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TRATAM1ENTO TRIBUTARIO

DE LOS FIDE1COMISOS MERCANTTLES

RESUMEN

co mo

Desde el punto de vista tributario, nuestro analisis enmarca las ventajas y desventajas para 

quienes constituyen un fideicomiso mercantil, aplicando la Ley y sus diferentes interpretaciones, 

lo cual en algunos casos derivan en beneficios tributarios.

El Fideicomiso Mercantil desde su creacion con la expedicion de la Ley de Mercado de Valores, 

se ha posicionado como un instrumento cada vez mas utilizado por su versatilidad y rapidez en el 

desenvolvimiento objetivo de las instrucciones, las cuales son acogidas por un tercero 

independiente quien supervigila que las mismas se cumplan a cabalidad en beneficio de aquellas 

personas que el mismo contrato determine.

Finalmcnte consideramos necesano que los participes de un fideicomiso, ya sea 

constituyente, constituyente adherente, beneficiano o administrador fiduciario, revisen con mayor 

profundidad el alcance actual de los impuestos de cada fideicomiso mercantil; de esta manera 

todos los involucrados en este sector especializado podremos aportar y mejorar la legislacion 

actual, respetando los principios tributarios establecidos en la misma: Generalidad - 

progresividad - eficiencia - simplicidad administrativa - irretroactividad - equidad - 

transparencia - suficiencia recaudatoria.
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1. INTRODUCCION

■ Es el elemento unico en Latinoamerica en donde se dota al Fideicomiso Mercantil de

personalidad juridica.

Dicha situacion ha motivado el estudio y analisis del efecto que podria ocasionar desde el punto 

de vista tributario el utilizar esta figura juridica dentro de las actividades empresariales en el 

Ecuador; considerando aun mas los siguientes puntos relevantes:

■ El cambio que ha sufrido el tratamiento tributario, cuya normativa anterior permitia al 

beneficiario del fideicomiso decidir, de acuerdo a su conveniencia, quien deberia tnbutar, 

es decir cuando se requeria renta exenta, el beneficiario asi lo solicitaba, y el fideicomiso 

tributaba en base a sus resultados, o caso contrario, recibia el beneficio considerandose 

renta gravable para que el beneficiario sea quien tribute.

■ El efecto societario que tendrian que sobrellevar muchas companias que mantenian sus 

activos, muchos de ellos improductivos e iliquidos, valorados bajo costo historico en la 

determinacion y pago de sus impuestos.

El fideicomiso mercantil es un vehiculo, que actualmente lo utilizan una gran cantidad de 

emprendedores ecuatorianos tanto como personas naturales asi como por intermedio de sus 

companias.
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2. RESENA H1STORICA

La palabra fideicomiso proviene del latin FIDES=FE, CONF1ANZA o LEALTAD y 

COMMISSUS= COMISION. ENCARGO, o ENCOMIENDA; en consecuencia, fideicomiso 

significa comision o encargo de fe o confianza.

En el derecho romano, se desarrollaron dos figuras: EL FIDEICOMMISUM y el PACTUM 

FIDUCIAL. El primero era un encargo basado en la honradez y buena fe del que actuaba de 

fiduciario. Se lo realizaba a traves de un testamento por el que se encargaba la ejecucion de un 

encargo a favor de alguna persona que se deseaba beneficiar por parte del testador. El testador 

transferia a otra persona determinados bienes con el objeto de que este, figurando propietario, los 

utilizara en beneficio de otra persona o los transfiera a estas personas en caso de que se verifiquen 

ciertas condiciones.

La otra figura, el PACTUM FIDUCIAE consistia en el acuerdo entre vivos con la obligacion para 

el adquirente de retransmitir los bienes en determinadas circunstancias. Revistio dos formas 

principales, la Hamada FIDUCIA CUM CREDITORE “era un negocio de garantia, consistia en 

que el deudor, transferia la propiedad de un bien con cargo de que le fuera retransmitido una vez 

satisfecha la obligacion; esto implicaba que el acreedor figuraba como propietario pleno sin que 

el deudor gozara de accion alguna en caso de incumplimiento; y, FIDUCIAE CUM AMICO “se 

celebra en interes del constituyente, buscaba transferir los bienes para que el fiduciano pudiese 

disponer de los mismos y ejercitar las facultades inherentes al dueno, administrarlos, celebrar 

contratos en torno a ellos, defenderlos.

En el Ecuador, el estatuto basico de este actividad profesional viene determ inado por las 

disposiciones del titulo XV de la Ley de Mercado de Valores del ano 1998, que tuvo su 

antecedente inmediato en la Ley de Mercado de Valores de 1993 que habia reformado el Codigo 

de Comercio y los reglamentos sobre la materia expedidos por el Consejo Nacional de Valores.
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3. NEGOC1OS F1DUCIARIOS, CONCEPTUALIZACION Y T1POS

Segun se transfiera o no la propiedad de los bienes entregados, nuestra legislacion se divide en:

Son actos de confianza en virtud de los cuales, una persona entrega a otra bienes determinados, 

transfiriendole o no la propiedad de los mismos, para que esta cumpla con ellos una finalidad 

especifica, bien sea en beneficio del constituyente o de un tercero.

Con el objetivo de identificar las pnncipales diferencias entre el fideicomiso mercantil y el 

encargo fiduciario; nos permitimos resumir las mismas en el siguiente cuadro:

1. Fideicomiso mercantil.- El Constituyente transfiere la propiedad de bienes a un 

patrimonio autonomo, para que la Fiduciaria, que es su representante legal, cumpla con 

finalidades especificas, a favor de un Beneficiano.

2. Encargo fiduciario.- El Constituyente instruye a un Fiduciario, para que de manera 

irrevocable y por cuenta de aquel, cumpla diversas finalidades, a favor de un Beneficiano.

Recogiendose en el Congreso Nacional, por sugerencia de algunas administradoras de 

fideicomisos un concepto unico y particular de que el fideicomiso tenga personalidad juridica 

pese a no ser una compania o sociedad, sino un patrimonio con personalidad del cual el fiduciario 

no es mas que un representante legal. (Torre)
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solo exisleExisle transferencia del active

ha herno

Efectos conlables

4. CONCEPTUALIZACION Y MARCO LEGAL DEL FIDEICOMISO MERCANTIL

El Fideicomiso Mercantil es un contrato en el que una o mas personas transfieren, Hamadas

ENCARGO FIDUCIARIOFIDEICOMISO MERCANTIL

patrimonio autonomo, dotado de personalidad juridica, para que una sociedad administradora de 
fideicomisos cumpla con las finalidades especificas instituidas en el contrato de constitucion, a

constituyentes o fideicomitentes transfieren, de manera temporal
bienes muebles o inmuebles corporales o incorporales, que existen o se espera que existan, a un

1 ransterencia del 
Active

Patrimonio
Autonomo

Responsa bi I idad 
Tributaria

Otros efectos
Tributarios

Instrumentacion 
del contrato

Se conforma y tiene personalidad No 
juridica por mandate de la Ley de transferencia 
Mercado de Valores

come
del 
de

El Fiduciario es responsa ble por 
representacion del Constituyenle

constituyente del encargo
Pod ran otorgarse por instrumento 
publico o privado

5e produce un electo con table
derivado de la transferencia del porque los bienes siguen siendo del 
active
be otorga mediante la suscripcion
deescritura publica.

favor del constituyente o de un tercero llamado beneficiano.
Bajo nuestra legtslacion el Fideicomiso Mercantil es un patrimonio autonomo; esto es el conjunto 
de derechos y obligaciones afectados a una finalidad y que se constituye como efecto juridico del

no haber transferencia, las 
exenciones tributarias aplican a las

e irrevocable, la propiedad de

No hay transferencia, 
encargo irrevocable 

se produce al

El Fiduciario es responsable < 
Representante Legal 
Fideicomiso como agente 
recepcion y percepcion  
Al existir transferencia de Al 
propiedades las exenciones 
contempladas para las enlidades entidades publicas constituyentes 
publicas, no se extienden a favor de del encargo. 
las actuaciones del fideicomiso 
mercantil, a menos que la 
normaliva expida locontrario.

No se prod uce electo conlable
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el cual el fiduciario de

Dentro del Fideicomiso Mercantil intervienen las siguientes partes:

contrato, el cual debera mantener una denominacidn peculiar senalada por el constituyente en el 

contrato a efectos de que puedan ser identificados con ocasidn de sus caracteristicas y actividad.

Constituyentes.- tambien llamados fideicomitentes, son personas naturales o juridicas privadas, 

publicas o mixtas, nacionales o extranjeras o entidades dotadas de personalidad juridica, quienes 

realizaran la transferencia de dominio de bienes a titulo de un fideicomiso mercantil.

Constituyente adherente.- son personas naturales o juridicas, distinto del constituyente que se 

adhiere y acepta las disposiciones previstas en un contrato de fideicomiso mercantil, siempre y 

cuando en el contrato de fideicomiso se haya establecido esta posibilidad.

De acuerdo a la mencionada ley el Fideicomiso Mercantil no es ni podra ser considerado como 

una sociedad civil o mercantil, sino unicamente como una ficcion juridica, capaz de ejercer 

derechos y contraer obligaciones a traves del fiduciario. Sin embargo de acuerdo al Art. 98 de la 

Ley de Regimen Tributano Intemo el Fideicomiso Mercantil esta reconocido para efectos 

tributarios como una sociedad.

Beneficiarios.- de igual manera personas naturales o juridicas designadas como tales en el 

contrato de fideicomiso, inclusive se puede determinar como beneficiario a una persona que al 

momento de la constitucion del mismo no exista pero se espera que exista.

Cada Fideicomiso Mercantil esta dotado de personalidad juridica, en 

acuerdo a la Ley de Mercado de Valores se constituye en su representante legal, quien ejercera 

las instrucciones detalladas por el constituyente en el contrato correspondiente.

Podran existir varios beneficiarios de un contrato de fideicomiso, pudiendo el constituyente 

establecer grados de preeminencia entre ellos e inclusive beneficiarios sustitutos. A falta del 

beneficiario se tendra como beneficiario al propio constituyente.
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Los fideicomisos mercantiles estan normados por:

Evolucion historica del Fideicomiso Mercantil en la norma tributaria:

Ley de Mercado de Valores (Titulo XV, del Fideicomiso Mercantil y Encargo Fiduciario)

Codificacion a la Ley de Mercado de Valores

Reglamento sobre Negocios Fiduciarios

Reglamento sobre procesos de Titularizacion
Reglamento de Administradoras de Fondos y Fideicomisos
Reglamento para participacion del Sector Publico en el Mercado de Valores
Resoluciones del Consejo Nacional de Valores (CNV)

De acuerdo a la Ley de Mercado de Valores en su art. 116 queda expresamente prohibida la 
constitucion 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.
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Anterior

Actual

Anterior

Actual

Anterior

Actual

Anterior

Actual

Anterior

Actual

Anterior

Actual

Referencia del fideicomiso en paises iatinoamericanos

Con el objetivo de identificar semejanzas y diferencias entre el Fideicomiso Mercantil

Ecuatoriano, hemos realizado un resumen de las principales caracteristicas de los participantes

en varios paises de Latinoamerica.

Cabe indicar que por ejemplo a la figura sujeta a estudio se la conoce tan solo como Fideicomiso,
en Colombia como Fiducia, en Argentina como Fideicomiso Financiero.

Ing Gravado Ing ExentoTipo de Fideicomiso Vigencia

Fideicomiso
Adminislracion de
Bienes

Fideicomiso
Ad ministracion de 
Flujos

Fideicomiso
Garantia

I1' ideicomiso
I nmobiliario

Fideicomiso
Inversion

Fideicomiso
Titu larizacion

Pago IR 
Directo

Pago IR 
Beneficiario

Ret Fte 
Dividendos
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MERCANTILESFIDEICOMISOS5. TIROS DE

De acuerdo a lo establecido en la Ley de Mercado de Valores, en el Ecuador se permite la

constitucion de los siguientes tipos de Fideicomisos Mercantiles:

■ Fideicomiso Mercantil de Administracion

■ Fideicomiso Mercantil de Garantia
■ Fideicomiso Mercantil Inmobiliario
■ Fideicomiso Mercantil de Inversion

■ Fideicomiso Mercantil de Titularizacion:
Fideicomiso de Titularizacion de Carterao

Fideicomiso de Titularizacion de Flujos Futureso

Fideicomiso de Titularizacion de Inmuebleso

Fideicomiso de Titularizacion de Proyectos Inmobiliarioso

COMPAMACONSTITUCION ENDE UNA5.1. COMPARATIVO DE LA
RELACION CON UN FIDEICOMISO MERCANTIL
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Y BENEFICIOS DE LAS MODALIDADES DE LOS

5.2.1. FIDEICOMISO MERCANTIL DE ADMIN1STRACION

5.2. CARACTERISTICAS

FIDEICOMISOS MERCANT1LES

Ej. FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION DE FLUJOS.- Asegurar la fuente de repago de 

operaciones crediticias contraidas con el acreedor por parte del fideicomitente constituyente, 

hasta un monto determinado en base al valor presente de los flujos a recibirse en el futuro, segun 

lo que indique el contrato suscrito por el fideicomitente.

Es un fideicomiso que tiene como finalidad cumplir con las instrucciones impartidas por el 

Constituyente en relation al bien aportado a titulo de fideicomiso mercantil, para cumplir con el 

objeto del contrato, entregando el producto del cumplimiento de dichas instrucciones a un 

Beneficiario.

Esta modalidad nace de la misma naturaleza del negocio fiduciano, ya que si el fiduciario recibe 

por ejemplo bienes para cumplir con ellos una finalidad, el primer requerimiento es que los 

maneje adecuadamente y los proteja contra riesgos que puedan afectarlos.

Debido a la amplia gama de fideicomisos que pueden existir dentro de esta definicion, es 

necesano senalar las clases de fideicomisos que son utilizados con mayor frecuencia:

Ej. FIDEICOMISO CON CONDICION DE PAGO.- Asegurar a dos o mas partes, que se 

encuentren en un proceso de negociacion de un bien, el cumplimiento de las condiciones

El autor del libro “El Fideicomiso”, Roberto Gonzalez Torre, indica que el fideicomiso de 

admin istracion: ‘‘es ague I por el cual se transfieren ciertos hienes al fiduciano para cpie los 

administre en base a las finalidades pretendidas por el fideicomitente, que estdn relacionadas 

con operaciones de guarda, tenencia, conservation o cobro de los productos de los bienes 

fideicomitidos, entrega de sus rendimientos o beneficios alfideicomisario ”
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la transferencia de

CARACTERISTICAS Y BENEFICIOS5.2.1.1.

1.- Diversidad de objeto y de actividades: Este tipo de fideicomiso es el mas general o amplio, 
puesto que dependiendo del objeto y de la cantidad de actividades que se requiera realizar, este 
podra comprender desde una administracion y gestion simple hasta una gestion compleja.

Asimismo, es importante especificar que la responsabilidad del Fiduciario es solo de medio y no 

de resultados, por Io tanto, la Fiduciaria:

De acuerdo a nuestras entrevistas entre las diferentes Administradoras de Fideicomisos, en 
igualdad de criterios compartimos con el las, que entre las principales caracteristicas del 
fideicomiso de administracion debemos mencionar:

previamente establecidas, salvaguardando los intereses de las partes en 
dominio de dicho bien.

Los Fideicomisos de Administracion y gestion mas simples, se constituyen solo para que se 

mantenga la propiedad de bienes o derechos, excluyendo a la Administradora Fiduciaria el 
realizar o controlar aspectos admimstrativos, tales como la celebracion de contratos de 

aprovechamiento economico, el mantenimiento, la vigilancia de los bienes aportados, entre otros.

Los Fideicomisos de Administracion y gestion mas compleja, son aquellos que requieren la 
realizacion de diferentes actividades de caracter productive. Asi, un Fideicomiso Mercantil 
podria constituirse con el objeto de dedicarse a la produccion de bienes, al desarrollo de 
actividades agricolas, al comercio de determinadas mercaderias, entre otras actividades.

2.- Instrucciones adicionales de administracion: Segun la complejidad del objeto y de las 

actividades del Fideicomiso Mercantil, podra ser necesario que ademas de cumplir con las 
instrucciones del contrato, se deba contar con las que imparta el CONSTITUYENTE, 
BENEFICIARIO o de cualquier otro organismo colegiado.
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EJERCIC1O PRACTICO5.2.1.2.

De acuerdo la Ley del Mercado de Valores en su Art. 103 

Administradoras de Fondos y Fideicomisos:

■ Estara exenta de cualquier responsabilidad que este mas alia del cumplimiento de las 

instrucciones del contrato.

■ Administrar prudente y diligentemente los bienes transferidos y administrados.

■ Mantener cada fideicomiso separado de su propio patrimonio y de los demas 

fideicomisos mercantiles, llevando una contabilidad independiente para cada uno de 

ellos.

■ Rendir cuenta de su gestion, al constituyente o al beneficiario, conforme lo prevea el

contrato.

■ Transferir los bienes a la persona a quien corresponda conforme al contrato.

■ Terminar el contrato de fideicomiso mercantil por el cumplimiento de las causales y 

efectos previstos en el mismo.

No es responsable de cumplir con las disposiciones del contrato del Fideicomiso 

Mercantil, si los CONSTITUYENTES o los BENEFICIAR1OS no han proporcionado 

los recursos necesarios para ello.

Informar a la Superintendencia de Companias en la forma y periodicidad que mediante 

norma de caracter general, determine el Consejo Nacional de Valores.

son obligaciones de las

La compania “Tu puedes si crees que puedes” que se dedica a la fabricacion de insecticidas, 

raticidas, fungicidas, herbicidas, antigerminantes, reguladores del crecimiento de las plantas, esta 

requiriendo un prestamo de una Institucion Financiera para capital de trabajo y de esta manera 

poder incrementar su produccion. La compania “Tu puedes si crees que puedes” tiene di versos 

clientes, sin embargo sus ventas estan concentradas en unos seis clientes que compran el 80% de 

su produccion.
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La Institucion Financiera para efectuar el desembolso del prestamo necesita tener control sobre la

fuente de pago de los seis clientes y de esta manera asegurar que se transfiera en primer lugar el

abono de la cuota del prestamo y el saldo que se restituya a la compania “Tu puedes si crees que

puedes”. Para el efecto dicha compania constituye un fideicomiso con la transferencia de los

derechos de cobro de las facturas de los seis clientes con las siguientes instrucciones:

Que el fideicomiso contrate a una compania que realizara la gestion de recaudo de los1.

dineros por el pago de las facturas de los seis clientes;

Abone la cuota del prestamo a la Institucion Financiera;2.

Restituya el saldo de los recaudos a la compania “Tu puedes si crees que puedes”3.

FIDEICOMISO DE AOMINISTRACION

5.2.2. FIDEICOMISO DE GARANTI A

Es un contrato en virtud del cual el constituyente transfiere de manera irrevocable la propiedad de

uno o varios bienes a titulo de fideicomiso mercantil al patrimonio autonomo, para garantizar

con ellos y/o con su producto, el cumplimiento de ciertas obligaciones, claramente determinadas

en el contrato de constitucion.

La fiduciaria, en ningun caso se convierte en deudora, deudora solidaria o avalista de la

obligaciones garantizadas; solo asegura que en caso de que el deudor no cumpla

BCNFFICIARK) 
ACRIFDOR

INSTITUCIOH 
FINANCIERA

I’

Transfiere derechos de cobro de facturas de 
clientes por venta de insecticidas, raticidas, 
fungicidas, herbicidas, antigerminantes, 
reguladores del crecimiento de las plantas

Restrtuye el 
remanence de 
dinero al 
coristltiiyen'e 
despues de pagar 
la cuota del 
prestamo

F 2*
Recaudalos 
dineros del 
pago de las 
facturas

PAIRIMONIO 
AUTONOMO

obligacion u

Vends tnsecbodas 
(...)

Constituyente 
compania T u 
puedes si crees 
que puedes

3'
Abona la cuota 
del prestamo
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el contra to Para la

“El contrato de fideicomiso debera contemplar claramente la obligacion del constituyente o del 

beneficiario de sufragar los costos de los avaluos”.

Es decir, ante un incumplimiento la Fiduciaria respetaria lo definido en el contrato de fideicomiso 
y procederia con la ejecucion de la garantia, en funcion de los aspectos que hubieren acordado las 
partes. Las obligaciones serian cubiertas con el producto de la venta de los activos entregados o 

bien entregando estos en dacion en pago.

En el contrato puede establecerse que la fiduciaria practique o contrate avaluos periodicos de los 
bienes en garantia, a fin de mantener actualizado su valor comercial. Es obligacion de la 
fiduciaria, cada vez que el constituyente designe nuevos acreedores o incremente las deudas 
garantizadas, recibir la conformidad por escrito del o los acreedores sobre el valor de los bienes 

fideicomitidos.

De acuerdo al Titulo V; Art. 17 Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores, 
en los fideicomisos de garantia los acreedores son aquellas personas que otorgaron el prestamo y 
los deudores los que lo recibieron. Los deudores en su calidad de constituyentes aportan al 
patrimonio autonomo del Fideicomiso bienes inmuebles que serviran de garantia del prestamo. 
Por otro lado, los Acreedores seran los Beneficiaries del Fideicomiso de Garantia.

tales obligaciones, actuara conforme a las disposiciones previstas en 
constitucion del fideicomiso en garantia, la fiduciaria debe recibir por escrito la conformidad del 
acreedor sobre los bienes aportados al fideicomiso y sobre su valoracion. En caso de no recibir 
por escrito esta conformidad, el fiduciario inmediatamente debe liquidar el fideicomiso.

Finalmente, los autores del libro “Fideicomiso y Securitizacion”, Nicolas Malumian, Adrian 
Diplotti y Pablo Gutierrez, afirman que el fideicomiso de garantia: “es una herramienta juridica 
muy util, pues al ser un vehiculo destinado a proteger ciertos bienes y, en caso de mora del 
deudor, ejecutarlos extrajudicialmente, presenta indudables ventajas con respecto a las demas 

formas tradicionales de garantia, como la prenda o la hipoteca, ya que el acreedor no tiene que 

someterse a los procesos judiciales tendiente a recuperar el capital invertido”.
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CARACTERISTICAS Y BENEFICIOS5.2.2.I.

Esta modalidad de fideicomiso tiene las siguientes caracteristicas:

caso de quiebra del deudor o de

solo de medio y no de

1.- El fideicomiso de garantia sirve de cobertura adecuada para las Instituciones 

Financieras de conformidad con las Resoluciones de la Superintendencia de Bancos y 

Seguros y de la Junta Bancaria.

4 - Facilita al deudor la rotacion de los acreedores en virtud de que puede solicitar el 

ingreso de nuevos acreedores, en lugar de otros a los que ha cancelado sus obligaciones.

2 - Se controla las garantias en propiedad del Fideicomiso hasta que se cumpla el objeto del 

contrato o se inicie la ejecucion de la garantia.

5 - Permite la realizacion de la garantia para el Acreedor a valores de mercado por medio 

de un procedimiento agil y extrajudicial sin los costos, demoras y manejos especulativos 

que pueden presentarse en las subastas judiciales.

6 - Permite al acreedor agilizar la recuperacion del capital y en consecuencia la rentabilidad 

del negocio de credito.

No se convierte en deudora o garante de la obligacion u obligaciones garantizadas; solo 

asegura que en caso de que el DELTDOR no cumpla tales obligaciones, cumplira con las 

disposiciones previstas en el contrato.

No es responsable del valor al cual se puedan efectivamente vender los bienes y 

derechos de propiedad del Fideicomiso Mercantil.

3 - Aisla patrimonialmente los bienes del deudor en 

medidas cautelares dictadas en contra del deudor.

Asimismo, cabe resaltar que la responsabilidad de la Fiduciaria es 

resultados, por io tanto esta:
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EJERCICIO PRACTICOS.2.2.2.

Las ventajas del Fideicomiso Mercantil con respecto a otras garantias, que podemos destacar son 

las siguientes:

2 - Proceso confiable: No esta sometida a procedimientos en los cuales intervienen jueces o 

arbitros que podria pronunciarse en contra de la ejecucion de la garantia.

1- Proceso completamente agil: Podria tomar entre dos a cuatro meses dependiendo de los 

plazos estipulados en el procedimiento convencional de ejecucion.

Una prestigiosa compania que se dedica a la fabricacion de electrodomesticos para el hogar 

solicita una linea de credito al Banco Bolivariano S.A., como garantia ofrece la constitucion de 

un fideicomiso al cual transferira inventario de productos terminados como garantia del fiel 

cumplimiento en el pago de la linea de credito solicitada.

3 - Garantia segura: En virtud de que los bienes y derechos son de propiedad de un 

Fideicomiso Mercantil, no son susceptibles de ser embargados o prohibidos de enajenar 

por deudas del propio CONSTITUYENTE o del DEUDOR.

No es responsable de cumplir con las disposiciones del contrato del Fideicomiso 

Mercantil, si el CONSTITUYENTE o el BENEFICIARIO no han proporcionado los 

recursos necesarios para ello.
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FIDEICOMISO DE GARAHTIA

Restituye Inventario

Instrucciones de la Fiduciaria:

1. Si la compania cumple con el pago de la linea de credito al Banco Bolivariano S.A., el

fideicomiso restituira el inventario a la compania;

2. Si la compania no cumple con el pago de la linea de credito al Banco Bolivariano S.A., el

fideicomiso transfiere el inventario al Banco Bolivariano S.A.

5.2.3. FIDEICOMISO DE INVERSION

Es aquel por el cual los CONSTITUYENTES aportan sumas de dinero al Fideicomiso Mercantil,

con la finalidad de que scan invertidos en provecho de beneficiarios o terceros.

CARACTERISTICAS Y BENEFICIOS5.2.3.I.

Las caracteristicas de un contrato de Fideicomiso Mercantil de Inversion son las siguientes:

1.- Necesidad para su constitucion: Generalmente, el Fideicomiso Mercantil surge por

necesidades de los inversionistas, tales como:

CONSTITUYENTE /
BENEFICIARIO

PATRIMOMtO 
AUIOKOWO

Si no paga credito, Reci be 
ios bienes(inventario), o, el 
producto de la venta del 
inventario

Beneficiario 
Acreedor

A "

Transfiere
Inventario

r

<----------------
Si paga credtie IT) 

-------------- >
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determinados sectores de la economia (Ej: construccion,

tercero.

(i) dotar de personalidad juridica a fondos que desean o deben constituir las empresas a favor de 

sus empleados o de terceros;

(ii) crear un fondo 

comercialmente;

Determinacion de beneficiarios: Es necesano que se senale quien sera el beneficiario de los 

resultados de las inversiones, pudiendose designar al mismo CONSTITUYENTE o a cualquier

Asimismo, se debe resaltar que la responsabilidad de la Fiduciana es solo de medio y no de 

resultados, por lo tanto, la FIDUCIAR1A:

A falta de esta estipulacion, en aquellos fideicomisos de inversion en valores que contemplen la 

existencia de Constituyentes Adherentes, las inversiones se sujetaran a limites determinados en la 

ley2.

(iii) realizar inversiones conjuntas en 

agriculture, mineria, etc.); y.

(iv) efectuar inversiones con 

destino especifico.

dineros que poster!ormente su utilizacidn este condicionada a un

2 Codificacion de la Ley de Mercado de Valores, Art. 17 numeral 4. De inversion: (...) En estos contratos se debe 
estar claramente definida la politica de inversion, a falta de esta estipulacion, o si dicha estipulacion implica la 
discrecionalidad del fiduciario en la decision de inversion de los recursos, las inversiones se sujetaran a los 
siguientes limites: 4.1. La inversion en instrumentos o valores emitidos, aceptados, avalados, o garantizados por una 
misma entidad, no podrdn exceder del veinle por ciento del activo total del fideicomiso mercantil (....); 4.2. (...); 
4.3. (...);4.4. (...).

2.- Politicas e instrucciones de inversion: Es fundamental que se determine el tipo de titulos 

valores, proyectos productivos u otros en los que se podran realizar las inversiones por parte de la 

FIDUCIAR1A, asi mismo es necesario que se indique si las decisiones de inversion seran 

autonomas bajo directrices generales del CONSTITUYENTE o dependeran de instrucciones 

especificas del CONSTITUYENTE, BENEFICIARIO o de cualquier otro organismo colegiado.

en beneficio de parientes o de personas relacionadas familiar o
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Las principales ventajas que refleja la constitucion de un Fideicomiso de inversion son:

EJERCICIO PRACTICO5.23.2.

En consecuencia, es imprescindible acotar que el riesgo de perdida de la inversion seria de 

exclusiva responsabilidad del Inversionista.

Una vez cumplida con la finalidad de las inversiones, estos recursos mas el rendimiento deben ser 

restituidos a las personas que aportaron el dinero al Fideicomiso.

2 - Administracion Profesional: La fiduciaria ha demostrado su experiencia en el manejo 

transparente de recursos haciendo cumplir las instrucciones del contrato del fideicomiso.

L- Seguridad: Proporciona proteccion a los recursos aportados por los inversionistas 

debido a que los bienes del Fideicomiso Mercantil no pueden ser retenidos ni secuestrados 

por deudas de los CONSTITUYENTES, BENEFICIARIOS o de terceros.

No es responsable de cumplir con las disposiciones del contrato del Fideicomiso 

Mercantil, si los CONSTITUYENTES o los BENEFICIARIOS no han proporcionado 

los recursos necesarios para ello.

No garantiza la obtencion de utilidades o rendimientos en la inversion de los recursos 

del Fideicomiso Mercantil.

Un grupo de personas aportan recursos financieros al Fideicomiso con un grupo de instrucciones 

claras y/o los parametros a que debe acogerse para realizar las inversiones de la siguiente manera: 

Criterios de diversificacion: ubicacion Geografica donde se debe invertir (Interna y 

extemamente), grupo economico en el cual se debe invertir, Institucion, tipo de inversion.
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FIDEICOMISO DE INVERSION

i*

AporU Rccursos

5.2.4. FIDEICOMISO INMOBILIARIO

Esta modalidad de fideicomiso se sustenta en que el constituyente propietario

predio sobre el cual se desarrollara un proyecto, o un constituyente pro mo tor (que no

necesariamente sera el dueno de un terreno), transfiere determinados bienes, corporales o

incorporales, al fiduciario para que este cumpla diversas instrucciones que tengan relacion con el

desarrollo del proyecto inmobiliario.

La caracteristica comun a todos los fideicomisos inmobiliarios es la transferencia de un terreno

con el fin principal de desarrollar sobre el mismo un proyecto de construccion que puede ser de

uso comercial, oficinas, vivienda o infraestructura en general.

Para seguridad de las partes antes de empezar el desarrollo del proyecto inmobiliario, se exigira

el cumplimiento de puntos de equilibrio: financieros, legales y tecnicos.

CARACTERiSTICAS Y BENEFICIOS5.2.4.I.

L- El Fideicomiso administra todos los dineros para la construccion, brindando

transparencia e independencia entre promotores y beneficiaries. Al fideicomiso se

COMSTIWYEHUS

uye Retursoi 
mis rendimiento

2’
Mercado de 

va lores
Reahia segun
inm»cc<or>es del Constituyente 
qnten c uenta con la asesona y 
iecomendaoooes de la 
Fiduciana

PAIRHIONIO
AUIOKOMO

o dueno de un

3’



23

permanentes.

3 - El fideicomiso inmobiliario permite que los promotores mitiguen los siguientes riesgos:

Asimismo, se debe aclarar que ia responsabilidad de la Fiduciaria es solo de medio y no de 

resultados, por lo tanto, la FIDUCIARIA:

2 - La figura del fideicomiso inmobiliario integral facilita la consecucion de creditos tanto 

para el constructor como para los compradores de las soluciones habitacionales.

transfiere la propiedad del o los inmuebles donde se desarrollara el proyecto inmobiliario, 

con el fin de precautelar los intereses de los promotores y beneficiarios. Al ser 

admimstrados los recursos de los proyectos inmobilianos a traves de la figura del 

fideicomiso inmobiliario integral, ofrcce seguridad, transparencia y confianza entre los 

participes del proyecto. Al ser el fideicomiso quien recibe y administra los recursos, se 

garantiza el manejo de estos en los proyectos inmobiliarios a traves de controles

No garantiza que el GRUPO PROMOTOR aportara los recursos necesarios para la 

conclusion del proyecto inmobiliario.

No pondra recursos propios para la realizacion del proyecto inmobiliario, ni se 

convertira en deudora o garante de las deudas que tenga el Fideicomiso Mercantil.

No participara de los resultados que pudiera generar el proyecto inmobiliario.

No es responsable del valor al cual se puedan efectivamente vender los bienes 

inmuebles del proyecto inmobiliario.

(i) Comercial: No puede iniciar el proyecto hasta que tenga certeza de su exito comercial.

(ii) Financiero: Al efectuar preventas sabe con certeza que tendran flujos de efectivo de 

ventas reales y no hipoteticas.

(iii) Legales: El fideicomiso tiene dentro de su patrimonio autonomo la propiedad del 

terreno, asi como los recursos de los promotores y promitentes compradores. Si por 

alguna causa se presentan problemas de indole legal, tecnica o economica, los 

promotores podran renunciar a la ejecucion del proyecto y el fideicomiso restituira a 

sus aportantes lo que les corresponde.
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rol de administrador del

EJERCICIO PRACT1COS.2.4.2.

Y entre las multiples ventajas, podemos confirmar en base a los analisis efectuados y a la 

experiencia en Administracion Fiduciaria, las siguientes:

3 - Es mas seguro que oho tipo de convenios: Los contratos de asociacion y la 

constitucion de companias, son otros mecanismos utilizados para desarrollar proyectos 

inmobilianos. Sin embargo de a cuerdo a lo investigado estos no han protegido 

adecuadamente los bienes y peor aun a las partes involucradas.

No es responsable de cumplir con las disposiciones del contrato del Fideicomiso 

Mercantil, si los CONSTITUYENTES o los BENEFIC1ARIOS no han proporcionado 

los recursos necesarios para ello.

5 - Mejora las relaciones comerciales: Sin perjuicio de que la imagen del Grupo 

Promotor sea fundamental en la gestion comercial, el Fideicomiso Mercantil posibilita 

una mayor aceptacion por parte de los CLIENTES, puesto que estos seran los primeros 

beneficiados con la transparencia que este brinda.

4 - Aniplia las posibilidades de asociacion: Si bien es perfectamente aplicable a 

proyectos de menor envergadura, el Fideicomiso Mercantil ha sido herramienta vital en el 

desarrollo de los mas grandes proyectos inmobiliarios del pais, puesto que estos han 

requerido la asociacion de multiples partes, tales como propietarios de terrenos, 

inversionistas, promotores, Instituciones del Sistema Financiero, entre otros.

2 - Administracion Profesional: La FIDUCIARIA en su

Fideicomiso Mercantil es un especialista en hacer cumplir las disposiciones del contrato, 

en precautelar los intereses de las partes y en velar por los recursos del patrim onio 

autonomo.

L- Seguridad: Proporciona proteccion a todas las partes involucradas en el proyecto 

inmobiliario, debido a que se estipula anticipadamente todas las condiciones de su 

vinculacion.
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2 - En el evento de que no se alcance el punto de equilibrio, el fideicomiso devolvera el lote de 

terreno a su propietario y el dinero de los concesionarios de los bienes inmuebles sera devuelto 

con su respectivo rendimiento;

1.- El fideicomiso recibira los dineros provenientes de las concesiones de los bienes inmuebles y 

los invertira en un fondo de inversion hasta que se llegue al punto de equilibrio;

3 - En el evento de que se alcance el punto de equilibrio el fideicomiso destinara los dineros en la 

construccion del proyecto inmobiliario.

Un grupo de Promotores planea realizar un proyecto inmobiliario integral en un lote de terreno de 

propiedad de una tercera persona, el desarrollo del proyecto esta supeditado a que se alcance un 

punto de equilibrio en un periodo de tiempo determinado por los Promotores, que asegure el flujo 

de caja que requiere el proyecto para su desarrollo exitoso. Para el efecto se transfiere al 

fideicomiso la propiedad del terreno, los disenos del proyecto y los Promotores dan las siguientes 

instrucciones:
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FIDfICOMISO IHMOBILIARIO

2*

FIOEICOMISO INMOBILIARIO

NO

5.2.5. FIDEICOMISO TITULARIZAC1ON

Es el proceso mediante el cual se transforman activos iliquidos o de dificil negociacion, en

documentos negociables libremente los mercados financiero bursatil. que sonen y
representativos de derechos sobre activos que existen o se esperan que existan, los cuales estan

integrados en fideicomisos mercantiles que conllevan la expectativa de generar flujos de fondos

futuros determinables.

El objetivo fundamental

COMSIHUYENIE
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son susceptibles de ser colocados y negociados libremente en el mercado de valores.

en titulos valores, estoses que a partir de la transformacion de activos
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AUTONOMO 4
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CARACTERIST1CAS Y BENEF1CIOS5.2.5.I.

1Transformacion de activos inmovilizados o de lenta rotacion en dinero en efectivo.

4.- Una empresa o proyecto puede optimizar el manejo y utilizacion de sus activos.

Asimismo, podemos destacar beneficios para los inversionistas:

6. Rendimientos con exencion tributaria

RIESGOS Y/ODESVENTAJAS

1. Retorno superior a la tasa pasiva (depositos en el sector Bancario)

2. Riesgo separado del originador

3. Mecanismo de garantias propias

4. Calificacion de riesgos y auditoria externa

5. Documentos de alta circulacion

Cabe indicar que los ejemplos mostrados a continuacion no reflejan nuestra opinion o acuerdo 

con los mismos y su presentacion esta disenada para contribuir al analisis de las ventajas y

3.- Los titulos valores resultantes son generalmente seguros porque existe respaldo de 

activos determinados.

5.3. VENTAJAS, DESVENTAJAS TRIBUTARIAS, 

CONTINGENCIAS, RECOM ENDACIONES.

Con el objetivo de ejemplificar los diferentes tratamientos tributaries aplicables para cada tipo de 

fideicomiso hemos preparada una serie de casos reales, los cuales nos permitiran exponer 

distintas situaciones que se presentan en la practica y aplicacion de los mismos.

2 - Como resultado de un proceso de des intermed iacion financiera se pueden reducir 

significativamente los costos de financiamiento de una actividad productiva, accediendo 

directamente a los ahorros de la comunidad.
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5.3.1. CASO 1 - FIDEICOMISO DE TENENCIA

Riesgos y/o contingencias

Recomeiidacion

desventajas tributarias de los Fideicomisos Mercantiles en el contexto tributario y el nivel de 

riesgo colaterai que podria existir:

Una compania dedicada a la compra y venta de articulos de ferreteria, que durante el ejercicio 

fiscal 2012, ya ha realizado la venta de dos bienes inmuebles, recibe una oferta economica 

considerable ($400,000) de parte de uno de sus clientes, quien esta interesado en la compra de 

uno de sus terrenos.

Bajo este esquema el bien ahora forma parte de un patrimonio autonomo, dos meses posteriores 

el Constituyente y tambien Beneficiario decide vender el bien en $400,000 considerando que 

dicha venta se constituye en una venta ocasional la misma no estaria sujeta al pago de impuesto a 

la renta.

La norma tributaria vigente establece que se entendera como venta ocasional de bienes inmuebles 

aquella realizada por una Compania, como maximo dos veces durante el ano; sin embargo la 

misma no preve el hecho de que una Compania constituya un fideicomiso tan solo para evitar que 

dicha venta se considere gravada.

La Administracion Tributaria luego de un analisis adecuado debera establecer si es necesario 

realizar un cambio en la norma tributaria que le permita controlar o evitar que bajo la figura de 

Fideicomiso Mercantil de Tenencia se quiera evitar el pago de impuestos.

Al 31 de diciembre del 2011, la Compania cancelo por Impuesto a la Renta un valor de $150,000; 

su Gerente General, decide constituir un fideicomiso de tenencia y aportar el determinado bien 

inmueble, valorado en $200,000.
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5.3.2. CASO 2 - F1DEICOMISO DE ADMINISTRACION DE FLUJOS

Riesgos y/o contingencias

Recomendacion

Recomendamos a la Administracion Tributaria el revisar la sustancia economica de la transaccion

Ventajas Tributarias del Fideicomiso de Administracion de Flujos

Por tai situacion realiza la constitucion de un Fideicomiso de Administracion de Flujos, para de 

esta manera manejar adecuadamente dichos flujos y cancelar al inversionista dichos valores al 

momento del pago del dividendo.

(forma de pago de la Compania) ya que en este caso el pago realizado por el Fideicomiso se 

realiza por instruccion y en nombre de la Compania por medio de una institucion financiera, sin 

que se pudiera constituir algun valor como no deducible.

Exentos de impuesto a la Renta

No pago del Anticipo del Impuesto a la Renta

Una compania que se dedica a la importacion y posterior venta de acero y accesorios a nivel 

nacional a traves de su propia red de distribucion, ha emitido titulos valores al mercado bursatil 

de renta fija.

De acuerdo al Art. 103 de la Ley de Regimen Tributario Intemo todo pago superior a $5,000 

debera ser cancelado por intermedio del Sector Financiero; por lo tanto la Administracion 

Tributaria podria entender que la Compania esta cancelando los valores a los obligacionistas por 

medio de un tercero (Fideicomiso) y por tanto considerar el gasto contabilizado como no 

deducible del Impuesto a la Renta.
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5.3.3. CASO 3 - FIDE1COM1SO DE ADM1NISTRACION DE BIENES

Ventaja Tributaria del Fideicomiso de Administracion de Bienes

5.3.4. CASO 4 - FIDEICOMISO DE GARANTIA

Una compania exportadora de atun tiene una fabrica en Monteverde y su area de enlatado en la 

ciudad de Guayaquil; dentro de sus libros mantiene registrado un edificio de 10 pisos ubicado en 

el centre de la ciudad, el mismo que es arrendado para uso de oficinas.

Una compania constructora decide adquirir una lote de 30 terrenos en Chongon a razon de 500 

metros cuadrados, necesarios para el giro de su operacion, al momento de solicitar un prestamo 

el Banco, le condiciona el mismo indicandole que debera constituir un Fideicomiso de Garantia.

Este indica que en el evento del retraso o no pago de los valores adeudados al Banco, los bienes 

seran vendidos por parte del Fideicomiso y cancelados al Banco.

Ventaja Tributaria del Fideicomiso de Garantia

De acuerdo al Art. 18 del Reglamento a la Ley de Regimen Tributario Interno, para los 

Fideicomisos de Garantia no aplicara el hecho que la venta ocasional de bienes inmuebles no se 

cumplira cuando la venta exceda a dos transacciones por ano, constituyendose los valores 

generados por la venta de los terrenos como exentos del Impuesto a la Renta del Fideicomiso.

Al momento de realizar la Constitucion del Fideicomiso, la Compania solo reflejaria dentro de 

sus ingresos, aquellos relacionados con su actividad principal (exportaciones); generando un 

ahorro significativo al momento de calcular la participacion de trabajadores.

Los ingresos generados por el arrendamiento de oficinas ascienden a $480,000 anuales; la junta 

general de accionistas de la Compania decide constituir un Fideicomiso de Administracion de 

Bienes con la finalidad de aportar este edificio y diferenciar los ingresos generados de la 

actividad economica principal de la Compania en relacion con los ingresos de arrendamiento.
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5.3.5. CASO 5 - FIDEICOMISO DE INVERSION

Riesgos y/o contingencias

Recomendacion

5.3.6. CASO 6 - FIDEICOMISO DE INMOBILIARIO

un

Una compania Ecuatoriana del sector industrial decide constituir un fideicomiso mercantil de 

inversion con la finalidad de que la fiduciaria cumpla con las instrucciones determinadas por el 

constituyente, lo cual conlleva a realizar inversiones en titulos de renta fija menores y mayores a 

un ano.

Ventaja Tributaria del FideicomLSO de Inversion

El Fideicomiso de Inversion esta exento del Impuesto a la Renta asi como del pago del Anticipo

Minimo.

En consecuencia de acuerdo al Art.9 de la Ley de Regimen Tributario Intemo numeral 1 y 15, en 

concordancia con el Art. 15 de su respectivo reglamento, dichos beneficios distribuidos luego de 

la declaracion de Impuesto a la Renta del Fideicomiso, podrian ser considerados como ingresos 

exentos, sin afectar ningun tipo de retencion en la fuente.

Inmobiliaria Espae Cia. Ltda. aporta varios terrenos al Fideicomiso Mercantil Inmobiliario 

“Construyendo una Meta” para desarrollar un proyecto urbanistico en conjunto con el 

constituyente B y Constituyente C, quienes a traves de la Junta del Fideicomiso, una vez

Recomendamos a la Administracion Tributaria el revisar el tratamiento otorgado a los 

fideicomisos de inversion, considerando que si bien este tipo de fideicomiso no realiza actividad 

empresarial, su beneficiario estaria recibiendo ingresos por inversiones inferiores a un ano, por lo 

que podria cuestionarse que dichos ingresos efectivamente sean exentos.

En este caso el Fideicomiso Mercantil de Inversion, realizara el calculo y la respectiva 

declaracion informativa del Impuesto a la Renta, considerando que se encuentra exento de dicho 

pago. Acto seguido el Fideicomiso procedera a realizar la distribucion de beneficios.
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Ventajas Tributarias del Fideicomiso Inmobiliario

Recomendacion

losRecomendamos

5.3.7. CASO 7 - FIDEICOMISO DE TITULARIZACION

concluido el proyecto, transferiran las casas asumiendo el costo del impuesto de transferencias de 

inmuebles.

Considerar como credito tributario el valor cancelado a la Municipalidad de Daule por concepto 

de impuesto a la utilidad en la compra - venta de predios urbanos.

Sin embargo se genera imposicion en los beneficiarios, ya que al momento de contabilizar los 

derechos fiduciarios dentro del activo dentro de su contabilidad, estos valores deben ser 

considerados dentro del calculo del anticipo mimmo.

Una Tnstitucion Educativa lider en su negocio, desea construir un nuevo coliseo, con el objetivo 

de incentivas las habilidades deportivas en sus alumnos, para lo cual decide realizar un 

fideicomiso de titularizacion de flujos, utilizando sus derechos de cobro futuros, que ascienden a 

$2,000,000.

No pago del anticipo del impuesto a la renta, despues del quinto ano de su operacion efectiva, 

este plazo se tomara en cuenta a partir del cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto 

inmobiliario.

a la Administracion Tributaria el revisar el tratamiento otorgado a 

beneficiarios de los fideicomisos inmobiliarios, considerando que otorga un incentivo de no pago 

del anticipo minimo para ellos.
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Ventaja Tributaria del Fideicomiso de Titularizacion

INTEGRAL

1. OFERTA Y ESTRUCTURACION DEL FIDEICOMISO MERCANT1L:

Mediante el esquema fiduciario de asociacion y ejecucion de negocios, se proyecta viabilizar la 

promocion, construccion y venta del plan habitacional “Urbanizacion Garota de Ipanema”, que se 

compondra de 400 unidades, sobre un terreno de aproximadamente 6.4 hectareas ubicado en el 

canton Daule, con un presupuesto de alrededor de USD 10 millones -la viabilidad del proyecto 

ha sido debidamente analizada y aceptada por quienes compareceran en la Constitucion del 

Fideicomiso-.

El Fideicomiso sera conformado por 3 Fideicomitentes, el Fideicomitente A quien trasferira un 

lote de terreno a titulo de Fideicomiso Mercantil para el desarrollo del proyecto; el 

Fideicomitente B o Promotor aportara $1.000,00 para la apertura de cuenta y los gastos generales 

que se incurran en la constitucion del Fideicomiso; y, el Fideicomitente C de nacionalidad 

Espanola aportara $500,000,00 para el inicio de obras menores.

Mientras dure la construccion, que toma unos 3 anos, la custodia del activo estara a cargo del 

Promotor o del Constructor delegado.

Entre los objetivos generales que la estructura del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario proveera, 

citamos:

Con fines de proveer de un mecanismo de garantia y seguridad para los compradores, 

admin is tracion transparente de recursos, de minimizacion del riesgo del constructor y del 

promotor; como generar una estructura que permita el riesgo compartido total, los constituyentes 

acuerdan estructurar un Fideicomiso Mercantil Inmobiliario.

El Fideicomiso de Titularizacion, siempre y cuando no desarrolle actividades comerciales esta 

exento del Impuesto a la Renta asi como del pago del Anticipo Minimo.

6. ESTRUCTURACION DE UN FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO
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«

2. CONSTTTUC1ON DEL FIDEICOM1SO MERCANTIL

(Los ejercicios y consideraciones trihutarias presentadas a continuacion se 

basan tomando en cuenta que la ley vigente a lafecha, no incurrird en reforma 

alguna hasta la liquidation del b ideicomiso)

Plasmado el espintu del Fideicomiso Mercantil, que las partes han acordado instrumentar, los 

Fideicomitentes, Beneficiaros, y Promotor, convienen dotar al Fideicomiso un nombre, para 

diferenciarlo de los otros fideicomisos que administre la Fiduciaria, y posteriormente se elabore 

la Minuta de Constitucion del Fideicomiso, en la cual se encontraran instituidas las normas de 

administracion del Fideicomiso Mercantil, los derechos y obligaciones de los Fideicomitentes y 

Beneficiarios, la obligacion del Fideicomitente dueno de la tierra a transferirla a titulo de

Viabilizar el desarrollo economico - constructive del Proyecto;

Facilitar el ejercicio de los derechos economicos y juridicos acordados entre las partes, 

como son el promotor, constructor y beneficiarios;

Minimizar el riesgo financiero, tanto con la prevision de un punto de equilibrio, como por 

el manejo independiente de los flujos acorde a instrucciones especificas;

Disenar y operar de manera eficiente, los recursos que se perciban y destinen para la 

construccion, mediante esquemas de anticipos y fondos rotativos al Constructor, para que 

este puede realizar los pagos relacionados con la construccion;

Registrar las obras civiles, estudios tecnicos y demas gastos e inversiones del Proyecto; 

Administrar los recursos conforme la finalidad del Fideicomiso;

Garantizar con el patrimonio del Fideicomiso creditos bancarios, siempre y cuando los 

activos de propiedad de aquel se encuentren sin gravamenes (Los Constituyentes, 

actuaran en calidad de Deudores-Solidarios y otorgando garantias reales).

Registrar los derechos de beneficios porcentuales de los participes; y,

Distribuir los dividendos o beneficios, pagados los costos, gastos y tributes.
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1. COMPARECIENTES, DEFINICIONES E INTERPRETAC1ONES:

CONSTITUYENTE A: trans fi ere al1.1.

solo cuerpo de

CONSTITUYENTE B o PROMOTOR: PROMOTORA MORE1RA&F1GUEROA1.2.

1.3.

1.4.

Fideicomiso Mercantil, y, a los Fideicomitentes que aceptaron aportar sumas de dinero, a efectuar 

la transferencia a titulo de aporte de las sumas comprometidas.

S.A. quien aporta Mil dolares de los Estados Unidos de America (USD 1.000,00) 

para dar nacimiento al patrimonio autonomo, valores que desde ya dispone se 

utilicen para apertura de la o las cuentas bancarias del FIDEICOMISO

CONSTITUYENTE C: el senor JOSE MARIA GASSO MARTIN aporta de 

Quinientos mil dolares de los Estados Unidos de America (USD 500.000,00) para 

dar nacimiento al patrimonio autonomo, valores que desde ya dispone se utilicen 

para apertura de la o las cuentas bancarias del FIDEICOMISO, e inversiones en 

obras menores.

- CODIFICACION DE LASRESOLUCIONESEXPEDIDASPOR EL CONSEJO NACIONAL DE VALORES, Titulo 
V Capitula I Seccion I Art. 1 Instrumentacion del Contrato.- El contrato de Fideicomiso Mercantil se otorga 
mediante suscripcion de escritura piiblica.

En consecuencia, se levanta a Escritura Piiblica la Constitucion del Fideicomiso Mercantil 

denominado “Fideicomiso Mercantil Inmobiliano Construyendo una Meta1", en los terminos de 

la Codificacion de las Resoluciones Expedidas por el Consejo Nacional del Valores, con las 

siguientes premisas:

BENEFICIARIO A: TNMOBILIARIA ESPAE C.LTDA. quien participa en un 

cuarenta por ciento (40%) en las utilidades que arrojare el FIDEICOMISO como 

consecuencia del desarrollo, culminacion y comercializacion del PROYECTO 

INMOBIL1ARIO, luego de deducidos, satisfechos y/o aprovisionados los recursos

INMOBILIARIA ESPAE C.LTDA.

Patrimonio Autonomo que se constituye por este acto, a titulo de fideicomiso 

mercantil irrevocable, dos lotes de terreno que forman un 

aproximadamente 6.4 hectareas
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necesanos

BENEF1C1ARIO B o PROMOTOR: PROMOTORA MOREIRA&FIGUEROA1.5.

1.6.

como consecuencia

1.7.

necesanas iniciar

1.8.

operativa) cuando se hayan cumplido todos los requisites tecnicos, legales y 

financieros que defina el JUNTA DE FIDEICOM1SO, dentro del plazo 

determinado por la misma JUNTA en su primera sesion.

PUNTO DE EQUILIBRIO: Es el conjunto de condiciones tecnicas, legales y 

financieras necesarias para iniciar la construccion del PROYECTO

treinta por ciento (30%) de las utilidades que 

resultantes de la ejecucion del FIDEICOMISO como consecuencia del desarrollo, 

culminacion y comercializacion del PROYECTO INMOBILIAR1O, luego de 

deducidos, satisfechos y/o provisionados los recursos necesarios para pagar todos 

los tributos, pasivos, costos y gastos del FIDEICOMISO.

para pagar todos los tributos, pasivos, 

FIDEICOMISO.

BENEFICIARIO C: el senor JOSE MARIA GASSO MARTIN participa en un 

treinta por ciento (30%) de las utilidades que resultantes de la ejecucion del 

FIDEICOMISO como consecuencia del desarrollo, culminacion y 

comercializacion del PROYECTO 1NMOBIL1ARIO, luego de deducidos, 

satisfechos y/o provisionados los recursos necesarios para pagar todos los tributos, 

pasivos, costos y gastos del FIDEICOMISO.

S.A. quien Participa en un

se ha alcanzado el PUNTO DE

JUNTA DE FIDEICOMISO: Es el organo colegiado del FIDEICOMISO que, 

dentro de los parametros que imponen el objeto del FIDEICOMISO y las 

instrucciones fiduciarias establecidas en el contrato, tendra las facultades 

genericas y especificas senaladas en el mismo, con relacion a la administracion, 

coordinacion, control y decision del Fideicomiso durante el desarrollo y ejecucion 

del PROYECTO

para

1NMOB1LIARIO. Se considerara que

EQUILIBRIO para efectos de la iniciacion de la etapa de construccion (salvo 

obras menores como villas modelos u otros reahzados con la inversion Pre-

costos y gastos del
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2 OBJETOY FIN ALIDAD

2.1.

recursos

transfi era los bienes

3. PUNTO DE EQU1LIBRIO:

4 ETAPA DE OPERAT1VA DE CONSTRUCCION

Dentro del objeto del Fideicomiso, en la etapa de construccion, el Fideicomiso registrara 

en sus libros contables los COSTOS DIRECTO y COSTOS INDIRECTOS de la

El tipo de contrato de Contrato de Construccion que se firmo es a Precio Fijo, es decir en 

base al Cronograma de obra valorado y previo a la revision del Fiscalizador, este 

facturara las Planillas en base al precio fijo estipulado en el contrato.

Una vez alcanzado el PUNTO DE EQUIL1BRI0 declarado por el JUNTA DE 

FIDEICOMISO, con los recursos aportados por las CONSTITUYENTES, los creditos 

obtenidos, y con los abonos y pagos de los Promitentes Compradores se desarrollara el 

PROYECTO 1NM0B1L1ARI0 objeto del contrato, es decir, a estas instancias ya 

contamos con la designacidn y contratacion del Constructor y Fiscalizador de la Obra.

El Fideicomiso se constituye con la finalidad de desarrollar, a nombre de este, por 

parte de la PROMOTORA el PROYECTO INMOBILIARIO, con los recursos 

dinerarios que ingresen al FIDEICOMISO ya sean propios de la PROMOTORA, 

de LA CONSTITUYENTE A, CONSTITUYENTE C, o de los creditos obtenidos 

por EL FIDEICOMISO, y de los FUTUROS ADQUIRENTES. Estos recursos 

seran administrados por la FIDUCIARIA e invertidos en la construccion de dicho 

PROYECTO INMOBILIARIO bajo los terminos y condiciones dispuestos en los 

estudios tecnicos, pianos de construccion, presupuesto total de costos de obra, 

acabados, cronograma de obra por fases y flujo de caja requerido para la 

construccion del PROYECTO INMOBILIARIO, presentados y preparados por 

parte del CONSTRUCTOR o la PROMOTORA; a efectos que la FIDUCIARIA 

distribuya las utilidades o recursos resultantes del PROYECTO a los 

BENEF1CIARIOS cuando corresponda y restituya o 

fideicomitidos, cuando fiiere el caso, a los BENEFICIARIOS, de acuerdo con lo 

senalado en la Clausula Quinta del contrato.
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CUENTA CONT ABLE DEBE HABER

de ConstruccionCostos

Infraestructura $ 23.587,23

$ 2.830,47

$ 235,87

$ 849,14

Cuentas por Pagar Constructor $ 25.332,69

CUENTA CONTABLE DEBE HABER

$ 54.000,00

Diferido

$Reservas 54.000,00

Cuentas por Cobrar Reservas

Pasivo

Construccion, con excepciones de acuerdo a la Norma, como es el caso de la Publicidad 

que no podra ser capitalizada.

De la misma manera, los flujos que el fideicomiso reciba por concepto de los pagos de los 

Contratos de Reserva que suscriba con terceros, seran reconocidos como un pasivo 

diferido hasta generar la venta de inmueble.

■ Constructora Figueroa S.A. (Contribuyente Especial) emite factura por 

concepto No. Plan ilia No. 1 Infraestructura de la Urbamzacion, en base al 

Presupuesto de Obra por el monto de $ 23.587,23 mas Impuesto al Valor 

Ag regad o.

■ Se suscribe Contrato de Reserva con la Sra. Bertilde Sancan Soledispa por 

la villa No. 13 Mz: 8 por el valor de $ 54.000,00, en el cual se estipula la 

siguiente forma de pago: $1,000,00 por concepto de Reserva, y la el 20% 

del precio se cancelara en 24 cuotas iguales desde la suscripcion del 

contrato de reserva, y la diferencia sera financiada a traves de una 

Institucion Financiera.

Iva Pagado

Retencion en la Fuente de Impto. Rta. 1%

Retencion de Fuente del IVA 30%
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■ Pepe, contador de la Administradora de Fideicomisos consulta:

Absolucion:

■ Pepe, al cierre del ejercicio fiscal 2013 consulta:

Absolucion:

Respecto del cumplimiento de obligaciones tributarias, el Fideicomiso Mercantil Inmobiliario 

Construyendo una Meta, declarara y pagara dichas obligaciones como sujeto pasivo, esto es 

responsable o contribuyente, conforme Io establecido en la Ley Organica de Regimen Tributario 

y su Reglamento y demas normas tributarias vigentes.

Otros componentes directamente atribuibles al costo seran el reconocimiento de los intereses por 

el prestamo otorgado por una Institucion Financiera para el proceso de construccion, y honorarios 

profesionales.

^E1 Fideicomiso Construyendo un Meta al cierre del Ejercicio Fiscal 2013 

debe declarer y pagar el Impuesto a la Renta y Anticipo Mimmo Impuesto 

a la Renta?

Considerando que el Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Construyendo 

una Meta, al 31 de Diciembre de 2012 no ha alcanzado el Punto de 

Equilibrio, y revisado sus Estados Financieros, la Utilidad obtenida es 

$0,00, debera declarer el Impuesto a la Renta de la misma manera que lo 

realiza el resto de sociedades4, es decir el calculo a declarer y pagar sera 

$0,00.

1 Ley Organica del Regimen Tributario Intemo Art. 98 Deftnicidn de sociedad.- Pam efectos de esta Ley el termino 
sociedad comprende la persona juridica; la sociedad de hecho; elfideicomiso mercantil (...).

El Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Construyendo una Meta se 

constituyo el 30 de agosto de 2012, debe pagar Impuesto a la Renta al 

cierre del Ejercicio Fiscal 2012?.
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6 Ley Orgdnica de Regimen Tributario Interna Art. 42.1. Liquidacion del Impuesto a la Renta de Fideicomisos 

Mercantiles y Fondas de Inversion.- (...) Para efectos tributarios se entenderd que un fideicomiso mercantil realiza 

actividades empresariales u opera un negocio en marcha, cuando su objeto y/o la actividad que realiza es de tipo 

industrial, comercial, agricola, de prestacidn de servicios, asi como cualquier otra que tenga dnimo de lucro, y que 
regularmente sea realizada a traves de otro tipo de sociedades. Asi mismo, para efectos de aplicacidn del anticipo, 

en el caso de los fideicomisos mercantiles inmobiliarios, para determinar el momenta de inicio de la operacidn 

efectiva, se tendrd en cuenta el cumplimiento del punto de equilibria del proyecto inmobiliario a de cualquiera de 
sus e tapas.

J Ley Orgdnica del Regimen Tributario Interne Art. 41 Pago del Impuesto.- (...)Las sociedades recien constituidas, 
las inversiones nuevas reconocidas de acuerdo al Cbdigo de la Production, las personas naturales obligadas a 
llevar contabilidad y las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que iniciaren actividades, estardn 
sujetas al pago de este anticipo despues del quinto ano de operation efectiva, entendiendose par tai la initiation de 
su proceso productivo y comercial. En caso de que el proceso productive asi lo requiera, este plazo podrd ser 
ampliado, previa autorizacion de la Secretaria Tecnica del Consejo Sectorial de la Production y el Servicio de 
Rentas Intemas.

Considerando que el Punto de Equilibrio se celebro 6 meses despues de la 

constitucion del Fideicomiso, y sus Estados Financieros reflejan una 

Perdida del Ejercicio de $ 62.834,88 en consecuencia de los Gastos de 

Publicidad, el Fideicomiso debe declarar el Impuesto a la Renta, cuyo 

valor sera $0,00 y determinar el Anticipo Minimo Impuesto a la Renta, 

mas no pagarlo debido a que por ser una sociedad recien constituida estara 

sujeta al pago del Anticipo despues del quinto ano de operacidn efectiva", 

entendiendose por tai el inicio de operacidn efectiva del Fideicomiso 

Mercantil Inmobiliario Construyendo una Meta, la fecha en que se celebro 

haber alcanzado el Punto de Equilibrio0.

Llevada a cabo a la construccidn, debidamente sustentada con el Acta de Entrega - Recepcidn de 

la Obra y se cuente con los permisos de venta por parte del Municipio, el Fideicomiso transferira 

las umdades habitacionales, una vez la Institucidn Financiera haya aprobado el financiamiento al 

promitente comprador, en este momento se reconocera el Ingreso por la venta de la unidad 

habitacional, y se disminuira el Pasivo Diferido, y a su vez acreditado al Fideicomiso el valor del 

financiamiento que otorgd la Institucidn Financiera al promitente comprador, se disminuye la 

Cuenta por Cobrar.
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El efecto de la venta de las unidades habitaciones, y, en consecuencia, haber captado los flujos 

presupuestados, y haber cumplido con los pasivos del Fideicomiso, la Junta del Fideicomiso por 

resolucion unanime decide distribuir las utilidades a sus beneficiarios, una vez deducido los 

tributes de ley aplicables a la fecha. Es decir, la utilidad obtenida menos el pago del Impuesto a 

la Renta del Ejercicio Fiscal 2014 (22%), se distribuira en un 40% a Inmobiliaria ESPAE 

C.Ltda., 30% a Promotora Moreira&Figueroa S.A. y 30% al senor Jose Maria Gasso Martin.

' Reglamento a la Ley Orgdnica de Regimen Tributaria Interna, Exenciones, Art. 15.- Dividendos y Utilidades 

Distribuidos.- En el caso de dividendos y utilidades calculados despues del pago del Impuesto a la Renta, distribuidos 
por sociedades nacionales o extranjeras residentes en el Ecuador, a favor de otras sociedades nacionales o 

extranjeras, no domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdicciones de menos imposicion, o de personas naturales no 
residentes en el Ecuador, no habrd retencion ni pago adicional del Impuesto a la Renta. (...).

En el caso del dividendo del senor Jose Maria Gasso Martin de nacionalidad espanola, quien no 

es residente en Ecuador; el valor a recibir de acuerdo a nuestra legislacion tributaria vigente no 

estara sujeto a retencion en la fuente7. Sin embargo al momento de reportar dicho dividendo en su 

pais de residencia (Espana) debera reconocer dicho valor como parte de su renta gravable dentro 

del Impuesto a la Renta de las Personas Fisicas.

Respecto a los beneficios a distribuir despues del pago a Impuesto a la Renta, a Inmobiliaria 

ESPAE C.Ltda., y Promotora Moreira&Figueroa S.A., no causara retencion ni pago adicional del 

Impuesto a la Renta, que el que ya declarado y pagado el Fideicomiso, debiendo reportarse 

dichos valores por las mencionadas sociedades nacionales como ingresos exentos para el 

Ejercicio Fiscal 2014.(Anexo 1)
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7. TEMAS DE DTSCUSION

❖ De acuerdo al Art. 54 de la Ley de Regimen Tributario Intemo, no se causara el IVA 

en la cesion de acciones, participaciones y demas titulos valores, por tanto de acuerdo a 

la interpretacion de la Ley de Mercado de Valores unicamente se podria reconocer 

como titulos valores a aquellos generados por la titularizacion de un Fideicomiso 

Mercantil.

De la misma manera la Codificacion de las Resoluciones expedidas por el Consejo 

Nacional de valores, define al Derecho Fiduciario, como el conjunto de derechos que 

se derivan de la calidad de beneficiario de un fideicomiso mercantil, los cuales 

representan el patrimonio autonomo constituido, y otorgan el derecho a que la 

fiduciana les restituya los activos o el producto de su administracion, de conformidad a 

las instrucciones senaladas en el contrato constitutivo.

A medida que fuimos desarrollando la presente tesis, determinamos que existieron dos puntos 

de controversia, los cuales conllevaron varias horas de disputa. A la entrega del presente texto 

estos puntos continuan siendo un tema de discusion, por tanto se detalla un resumen de los 

mismos para que sea analizado e interpretado por parte del lector:

7.1 ^La venta de derechos fiduciai ios es una transferencia objeto de IVA?

En consecuencia, podrian los derechos fiduciarios ser interpretados como 

participaciones y de esta manera no estarian sujetos a IVA; sin embargo el Art. 52 de 

la Ley de Regimen Tributario Intemo que versa sobre el objeto del Impuesto al Valor 

Agregado nos indica que: uel IVA grava a! valor de la transferencia de dominio o a la 

importacion de derechos conexos”. por lo que estos mismos derechos podrian 

constituirse como transferencias objeto de IVA, dejando el tema abierto a discusion, 

situacion que hasta el momento nuestra normativa tributaria no aclara.
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7.2 La distribucion de utilidades de tin fideicomiso de titularizacion o un fideicomiso de

inversion ^.Son renta exenta9

For tanto si un fideicomiso de inversion realiza inversiones bancarias menores a un ano, por las 

que genera rendimientos financieros, al aplicar la norma esta establece que co mo el fideicomiso 

obtuvo una renta que no califica como actividad empresarial, esta sociedad no debe pagar 

impuesto a la renta; sin embargo dicha condicion no se extiende al beneficiario de estos 

rendimientos, quien recibe renta que no pago impuesto a la renta, por lo que podria entenderse 

que dicha renta deberia ser considerada como renta gravada para el beneficiario.

De acuerdo al Art.42.1 de la Ley de Regimen Tributario Intemo, los fideicomisos mercantiles que 

no realicen actividades empresariales estan exentos del pago del impuesto a la renta. Sin embargo 

de acuerdo al numeral 15 del Art.9 de la misma Ley, para que los fideicomisos mercantiles 

puedan beneficiarse de la exencion es requisite indispensable que al momento de la distribucion 

de los beneficios, rendimientos, ganancias o utilidades, la fiduciaria haya efectuado la 

correspondiente retencion en la fuente del impuesto a la renta, en los mismos porcentajes 

establecidos para el caso de la distribucion de dividendos.

Los Fideicomisos de Inversion y los Fideicomisos de Titularizacion de acuerdo a la normativa se 

encuentran exentos del pago del Impuesto a la renta, y estos podran distribuir las utilidades en 

base a sus resultados, lo que cuestionamos, es que al distribuir utilidades despues del pago de 

Impuesto a la Renta, dichas rentas scan consideradas gravadas para el beneficiario, cuando el Art. 

9 de la Ley de Regimen Tributario Intemo para fines de determinacion y liquidacion del impuesto 

a la renta exonera los dividendos calculados despues del pago de impuesto a la renta a favor de 

otra sociedad nacional, traduciendolo en terminos fiduciaries, el fideicomiso mercantil que 

tributariamente es considerado como una sociedad distribuye a otra sociedad nacional 

dividendos, despues del pago impuesto a la Renta, y estos a su vez son exentos, en consecuencia 

el pago en la declaracion es $0,00.
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8. CONCLUSIONES

■ La figura del Fideicomiso Mercantil es un vehiculo eficiente y efectivo 
para realizar diferentes actividades de indole comercial tanto en el sector 
privado como publico.

■ El tratamiento tributario de este tipo de sociedad ha variado, fortaleciendo 
el control tributario del mismo, sin embargo como hemos analizado en este 
trabajo de tesis, nuestra Administracion Tributaria aun debe clarificar sus 

normas vigentes, asi como establecer controles adicionales que le permitan 
administrar de manera eficiente los impuestos generados por los 
fideicomisos mercantiles.
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