contrato;

Veintitres.Dos.- Por no llegar al punto de equilibro determinado por el Comité
Fiduciario en cada fase de conformidad con lo determinado en la carta de instrucciones
impartidas por el CONSTITUYENTES A, By C.

Veintitres.tres.- Por la imposibilidad absoluta de realizar el PROYECTO.

Veintitres.Cuatro.- El incumplimiento de las obligaciones de los
CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS.

Veintitres.Cinco.- La renuncia del FIDUCIARIO, cuando se den las causales

establecidas en la ley.
Veintitres.Seis.- Por mutuo acuerdo de las partes.

Veintitres.Siete.- Por causas de caso fortuito o fuerza mayor que impidan el

cumplimiento de las instrucciones fiduciarias.
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Veintitres.ocho.- Por sentencia ejecutoriada en la que se determine que el contrato de
fideicomiso fue constituido en perjuicio de los acreedores de las CONSTITUYENTES
y BENEFICIARIOS.

Veintitres.Nueve.- Por las demas causales previstas en la ley y que no se opongan a
la naturaleza del Fideicomiso Mercantil. Serd causal expresa de terminacion del
presente contrato de Fiducia, el que acreedores de los CONSTITUYENTES vy
BENEFICIARIOS, con crédito anteriores a la firma del FIDEICOMISO, persigan los
bienes entregados en Fiducia, de conformidad con los procedimientos legales

establecidos.

CLAUSULA VIGESIMO CUARTA: CAUSALES DE SUSTITUCION DE LA

FIDUCIARIA.- Son causales de sustitucion de la administracion fiduciaria:

Veinticuatro.uno.- EL incumplimiento de dos de sus obligaciones como Fiduciaria,
incumplimiento que debera ser declarado por el COMITE FIDUCIARIO y en laudo
arbitral.

Veinticuatro.Dos.- La disolucion de la FIDUCIARIA.

Veinticuatro.tres.- EL mutuo acuerdo entre la FIDUCIARIA vy los
CONSTITUYENTES.

Veinticuatro.Cuatro.- Las demas establecidas por la Ley de Mercado de Valores ,
libro 11 Cédigo Organico Monetario y Financiero y normativa aplicable. Producida una
0 mas de las causales de sustitucién fiduciaria, el COMITE FIDUCIARIO designara
la fiduciaria sustituta, la que asumira, desde que se firme la escritura de sustitucion, la
representacion legal del FIDEICOMISO, debiendo entregar la FIDUCIARIA , todos
los bienes que conforman el patrimonio auténomo, asi como la contabilidad del
FIDEICOMISO con todos sus respaldos, el libro de registro de transferencia de
derechos fiduciarios y todos los demas documentos relacionados con el PROYECTO

y el FIDEICOMISO a la Fiduciaria escogida para la sustitucion.

CLAUSLA VIGESIMA QUINTA: RENUNCIA DE LA FIDUCIARIA.- La

FIDUCIARIA podra renunciar a su gestion cuando:
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Veinticinco.Uno.- Por mora en el pago de las comisiones de la FIDUCIARIA durante
dos (2) 0 mas meses.

Veinticinco.Dos Los CONSTITUYENTES no transfieran al patrimonio auténomo los
recursos necesarios para la terminacion del PROYECTO, cuando asi lo haya solicitado
la FIDUCIARIA,;

Veinticinco. Tres.- Los CONSTITUYENTES no permitan a los delegados de la
FIDUCIARIA el acceso a los libros, documentos y contabilidad del PROYECTO, o
impidan el acceso al PROYECTO;

Veinticinco.Cuatro.- Los CONSTITUYENTES impidan de cualquier manera que la
FIDUCIARIA cumpla con el objeto del FIDEICOMISO o con sus instrucciones

fiduciarias;

Veinticinco.Cinco.- Exista mutuo acuerdo entre la FIDUCIARIA vy los
CONSTITUYENTES; y,

Veinticinco.Seis.- Se produzca una 0 mas de las causales establecidas en la Ley.

Veinticinco.Siete.- En los casos contemplados en la ley. En el evento en que se
presentare la renuncia de la Fiduciaria, el presente fideicomiso se trasladara a la
Fiduciaria que designare el COMITE FIDUCIARIO.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA: PROCEDIMIENTO DE LIQUIDACION
DEL FIDEICOMISO.- En los casos de terminacion del contrato por cumplimento
del objeto o por cualquier otra causa legal o contractual, para la liquidacion del

FIDEICOMISO se observaran las siguientes reglas:

Veintiséis.uno. Todas las obligaciones a cargo del FIDEICOMISO, pendientes de
pago y que no pueden cancelarse con los recursos del mismo, asi como los créditos y
las deudas existentes a esa fecha, de pleno derecho, seran asumidas y pagadas por los
BENEFICIARIOS en la proporcion o el porcentaje respectivo de su participacion, las
cuales se constituyen desde ya en fiadores solidarios del FIDEICOMISO frente a los
acreedores, por las obligaciones del FIDEICOMISO.
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Veintiséis.Dos. Una vez cancelados todos los pasivos indicados a cargo del
FIDEICOMISO, y en funcién de lo que resuelva el COMITE FIDUCIARIO, de existir
bienes remanentes o dineros sobrantes en el FIDEICOMISO, se proceda a restituir a
el 0 a los BENEFICIARIOS los bienes que les correspondan de acuerdo con lo
estipulado en este contrato. A este respecto los BENEFICIARIOS declaran
expresamente que, no obstante ser el FIDEICOMISO el obligado al cumplimiento de
los deberes con la administracion tributaria, por sus calidades de BENEFICIARIOS se
haran cargo y asumen desde ya la responsabilidad legal y pecuniaria respecto del
cumplimiento de las obligaciones tributarias del FIDEICOMISO, cuando sean
insuficientes los recursos existentes en el FIDEICOMISO para la satisfaccion de tales

obligaciones o por requerimiento de la autoridad fiscal.

Los BENEFICIARIOS autorizan e instruye expresamente a la FIDUCIARIA para que
por si sola realice todos los tramites necesarios y suscriba los documentos pertinentes
a fin de perfeccionar las restituciones, la terminacion y la liquidacion del presente
FIDEICOMISO, asi como para asumir, a nombre y en representacion de los
BENEFICIARIOS, los activos, pasivos y/o contingentes que les corresponda,
pudiendo solicitar la inscripciébn o marginacion en los registros publicos que
corresponda. Para el efecto, esta clausula debera interpretarse como poder especial e
instruccion irrevocable conferidas a la FIDUCIARIA. Se deja expresa constancia de
que en caso de que la FIDUCIARIA no pueda entregar la Rendicién Final de Cuentas
prevista en esta clausula o restituir el remanente del FIDEICOMISO a quien
corresponda, podréd proceder a consignar judicialmente los mismos ante cualquier
juzgado del pais, aclardndose que desde dicha fecha comenzara a correr el plazo

previsto en esta clausula para remitir observaciones a la Rendicion Final de Cuentas.

Veintiséis.Tres. La FIDUCIARIA rendira cuentas de su gestion a  los
BENEFICIARIOS informandoles sobre el estado del patrimonio autbnomo, mediante
una comunicacion enviada a la direccion que ellos tengan en los libros de la
FIDUCIARIA. Dichas cuentas con sus respectivos soportes, se entenderan aprobadas
si no son objetadas dentro de los diez dias siguientes al de la recepcién de las mismas
por parte de los BENEFICIARIOS;

Veintiséis.Cuatro. Luego de vencidos esos diez dias, la FIDUCIARIA levantara un

acta que sera suscrita Unicamente por un funcionario o representante de la
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FIDUCIARIA, la cual paratodos los efectos legales se tendrd como la liquidacion final
del FIDEICOMISO;

Veintiséis.Cinco. Si los BENEFICIARIOS no estuvieren de acuerdo con las cuentas,
con los términos de ejecucion del contrato o con la liquidacion, podran consignar las
observaciones que estimen procedentes, las cuales se incorporaran a la
correspondiente acta. En tal caso, el FIDEICOMISO no se podra liquidar hasta que el

conflicto se solucione via amistosa, o por laudo arbitral.

CLAUSULA VIGESIMA SEPTIMA: SOLUCION DE CONFLICTOS.- En caso
de existir controversias o diferencias derivadas de la ejecucion de esta contrato, que
no puedan ser resueltas por muto acuerdo, las partes renuncian fuero y domicilio y
deciden someterse a decision del Tribunal de arbitraje de la Camara de Comercio de
Guayaquil, que se sujetara a lo dispuesto por la Ley de Arbitraje y Mediacion, el
Reglamento del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Cadmara de Comercio de Cuenca
y cualquier otra reglamentacion que se expida sobre el particular, atendiendo las

siguientes normas:

Veintisiete.uno.- Se seleccionaran tres arbitros conforme lo establecido en la Ley de

Arbitraje y Mediacion;

Veintisiete.Dos.- Los arbitros efectuardn un arbitraje en derecho y confidencial y
queda facultado para dictar medidas cautelares solicitando el auxilio de funcionarios
publicos, judiciales, policiales, y administrativos, sin que sea necesario acudir a un

juez ordinario para tales efectos;
Veintisiete. Tres.- El Tribunal de Arbitraje estara integrado por tres arbitros;

Veintisiete.Cuatro.- El procedimiento arbitral tendra lugar en las instalaciones del

Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Cuenca;

Vientisiete.Cinco.- Las partes renuncian a la jurisdiccion ordinaria, se obligan acatar
el laudo arbitral y se comprometen a no interponer ningun tipo de recurso en contra
del laudo arbitral, el cual sera inapelable. La reconvencion, de haberla, se sometera

también a lo dispuesto en esta clausula.
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CLAUSULA VIGESIMA OCTAVA: MERITO EJECUTIVO Y RENUNCIA A
REQUERIMIENTOS.- En caso de mora en el pago de una cualquiera de las
obligaciones a la FIDUCIARIA por parte de los BENEFICAIRIOS, la FIDUCIARIA
podra demandar judicialmente el pago de las mismas y sus intereses en mora, con base
en la certificacion sobre su cuantia y las fechas en las que se hicieron exigibles, suscrita
por el contador de LA FIDUCIARIA, la que, junto con cualquier copia del presente
contrato, prestard merito ejecutivo, sin necesidad de requerimiento judicial o
prejudicial, al que renuncian expresamente las partes, asi como a cualquier
comunicacion, notificacion, autenticacion o reconocimiento alguno. EIl pago de las
precitadas obligaciones, solo podré acreditarse con el recibo firmado por LA
FIDUCIARIA.

CLAUSULA VIGESIMA NOVENA: AUTORIZACION.- Cualquiera de las
partes, incluso el Notario queda autorizado para inscribir la presente escritura en el
Registro de la Propiedad del canton Cuenca.

CLAUSULA TRIGESIMA: DECLARACIONES ESPECIALES.- Los
CONSTITUYENTES Y BENEFICIARIOS declaran de forma incondicional e

irrevocable que:

Treinta.Uno. Conforme a los casos previstos en el contrato o si asi lo considera
conveniente en caso de no contemplarselo, la FIDUCIARIA podra someter cualquier
accion u omision a los BENEFICIARIOS; entendiéndose que la falta de respuesta o
de instrucciones escritas por parte de los BENEFICIARIOS a la consulta dentro de
cinco dias habiles de haber sido presentada por la FIDUCIARIA, sera interpretada

por ésta como conformidad de su accidén u omision;

Treinta.dos. La FIDUCIARIA no tendra otra responsabilidad relativa a, o derivada
del cumplimiento o incumplimiento de las obligaciones de los BENEFICIARIOS
segun corresponda, por hechos que afecten el estado e integridad de los bienes
transferidos o que se transfieran a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable, con
ocasion de la celebracion del presente contrato o por futuras aportaciones; que tan
pronto llegue a su conocimiento cualquier hecho, accion u omision en tales sentidos,

comunicarla a quien corresponda dentro de las cuarenta y ocho horas laborables
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siguientes de haberlo conocido, para actuar conforme a las instrucciones escritas que

le sean provistas, salvo que se estipule expresamente en el contrato otra cosa;

Treinta. Tres. Todo costo, dafio o pérdida, incluyendo el resultado de costas judiciales,
que llegaré a sufrir la FIDUCIARIA con motivo o como resultado de su actuacion en
tal cardcter bajo el presente contrato, que no obedezca a su culpa o dolo, sera
indemnizado por los BENEFICIARIOS o sus sucesores o cesionarios en derecho. La
FIDUCIARIA se compromete a notificar a la mayor brevedad a los BENEFICIARIOS,
la ocurrencia de cualquiera de dichas circunstancias. A falta de indemnizacion por
parte de los BENEFICIARIOS o sus sucesores o cesionarios en derecho, dentro de las
cuarenta y ocho horas laborables siguientes del requerimiento de la FIDUCIARIA en
tal sentido, tales gastos, dafios o pérdidas seran retenidos y compensados contra los
bienes o dineros gue existan en el patrimonio autdbnomo y que deban ser entregados a
los BENEFICIARIOS;

Treinta.cuatro. Por virtud de este contrato, la FIDUCIARIA no asume obligacion
alguna de pagar o asumir, con fondos propios, los costos 0 gastos que demande la
custodia, administracion y defensa del fideicomiso mercantil; ni los tributos de ningdn
tipo que generen los bienes transferidos o que se transfieran o que graven las utilidades
generadas por el fideicomiso. En el caso de ser necesario el pago de cualquier tributo,
honorario o gasto, por cualquier origen o género que fuere, la FIDUCIARIA procedera
a pagarlos unicamente con el flujo de fondos originado por los bienes transferidos o
que se transfieran al fideicomiso mercantil y, en caso de no existir tal disponibilidad,
con los dineros que le entregue los BENEFICIARIOS o sus sucesores 0 cesionarios

en derecho; vy,

Treinta.Cinco. En virtud de lo sefialado en esta Clausula, los BENEFICIARIOS
renuncian en forma total y definitiva a reclamar a la FIDUCIARIA indemnizacion y/o
compensacion alguna a consecuencia de cualquier pérdida y/o reclamo relacionado
con el ejercicio por parte del FIDUCIARIA de sus derechos y funciones establecidas
en el presente contrato y/o con los actos, procedimientos y/u operaciones contempladas
y relacionadas con el mismo contrato, como por la falta de recursos en el patrimonio
autonomo o por la no entrega o entrega a destiempo de dineros requeridos a los
Beneficiarios. Esta renuncia sera véalida siempre y cuando El COMITE FIDUCIARIO

hubiere aprobado dichas decisiones, en lo que fuere aplicable de acuerdo a lo
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establecido en el contrato. La renuncia deja a salvo aquellos casos ocasionados por
culpa o dolo de la FIDUCIARIA, debidamente calificada como tal conforme al

procedimiento sefialado en el presente contrato.

CLAUSULA TRIGESIMA PRIMERA: NOTIFICACIONES.- Para todos los
efectos del presente contrato y para los casos en que, por efectos legales, debiere la
FIDUCIARIA sefalar la direccion de los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS;

éstos fijan las siguientes direcciones, donde recibiran notificaciones:

Treinta y Uno.Uno. Los CONSTITUYENTES A en de la

ciudad de Cuenca.

Treinta y Uno.Dos. Los CONSTITUYENTES B en ciudad de
Cuenca.

Treintay Uno.Cuatro: Los CONSTITUYENTES C en cuidad
de Cuenca.

Treinta y Uno. Tres. La FIDUCIARIA en: en la ciudad de

Cuenca, Provincia del Azuay.

Si cualquiera de las partes cambiara su direccion, dara aviso por escrito a la otra
parte con quince dias de anticipacion. A falta de tal aviso, se entendera validamente
efectuada la entrega de los informes, notificacion, citacion o comunicacion enel lugar
que queda sefialado. ElI cambio de direccion solo tendrd efectos cuando sea
comunicado a LA FIDUCIARIA por escrito.

CLAUSULA TRIGESIMA  SEGUNDA: EXCLUSION DE
RESPONSABILIDAD DE LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS,
VALORES Y SEGUROS.- Conforme lo establece el numeral trece, del articulo
cuatro, del Capitulo I, intitulado Fideicomiso Mercantil y Encargo Fiduciario, del
Titulo V, contenido en la Codificacion de las Resoluciones Expedidas por el anterior
Consejo Nacional de Valores (actualmente Junta de Politica y Regulacion Monetaria
y Financiera ), las partes contratantes dejan constancia que el presente acto juridico,
no implica por parte de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros ni de
los miembros de la, Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera

responsabilidad alguna, ni garantia sobre el cumplimiento de los objetivos de contrato.
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CLAUSULA TRIGESIMA TERCERA: REFORMAS.- La FIDUCIARIA vy los
CONSTITUYENTES declaran que, para todos los efectos, el presente CONTRATO
por su propia naturaleza es irrevocable. Procedimiento de Reforma: La parte interesada
en la reforma, presentara el borrador de minuta a las demas partes y tendran éstas el
plazo de 10 dias para revisarlo. Vencido el plazo en referencia i) si las partes estuvieren
de acuerdo en modificar el FIDEICOMISO, deberan reunirse y definir el texto de
reforma definitivo, precisando lo que se acepta cambiar y lo que no; seleccionar la
Notaria Publica en la cual se otorgara, asi como dia y hora. ii) Si una 0 mas partes no
estuvieren de acuerdo en la reforma, se lo hara saber por escrito a las demas, quedando

el FIDEICOMISO vigente y sin variacion alguna.

Cualquiera de las partes queda autorizada para gestionar la inscripcion de la

transferencia del INMUEBLE en el Registro de la Propiedad respectivo.
Usted, Sefior Notario se servira agregar las demas clausulas de estilo.
Ab.

Registro de Foro No.
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