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AUDITORIA & CONSUL TORIA TEkpariont®

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de FIDEICOMISO DE
INVERSION PLUSVALIA, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2017, el estado del resultado integral y el de cambios en el patrimonio neta
correspondientes al periode terminado en esa fecha, asi como un resumen de las politicas
contables significativas y otras notas explicativas,

2. En nuestra opinidn, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de FIDEICOMISO
DE INVERSION PLUSVALIA al 31 de diciembre de 2017, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinidn

3. Muestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Muestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 10 de
FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA, de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (IESBA) junto con los requerimientos de ética gue son aplicables a nuestra
auditoria de los estados financieros en Ecuador, y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica
del IESBA. Consideramos la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Incertidumbre material relacionada con la Entidad en funcionamiento

4. Con Resolucién No. SCVS-INC-DNASD-SD-2018-00000610 fechada el 19 de enero de
2018 la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros resolvio declarar disuelta a la
compafiia Urbanizacién del Norte S.A. Urnosa, donde el fideicomiso mantiens cartera
adquirida |a gue no seria recuperable, estos hechos o condiciones pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como Entidad en
funcionamienta. Muestra apinion no ha sido modificada en relacién a las condiciones
ar;tuafes.v
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Al Representante Legal de!
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de abril de 2018

Asuntos claves

5.  Exceptoporlo descrito en el parrafo 4, hemos determinado que na existen otras cuestiones
claves de la auditoria que se deban comunicar en nuestro informe.

Otros asuntos

6.  Los estados financieros de FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA al 31 de diciembre
del 2016, fueron examinados por ofros auditores cuyo dictamen fechado 31 de marzo del
2017, expresd una opinidn sin salvedades sobre |a razonabilidad de dichos estados.

Responsabilidades de la Administradora en relacion con los estados financieros

7. La Administradora del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA es responsable de la
preparacion y presentacidn razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), y del control interno que permita
la preparacidon de estados financieros libres de distorsiones significativas, debida a fraude
0 error.

8. En [a preparacidn de |os estados financieros, la Administradora es responsable de valorar
la capacidad del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA, de continuar como empresa
en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la intencion de liquidar al Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista,

8.  Los responsables de la Administradora son responsables de la supervisiop, del proceso de
Informacién financiera del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA. /
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.

Guayaquil, 27 de abril de 2018

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

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo can Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiguemos vy
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacidn de
procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
¥ revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracion los controles internos de |a Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacion y presentacidn razonable de sus estados
financieros, a fin de disefar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias
pero no con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la
Administradora son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion general de los
estados financieros. Consideramos que |a evidencia de auditaria que hemos obtenido es
suficiente y apropiada para proporcionar Una base para expresar nuestra opinién de
auditoria. /

Acman Cia. Ltda. Daniel Martinez P,
SC-RNAE-Z No. 472 Socio
Registro Profesional 23.251
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresados en dolares de E.UA)

Motas 207 2018
Activos
Activos corrientes
Inversiones a valar razonable con cambio en a a2 064 127,953
resultados
Cuentas por cobrar ¥ otras cuentas por cobrar i 112,781 112,781
Impuestos por cobrar - 318
Total actlvos 204,855 241,062
Pasivos y pattimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar, y otras cuentas por pagar 8 215,231 214,731
Total pasives 215,231 244,731
Patrimanic (10,376} 26,331
Total pasivos vy patrimonio i 204,855 241,062

i ‘ dwar_
epresentante Legal
Fideicomiso de Inversidn Plusvali




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
(Expresades en dlares de E.UA)

MNota 2017 2016
Gastos operacionales
Gastas administrativos 10 (818) (4,077.114)
SGastos financieros - {7
Otros {egresos)e ingresos, nela - 14,099
Resultado integral del afo (818) (4,063,022
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2018

(Expresados en délares de E.UA)

Aporte Resultados

Moavimientos patrimeonial  acumulados Tatal

Saldos a enerc 1, 2018 127 853 (3.6821) 124,332
Transferencia de cuentas por pagar a participes 3,865,021 - 3,965,021
Resultada integral del afio - (4,063,022) i4,083,022)
Saldos a diclembre 31, 2016 4,092,974 {4,086.643) 26,331
Restitucitn a participes {252 2687} 216,378 [35,689)
Resultado integral del afo - (B18) (18
Saldos a diciembre 31, 2017 3,840,707 {3,851,083) {10,276)

Representante Legal
Fldeicomiseo de Inversion Plusvalia
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1.2

EIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERCS
POR EL ANO TERMINADQ 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en délares de ELLA)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

El FIDEICOMISO MERCCANTIL DE INVERSION PLUSVALIA fue constituido ef 22 de
septiembre dat 2010 inscrito en ef Registro de Mercado de Valores madiante resolucion
SC-IMV-DJIMV-DAYR-G-0008478 del 7 de diciembre del 2010 y su registro en el Mercado
de Valores como Fideicomiso Mercantil es el 2010.2.13.00644. Sus Constituyentes y
Beneficiarios son Inmaobiliaria Gavich 5.A. y Salelgi $.A.

El Fideizomiso tiene comao finalidad que los bienes transferidas y los gue se lo transfieran
en el futuro por parte de la Constituyente y/o Constifuyentes Adherentes sean invertidos por
la Fiduciaria de conformidad con la politica de inversion especlfica que se detalla a
continuacion:

) Constituir nueves Fideicomisos Mercantiles ¢ adherirse a uno o mas Fideicomisos
rercantiles axistentes, cuya finalidad sea 1a de administrar bienes que a su vez
generen cartera, siempre gue dicha carfera esté respaidada con garantias reales o
personales.

b lavertir en proyectos inmobiliarios, propiedades inmaobiliarias, tales como casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, edificios, urbanizaciones, y bienes
inmuebles en generat, fitularizaciones de cartera hipotecarias y  abligacionss
garantizadas son garantias generales, acciones de compafias propietarias de bienes
irmuebles yo promotoras inmaobiliarias. -

¢)  Inverir en Fondos de Inversion de confarmidad con |as instrucciones impartidas para |a
Junta de Fideicomiso.

Reformas efectuadas al Fideicomiso

En mayo del 2011 se resolvid reformar y ampliar el Contrate de Constitucion del
Fideicomiso de Inversién Plusvalia, la cual consistio en ampliar la politica de inversidn
gcontemplada en la Glausula Novena del Contrata Constitutive guedando que el 2% se
mantendra en liguidez en Una cuenta de ahomo o corriente & nombre del Fideicomisa en
ura entidad bancaria que mantenga una calficacidn AA+ o invertide en un Fondo de
Inversién de alta rentabilidad que tenga un plazo minimo de 30 dias y maximo de 180 dias,
el 98% del patrimonio auténomo del Fideicomiso en inversiones que tengan un plazo entre
1 y 12 meses, del cual el 30% en compraventa de inmuebles y el 70% en compraventa de
cartera inmobiliara de los proyectos inmokiliarios "Arcos del Rip" y "Weranda"
respactivaments.

El 4 de agosto del 2011, la Junta del Fidgicomiso resolvid reformar la Clausula Tercera det
Contrato Constitutive del Fideicomiso Mercantil de Inversion Plusvalla, detallando que una
vez gue el Fideicomiso no desarrolla aclividades empresariales ni opera negocios en
marcha puss no realiza actividades industiales, comerciales, agricalas, de prestacion de
setvicios ni cualguier otra que tenga animo de lucre y que regularmente sea realizada a
través de ofro tipo de sociedades, no debera declarar ni pagar impuesto a ta renta por las
utilidades obtenidas y tan solo estara obligado & presentar una declaracian informativa y

o



1.3

FIBEICONMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LLOS FSTADOS FINANCIEROS
POR EL ANQ TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{Expresados en ddlargs de E LA}

efectuar ka carrespondiente retencidn en tal fuente del impuesto a la renta al momento de
efectuar una distribucion de ufiidades.

El 5 de septiembra del 2012, |z Junta del Fideicomiso resolvid reformar las Clausulas
Tercera, Octava, Décima v Décima Cuarta del Contrate Constitutivo ded Fideicomiso de
Inversidn Plusvalia, detallando lo siguiente:

+ Que, para la Clausula Tercera, literal g) que en el Caonlrato de Adhesidn con
Constituyentes Adharentes se defalla que el Adherente entiende y acepta la politica de
inversidn especiica fijada en el Fideicomiso y que el Adherente debera reconocer que
acepta gue ef riesgo de pérdida de su inversign es de su exclusiva responsabilidad v
que m el Fidsicomiso ni el Constituyente le garantizan el pago de beneficios o
rendimientos fijos en funcion de los bienes que administra.

+« Que, en la Cldusula Octava, literal i) se detalla que se restituira anticipadamente a los
beneficiarios los bienes fideicomitidos vy 1os rendimientos producto de la inversion en
caso de existir, a prorrata de su participacion en el Fideicamiso.

=  Oue, en la ClAusula Décima, literal B), una vez cumplido &l periodo minims de
permanencia, los beneficiarios podran solicitar a fa Fiduciaria el rescate total o parcial
en dinero o en valores equivalentes a los bienes fideicomitidos que les correspondieren
seglin su aportacion en el Fideicomiso.

e Chie, en la Cliusula Décima Cuarta, literal b} se detalla el solicitar la restitucidn
artticipada de los bienes fideicomitidos v los rendimientos producto ds fa inversion, que
de existirlos e correspondan a cada beneficiario a prorrata de su participacion en el
Fideicomiso de acuerdo al procedimiento de rescate de inversidn.

Hechos relevantes

Como es de conocimiento publico, debido a ciertas iregularidades en el manejo
administrativo y financiere de sus operaciones, [a Superintendencia de Compafias, Valores
y Seguros del Ecuador resolvié intervenir a las compafifas Urbanizadfora del Note SA
URNOSA e Inmobiliaria Terrabienss S.A., compafias emisoras de los instrumentos
financieros gue mantiene el Fideicomiso, las cuales se enconfraban a carga de a gjecucion
del proyecto inmehiliario "Arcos del Rio"

El Fideicomiso ha procedido a establecer procesos judiciales por la ejecucion de pagargs
gue tenia a su favor emitidos por Inmobiliaria Terrabienes S.A. y Urbanizadora de! Norte
S.A_ por un valor aproximado de US$7.957 000, Estos procesos se encuentran calificados y
se encuentran en etapa de citacion de las partes para comparscimiento.

La Supetintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuader, en proteccian y dando
prioricad a los intereses de los clientes, pero también como un posible meacanismo para
profeger los intereses de los acreedaores de estas compafiias, solicitd se ejecuten medidas
cautelares a no solo estas compafiias sino también a todas las compafiias relacionadas al
grupo Orega Trujillo. Ambas compafifas, Urbanizadera del Norte SA., URNOSA e
Inmobkiliaria Terrabianes 5.A., efectuaron negociacionss directamente con e Fideicomiso,
evaluando |a factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversion Plusvalia con
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FIDEICOMISO DE INUE_RSI!‘E)N PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{(Expresados en ddlares de E.UA)

el objetivo de ver la factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversion
Plusvalia el desarrollo del proyecto inmohiliario "Arcos del Rio", situacion gue finalmente no
se genero, Como garantia por la cesion del proyecto, en el mes de diciembre del 2015,
Inmobiliaria Terrabienes S A cedid 3, 198,829 acciones cuyo valor nominal es de 0.04
centavos de ddlar americano que mantenia en Camposantos del Ecuador SA
Campoecuador a favor del Fideicomiso de Inversion de Plusvalia, las cuales a |la fecha de
emisidn de estos estados financieros se encuentran en poder del Fidsicomiso a pesar que
la transaccion de cesidn del proyecto inmobiliario no se llevd a cabo y que debian ser
devueltas a Inmohiliaria Terrabienes 5.A. La Administracién del Fideicomiso considera que
&n una posible negociacion de estas acciones en el mercade se efectuard para extinguir
obligacioneas con sus constituyentes adherentes.

Aprobacién de los estados financieros

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

Instrucciones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrollo de las siguientes actividades:

«  Administrar prudente y diligentemente el Fideicomiso. Esta obligacidn es de medio v
no de resultados, pues se adquieren Unicamente deberes y responsabilidades
fiduciarias.

= Dar a los bienes fideicomitidos que reciba por parte de los beneficiarios el destine
especifico para el cumplimiento de |a finalidad de este Fideicomiso.

» Realizar los actos necesarios para la consscuencia de la finalidad perseguida
mediante &l contrato con la diligencia y cuidado. Esta obligacion surge para la
Fiduciaria sélo desde el momento en gue hubiere recibido ¥y se hagan efectivos {odos
los recursos solicitados por ella para la gjecucién de la finalidad del Fideicomiso.

¢ Redgistrar contablemente los Bienes Fideicomitidos aportados al momento de la
celebracion del presente instrumento y los que posteriormente aporen al
Fideicomiso.

= Llevar la contabilidad del Fideicomiso y dar a conocer anualmente a los beneficiarios,
los estados financieros del Fideicomizo, a parir de los noventas dias posteriores al
cierre de cada gjercicio anual.

= Mantener los bienes fideicomitidos separados de los demas de su propiedad y de
otros negaocios fiduciarios que administre.

« Comunicar a las partes sobre cualguier hecho o informacién relevante relacionado al

Fideicomiso desde el momento en que tal hecho ocurriere o desde que tuviera
informacidn al respecto
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2.1

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANDO TERMINADC 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{Expresades en délares de E.LLA)

» Elaborar y presentar a las Beneficfarfios la rendicidn de cuentas del Fideicomiso, con
periodicidad anual, dentro de los noventas dias posteriores al cierre de cada ejercicio
economics.

» Pagar con los recursos del patrimanio auténomo y, de no habertos en suficiente
cantidad, con los que proporcione la Constituyente, {odos los costos ¥ gastos en que
deba incurrir ka Fiduciaria.

» Actuar en defensa de los Bienes Fideicomifidos y adaptar las medidas necesarias
para elle. Esta obligacidn surgird para |z Fiduciaria siempre que le sean
proporcionado de faorma efectiva los recursos necesarios solicitados por ella ¢
gntregada. E ne suministro oportune del dinero y/o de la informacion liberara a ta
Fiduciaria de cualguier responsabilidad de servicios.

+ \Vetar cualguier tipo de decision que vaya en contra de la finalidad del Fideicomiso,

Durarmte & afio 2017 y 2016, la administracicén del Fideicomiso ha cumplide can las
instrucciones aplicables de acuerdo con como se han presentado en el desarrollo del
Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en [a
preparacidn de estos estados financieros. Tal como lo reguiere Ja Norma Internacionat de
Informacién Financiera, estas politicas han sido disefladas en funcion a 1a NIF vigente al
31 de diciemnbre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los egjercicios
presentados en estos estados financiercs.

Bases de preparacion

De acuerdo con {a Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso lieva sus cuentas y prepara
sus estados financieros en forma independiente de Zion Administradora de Fideicomisos vy
Fideicomisos S.A.

t o5 presentes estados financieros del Fideicomise al 31 de diclembre del 2017 y 2016
han sidn preparados de acuerdo con las Mormas Internacionales de infarmacian
Financiera {NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASE), las que han sido adoptadas en Ecuador, v representan la adopcion integral,
explicita y =in reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicins que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerdo con el principio del costo histdrico, a excepcidn de los activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, que s [os mide
a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere gue la Administradora ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de lag politicas contables del Fideicomise. Debido a la subjstividad
inherente en este proceso contable, fos resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por |a Administradora.

12@
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en dblares de ELUA)

Muevas normas, enmiendas £ interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisian de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacion. El 1ASB considera como necesarios vy
urgentes, log siguientes proyectos aprobados, de aplicacién abligatoria a panir de las
fechas indicadas a continuacion {Unicamente se incluyen las snmiendas, mejoras &
interpretacionas aplicables al Fideicomiso):

Aplicacion oblipateri
para ejercicins iniciadas a

Marma Tipn de cambio partir de:

MIC 40 Aclaracidn sobre fas transferencias de propiedades de inversidn. 1 cle erers dal 2018

MIIF 2 Clasificacion v valoracion de transacciones con nagos basados en acciones. 1 de energ del 2018

MIIF & Aplicactan de foz nstrumentos Timancieros "MUE 97 con la MIF A 1 de enaro del 2018

MIIF 9 Reconccimienta v medicion de activos financieros, 1 de enero del 2008

MIIF & % ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para permitir 1 de enaro del K8
reflejar mejor fas actividades de gestion de riesgos,

MIIF 15 Requerlmicntos para roconccimlenta do ingresos gue aplican o todos los 1 de enero del 2018
conbratos con dllenies.

CAMIIF 22 Tranzacciones en moneda extranjerd oon recurses recthidos por adelantada, 1 dle enaro el 20018

MIC 28 Particlpaclones a largo plazo en asoriadas y hogocios confuntos. 1 de enera det 2019

Caracteristicas de prepago con compensacion fiepative, o cual define

MIIF S presentar v medir v instremento de deuds cusnde se |8 opermite af 1 de enaro def 2015
prestatario pagar por adelantado el instrumento por un mante mensr a
capital pendiente de paga  bos intereses adeudados.

HRE 165 Mieavo enfogue para que el arrendadarle deha reconoar s acllves y pashos 1 ¢de enarn el 20159
originades en un contrato de arrendamienta.

CINIF 23 La incertidurthre frente a bos tratamientos ded impuesto a las ganancias. I de enero del 2015

MEE 17 Contratos de seguros \Reemplarsa a la MIIF 4). L deenero del 2021

MEF 10 sobre la venta o aporkes de sctivos entre on inversionista y sus asocladas y [red edinic o
MIC 28 NEegocios Conjuntos.

La Administradora del Fideicomiso estima gue la adopcidn de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF & interpretaciones antes descritas, considerandeo |la naturaleza de
sus actividades, no se generara un impacto significative en los estados financieros en af

ejercicio de su aplicacién inicial,
Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario
donde opera ef Fideicomiso {moneda funcional}. Las cifras incluidas en los estados
financieras adjuntos estan expresadas en délares estadounidenses, que corresponds a la
moneda funcional y a la moneda de presentacidn del Fideicomiso.
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2.4  Activos y pasivos financieros
2.4.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en [as siguientes categorias: “activos
financieros 2 valor razonable a través de ganancias y pérdidas™, "préstamos y cuentas por
cobrar”, "activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para |z venta". Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: "pasivos financieros a vafor razonable a fravés de ganancias y pérdidas” y
“ofros pasivos financieros”. La clasificacidn depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion del
Fideicomizso determina la clasificacion de sus actives y pasivos financieros a la fecha de
suU reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, &l Fideicomiso mantuvo activas financieros en las
categorias de “actives financieros a valor rezonable a través de ganancias y pérdidas” y
"préstamos v cuentas por cobrar', ¥ mantuvo Unicamente pasivos financieros &n la
categaoria de “otros pasivos financleros”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos
financieros se explican a confinuacion;

{a) Activps financieres a valor razonable a través de ganancias y perdidas

Representados por inversiones en bancos que fueron adquirides con la finalidad de
ser adguitir rentabilidad. Un active es clasificado a valor razonable sl este es
designado como fal en el recondcimiento inicial. Los activos financieros san
designados a valor razenable si el Fideicomiso administra tales inversionas y toma
decisiones de compra y venta con base a sus valares razonables de acuerdo con la
administracion de riesgo.

(b} Oiros pasivos financieros

Representados en el estado de siuacidn financiera cusntas por pagar &
provesdores. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor 3 12 meses cortados a partir de la fecha del estado de situacian financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento
E| Fideicomiso reconoce un active o pasivo financiere en ef estado de situacién financiera

a la fecha de |a negaciacién y se reconocen cuando se comprometen & comprar 0 vender
el activo 0 pagar el pasivo.
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Madicidn inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos iniciaimente a su vator razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significative, s reconocido como
parie del active o pasivo; siempre gue el active o pasive financiere no sea designade
como de "valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y este es significativo. Con
posterioridad al reconosimiente inicial el Fideicomiso valeriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicion posterior

(@) Activos financieres a valor razonable a través de ganancias y pérdidas

Las inversionas mantenidas en bancos, se miden al valor razanable con cambios en
resultados en vista que estos documentos estan disponibles para la venta en
cualquier momento, los intereses se reconocen en el estado de resultados infegrales
en la clenta intereses ganados del rubro "intereses financieros' cuando se ha
establecido el derecho del Fideicomiso a percibir su cobro.

{a) Ofros pasivos financiergs

Posterior a su reconocimiento inicial se& miden al costo amorizado aplicando el
metodo de interés efectivo.

2.4.3 Baja de activos y pasivos financieros

2.5

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los fiujos de efective
del active o sl &l Fidelcomiso transfiere el activo a un tercero sin refener sustanciaiments los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminade cuande las obligaciones del
Fideicomisc especificadas en el contrate se han liguidado.

Impuesto a la renta

El impuesto a la ganancia comgrende &l impuesto a la renta comiente v el diferido. El
impuesto se reconoce en el estade del resultado integral, excepto cuando se trata de
partidas gue se reconocen directamerts en &l patrimonio. En este caso el impuesto
tambign se reconoce an otros resultados integrales o directameante en el patrimaonio.

{i} Impuesto a la renta corrienter La provision para Impuesto a la renfa se calcula
meadiante |a tasa de impuesto aplicable a ias ulilidades gravables ¢ en funcion de su
composicién accionarial, v se carga a los resultados del afic en que se devenga Gon
base en el impuesto por pagar exigible.

{ii} Impuesin a la renta diferido: El Impuesto & la renta diferida se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
antre |as bases tributarias de activos y pasivos ¥y sus respactives valores en fos
estados financieros preparados bajo NiF. Bl Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
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de situacién financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido active se realice o el impuesto a |a renta pasive se cancele.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
Usar las diferencias temporarias,

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

Al 31 de diciembre del 2017 v 2016, la Compafiia no ha determinado [a existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos.

2.6 Patrimonio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimeniales efectuados por los Constituyentes iniciales v
Constituyentes Adherentes, los cuales seran restituidos en la liquidacion del Fideicomiso.

2.7 Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se
incurren, independientemente de la fecha en que se realizar el pago de acuerdo a los
linearmientos de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financierog”,

3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 Factores de riesgos financieros

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

fa} Riegsgo de crédito

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

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomise no pueda generar suficiente
liguidez para cubrir todas sus obligaciones {cuentas por pagsr proveedores y
obligaciones finan) o gue el costo de obiener liguidez sea dado bajo condiciones
desventajosas.

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SKGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administradora del Fidsicomiso
realice estimaciones y utilice supuestos gue afectan los montos incluidos en estos
estados financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supusstos
ufilizados por la Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacion suministrada por fusntes externas
calificadas. Sin embargeo, los resultadoes finales podrian diferir de las estimaciones bajo
ciertas condiciones,

Las estimacionss y polfticas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctaments la situacion financisra v ks resultadas del
Fideicomisa y/o fas que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.

At 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomisa no ha requerido estimaciones
contables, Las principales criterios contables constan en la Noia 2.
5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGCRIA

5.1 Categorias de instrumentos financieros
2017 2016
Cotriente Corriente

Activo financiero al valor razonable
Inversiones (Nota 6) 92,064 127.953

Totat activo financiero 82 064 127.8953

Pasiva financiere al costo amortizado
Proveadares {Nota 8}, y total pasivo financiero 565,273 54773

5.2 Walor razonable de instrumentfos financieros

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

« Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 15
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+ Informacién distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya gue sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

= Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data gue se pueda confirmar
en el mercado {informacion no ohservable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el Fideicomiso no existen elementos en lo estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarquia del parrafo anterior.

INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIO EN RESULTADOS

Composicion 207 2018
Camposanto del Ecuador S.A Campoecuador 2,064 127.953

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponde a 2,301.600 (2016 3.188.829) acciones
de Camposantos del Ecuador S.A. Campoecuador, cuyo valor nominal es de 0.04
centavos, las cuales fueron cedidas por parte de Inmobiliaria Terrabienes S.A. al
Fideicomiso de Inversion Plusvalia.

CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS CUENTAS POR COERAR

Composicidn 2017 218
Pagarés (a) 5.665.517 5.665.517
Compraventa de bienes inmuebles (b) 2.291.273 2.291.273
{-) Provisién cuentas incobrables (c) (7.843.999) {7.843.999)
112.791 112.791

(a) Corresponde a cartera adquirida mediante pagarés a Urbanizacion del Morte S.A
Urnosa.

(b} Corresponde a 25 pactos de recompra, realizados mediante escritura plblica de
reserva y promesa de compraventa de bien inmueble y de edificacion gue realizaba
Urbanizadora del Norte Urnosa S.A. a favar del Fideicomiso de Inversion Plusvalia,
principalmente del proyecto inmobiliario Urbanizacion Vereda del Rio, incluye capital
e interés no cobrados.

(¢} La Administracion del Fideicomiso ha constituide una provision por US37.843.899
gque corresponde al 99% del total de las cuentas por cobrar, Estas inversiones
presentan deterioro en su valor razonable por cuanto en el mes de enero del 2015,
Urbanizadora del Norte S.A. Urnosa, fue intervenida por la Superintendencia de
Companias, Valores y Seguros del Ecuador por presentar ciertas irregularidades en
el manejo administrativo y financiero de sus operaciones, generando el clerre de asta

Companila.
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CUENTRAS POR PAGAR Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Compuosicion 2017 2016
Cartera por pagar {a) 119.247 118.247
Proveedor 55.273 04,773
Anticipos por ventas 40.71 40,711
215.231 214,731

{a) Corresponde a los anticipos recibidos por venta de cartera por parte de Urbanizacién
del Norte S.A. Urnosa e Inmaobiliaria Terrabienes S A

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

{a) Situacidn fiscal

A la fecha de emisidn de Ilos estados financieros, el Fideicomiso no ha sido
fiscalizada por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria
vigente, los afios 2014 al 2016 se encuentran abiertes a revisién por parte de las
autoridades fiscales.

{b) Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor |a norma que exige &l pago de un
“anticipo minime de impussto a la renta’, cuyo valor es calculado en funcién de las
cifras del afio anterior y en base del 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los activos y 0.4% de |os ingresos gravables.

La referida norma establecid que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que &l monto del anticipo minime, este Gltimo se convertira en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la
norma gue rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, el Fideicomise no ha determinado anticipo de
impuesto a la renta.

{c) Ceonciliacion del resultado contable-tributario

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las
utilidades gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el
contribuyente,
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2017 2016

Litilidad antes de participacion e impuesto a la renta (818) (4.063.022)

Mas: Gastos no deducibles - 4 035 356

Menos: dividendos exentos - {14.099)

Mas: Gastos incurridos para generar ingresos exentos - 41,765
Base imponible de impuesto a la renta (818) -

Tasa de impuesto a la renta 22% 22%

ImpLesto a la renta causado - -

(d) Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Econémica del Ecuador: Expedida

mediante Registro Oficial No, 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante |a cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacian Tributaria:

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

Rebaja de 3 puntos porcentuales de la tarifa general del impuesto a la renta para
micra y pequefias empresas, y exportadores habituales gue mantengan o
incrementen emplen.

Deduccién adicional para micro empresas, de una fraccidon basica desgravada con
tarifa cero por ciento para personas naturales.

Exonerar por 3 afos del impuesto a la renta a las nuavas micro emprasas, gue
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacion patronal ¥ bonificacion por desahucio seran no
deducibles.

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

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

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

Entre ofras reformas para sociedades y perscnas naturales,

El Fideicomiso ha analizado los efectos de los cambios anotados v lo ha puesto en
practica.

21]94



10.

11.

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresados en ddlares de EUA)

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicidn 2017 016
Provisién de cuentas incobrables (a) - 4075761
Impuestes, tasas y permisos 818 1.353

818 4.077.114

{a) Corresponde a la provision de cuentas por cobrar a Urbanizadora del Norte S.A.
Urnosa. {Ver Nota 7).

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de gstos estados financieros
no se produjeron eventos que, en opinion de la Administradora del Fideicomiso, pudieran

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en
los mismos.
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