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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayaquil, 15 de abril de 2019 |

Opinion

1. Hemos auditado los estados financieros que se acomparian de FIDEICOMISO DE
INVERSION PLUSVALIA, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2018, el estado del resultado integral, el de cambios en el patrimonio y el estado
de flujos de efectivo neto correspondientes al periodo terminado en esa fecha, asi como un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

2. En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera de FIDEICOMISO
DE INVERSION PLUSVALIA al 31 de diciembre de 2018, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

3. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 9 de
nuestro informe. Somos independientes del 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 que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador, y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y
con el Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que 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 Resolucion 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
compania Urbanizacion del Norte S.A. Urnosa, donde el fideicomiso mantiene cartera
adquirida la que no seria recuperable, estos hechos o condiciones generan dudas
significativas sojre la capacidad del Fideicomiso para continuar como Entidad en

funcionamiento. /
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Al Representante Legal de:

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 15 de abril de 2019

Asuntos claves

5. Excepto por lo descrito en el parrafo 4, hemos determinado que no existen otras cuestiones
claves de la auditoria que se deban comunicar en nuestro informe.

Responsabilidades de la Administradora en relacién con los estados financieros

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

7. Enla preparacion de los 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 intencién 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 supervision del proceso de
informacion financiera del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA.

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

9. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros
mencionados en el primer parrafo, basada en nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Dichas normas requieren que planifiquemos Yy
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacion de
procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de auditoria sobre las cantidades
y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracion el control interno de la Administradora del
Fideicomiso, relevantes para la preparacion y presentacién razonable de sus estados
financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las circunstancias,
pero no con el proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno deﬂ(
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Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 15 de abril de 2019

Fideicomiso. Una auditoria también comprende la evaluacién 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. ,
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dblares de E.U.A))

Notas 2018 2017
Activos
Activos corrientes
Efectivo 6 397 -
Inversiones a valor razonable con cambio en resultados 7 87,327 92,064
Cuentas por cobrar 8 112,791 112,791
Total activos 200,515 204,855
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 9 212,386 215,231
Total pasivos 212,386 215,231
Patrimonio (11,871) (10,376)
Total pasivos y patrimonio 200,515 204,855
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en délares de E.U.A.)

Nota 2018 2017
Gastos operacionales
Gastos administrativos 12 (679) (817)
Gastos financieros (4) (1)
Ofros ingresos, nefo 1 3,926 -
Resultado integral del afio 3,243 (818)
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

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

(Expresados en dolares de E.U.A)

Aporte Resultados

Movimientos patrimonial acumulados Total

Saldos a enero 1, 2017 4,092,974 (4,066,643) 26,331
Transferencia de cuentas por pagar a participes (252,267) 216,378 (35,889)
Resultado integral del afio - (818) (818)
Saldos a diciembre 31, 2017 3,840,707 (3,851,083) (10,376)
Restituciéon a participes (32,473) 27,735 (4,738)
Resultado integral del afio 3,243 3,243
Saldos a diciembre 31, 2018 3,808,234 (3,820,105) (11,871)
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{(Expresados en dolares de E.U.A.)

Nota 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Rendimiento neto del afio 3,243
Cambios netos en activos y pasivos:
Cuentas por pagar (2,846)
Efectivo neto provisto en actividades de operacion 397
Aumento neto en efectivo 397
Efectivo, al comienzo del afio “
Efectivo, al final del afio 6 397
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1.2

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto soclal

El FIDEICOMISO MERCCANTIL DE INVERSION PLUSVALIA fue consfituido el 22 de
septiembre del 2010 inscrite en el Registro de Mercado de Valores mediante resolucion
SC-IMV-DJMV-DAYR-G-0008478 del 7 de diciembre del 201G y su registro en el Mercado
de Valores como Fideicomiso Mercantil es el 2010.2.13.00644, Sus Constituyentes vy
Beneficiarios son Inmobiliaria Gavich S.A. y Salelgi S.A.

El Fideicomiso tiene como finalidad que los bienes transferidos y los que se lo transfieran
en el futuro por parte de la Constituyente y/o Constituyentes Adherentes sean invertidos por
la Fiduciaria de conformidad con la politica de inversién especifica que se detalla a
continuacion:

a) Constituir nuevos Fideicomisos Mercantiles o adherirse a uno o mas Fideicomisos
mercantiles exisientes, cuya finalidad sea la de administrar bienes que a su vez
generen cartera, siempre que dicha carlera esté respaldada con garanttas reales o
perscnales.

b) Invertir en proyectos inmobiliarios, propiedades inmcobiliarias, tales como casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, edificios, urbanizaciones, y bienes
inmuebles en general, ftitularizaciones de cartera hipotecarias y obligaciones
garantizadas con garantias generales, acciones de compariias propietarias de bienes
inmuebles y/o promotoras inmobiliarias.

¢} Invertir en Fondos de Inversidn de conformidad con las instrucciones impartidas para la
Junta de Fideicomiso.

Reformas efectuadas al Fideicomiso

En mayo del 2011 se resolvié reformar y ampliar el Contrato de Constitucion del
Fideicomiso de Inversidn Plusvalia, la cual consistié en ampliar la politica de inversion
contempiada en la Clausula Novena del Contrato Censtitutivo quedando que el 2% se
mantendrd en liquidez en una cuenta de ahorro 0 corriente a nombre del Fideicomiso en
una entidad bancaria que mantenga una calificacion AA+ o invertido en un Fondo de
Inversion de alta rentabilidad que tenga un plaze minime de 30 dias y maximo de 180 dias,
el 28% 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 inmobiliaria de los proyectos inmobiliarios "Arcos del Rio" y "Veranda"
respectivamente.

El 4 de agosto del 2011, la Junta del Fideicomiso resolvid reformar la Clausula Tercera del
Contrato Consfitutivo del Fideicomiso Mercantil de Inversion Plusvalia, detallando que una
vez que el Fideicomiso no desarrolla actividades empresariales hi opera negocios en
funcionamiento pues no realiza actividades industriales, comerciales, agricolas, de
prestacion de servicios ni cualquier otra que tenga animo de lucro y que regularmente sea
realizada a través de otro tipo de sociedades, no debera declarar ni pagar impuesto a la
renta por las utilidades cobienidas y tan solo estara obligado a presentar una declaracion
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresados en dolares de E.ULA)

informativa y efectuar la correspondiente retencidn en tal fuente del impuesto a la renta al
momento de efectuar una distribucién de utilidades.

Ef 5 de septiembre del 2012, la Junta del Fideicomiso resolvid reformar las Clausulas
Tercera, Octava, Décima y Décima Cuarta del Contrato Constitutivo del Fideicomiso de
Inversién Plusvalia, detallando lo siguiente:

¢ Que, para la Clausula Tercera, literaf g) que en el Contrato de Adhesidn con
Constituyentes Adherentes se detfalla que el Adherente entiende y acepta la politica de
inversidn especifica fijada en el Fideicomiso y que el Adherente debera reconocer gue
acepta que el riesgo de pérdida de su inversién es de su exclusiva responsabilidad y
qgue ni el Fideicomiso ni el Constlituyente le garantizan el pago de beneficios o
rendimientos fijos en funcidn de los bienes que administra.

« Que, en [a Clausula Qctava, literal i} se detalla que se restituira anticipadamente a los
beneficiarios los bienes fideicomitidos y los rendimientos producto de la inversion en
casc de existir, a prorrata de su participacién en el Fideicomiso.

= Que, en la Cldusula Décima, literal b), una vez cumplide el periodo minimo de
permanencia, los beneficiarios podran solicitar a Ia Fiduciaria el rescate tofal o parcial
en dinero o en valores equivalentes a los bienes fideicomitidos que les correspondieren
segun su aportacion en el Fideicomiso.

« Que, en la Clausula Décima Cuarta, literal h) se detalla el solicitar ta restitucion
anticipada de los bienes fideicomitidos y los rendimientos producto de la inversion, que
de existidos le correspondan a cada beneficiaric a promrata de su participacion en el
Fideicomiso de acuerdo con el procedimiento de rescate de inversion.

Hechos relevantes

Como es de conocimiento plblico, debido a ciertas irregularidades en el manejo
administrativo y financiero de sus operaciones, la Superintendencia de Compaifiias, Valores
y Seguros del Ecuador resolvio intervenir y disolver a las compafias Urbanizadora del
Norte S.A., URNQSA e Inmobiliaria Terrabienes S.A., compafiias emisoras de los
instrumentos financieros que mantiene el Fideicomiso, las cuales se encontraban a cargo
de la gjecucion del proyecto inmobiliario "Arcos del Rio".

El Fideicomiso ha procedido a establecer procesos judiciales por la ejecucién de pagarés
que tenia a su favor emitidos por Inmobiliaria Terrabienes S.A. y Urbanizadora del Norte
S.A. por un valor aproximado de US$7,957,000. Eslos procesos se encuentran calificados v
se encuentran en etapa de citacion de las partes para comparecimiento.

La Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros del Ecuador, en proteccion y dando
prioridad a los intereses de los clientes, pero también como un posible mecanismo para
proteger los intereses de los acreedores de esias compafias, solicitd se ejecuten medidas
cautelares a no solo estas compaiiias sing también a todas las compafias relacionadas al
grupc Ortega Trujillo. Ambas compafias, Urbanizadora del Norte S.A, URNDOSA e
inmobiliaria Terrabienes S.A., efectuaron negociaciones directamente con el Fideicomiso,
evaluando la factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversion Plusvalia con
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1.4

1.5

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL. 2018 Y 2017

{(Expresados en dblares de E.U.A)

el objetivo de ver la faclibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversion
Plusvalia el desarrolio del proyecto inmobiliario "Arcos del Rio", situacién que finalmente no
se generd. Como garantia por la cesidén del proyecto, en el mes de diciembre del 2015,
Inmobiliaria Terrabienes S.A. cedié 3, 198,829 acciones cuyo valor nominal es de 0.04
centavos de dolar americano que mantenia en Camposantos del Ecuador SA
Campoecuader a favor del Fideicomiso de Inversion de Plusvalia, las cuales a la fecha de
emision de estos estados financieros se encuentran en poder del Fideicomiso a pesar que
la transaceion de cesion del proyecto inmebiliario no se llevd a cabo vy que debian ser
devueltas a Inmobiliaria Terrabienes S.A. La Administracion del Fideicomiso censidera que
en una posible negociacién de estas acciones en el mercado se efectuara para extinguir
obligaciones con sus constituyentes adherentes.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre del 2018 del Fideicomise
han sido emitidos con la autorizacion de fa Administradora.

Instrucciones Fiduciarias

|.a Fiduciaria se obliga principaimente al desarrolio de las siguientes actividades:

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

« Dar a los bienes fideicomitidos que reciba por parte de los beneficiarios el destino
especifico para el cumplimiento de la finalidad de este Fideicomiso.

» Realizar los actos necesarios para la consecuencia de la finalidad perseguida
mediante el contrato con la diligencia vy cuidado. Esta obligacién surge para la
Fiduciaria sélo desde el momento en que hubiere recibido y se hagan efectivos todos
los recursos solicitados por ella para la ejecucién de la finalidad del Fideicomiso.

» Registrar contablemente los Bienes Fideicomitidos aportados al momento de la
celebracion del presente instrumento y los que posteriormente aporten al
Fideicomiso.

« Llevar la contabilidad del Fideicomiso y dar a conocer anualmente a los beneficiarios,
los estados financieros del Fideicomiso, a partir 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 negocies fiduciarios gque administre.

+« Comunicar a lag partes sobre cualquier hecho o informacion relevante relacionado al

Fideicomiso desde el momento en que tal hecho ocurriere o desde que iuviera
informacién al respecto

12




2.1

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en ddlares de E.U.A)

s Elaborar y presentar a los Beneficiarios |la rendicién de cuentas del Fideicomiso, con
periodicidad anual, dentro de los noventas dias posteriores ai cierre de cada ejercicio
econdmico.

» Pagar con los recursos del patrimonio auténomo y, de no haberlos en suficiente
cantidad, con los que proporcione la Constituyente, todos los costos y gastos en que
deba incurrir la Fiduciaria.

e« Actuar en defensa de los Bienes Fideicomitidos y adoptar 1as medidas necesarias
para ello. Esta obligacién surgird para la Fiduciaria siempre que le sean
propoicionado de forma efectiva los recursos necesarios solicitados por ella y
entregada. El no suministro oportuno del dinerc y/o de la informacién liberara a la
Fiduciaria de cualguier responsabilidad de servicios.

» Vefar cualquier tipo de decision gque vaya en contra de Ia finalidad del Fideicomiso.

Durante el afio 2018 y 2017, la administracion del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables de acuerdo con cdmo se han presentado en el desarrollo del
Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacién Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

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

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2018 y 2017
han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera
uniforme en los ejercicios que se presentan. Los estados financieros del Fideicomiso han
sido preparados de acuerde con el principio del costo historico, a excepcion de los activos
financieros clasificados a valor razonable a través de pérdidas y ganancias, que se los mide
a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que la Administradora ejerza su juicio en el
proceso de aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administradora.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dolares de E.UA)

2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacienalmente

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias y urgentes, son las siguientes:

Enmiendas y mejoras anuales: Las enmiendas y mejoras a las normas existentes
incluyen: i) NIC 28 — Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios
conjuntos (1 de enerc del 2019); ii) NIIF 9 - Caracteristicas de prepago con
compensacién negativa, lo cual define presentar y medir un instrumento de deuda
cuandc se le permite al prestatario pagar por adelantado el instrumento por un
monto menor al capital pendiente de pago ¥ los intereses (1 de enero del 2019}, iii)
NIIF 16 — Nuevo enfoque para el arrendatario para reconocer activos y pasives de
un contrato de arrendar (1 de enero del 2019); iv) CINNIF 23 = La incertidumbre
frente a los tratamientos del impuesto a Jas ganancias (1 de enero del 2019); v)
Marco Conceptual — Incluye mejores schra medicidn, presentacién de informes,
definiciones mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enero
del 2020); vi) NIIF 3 — Enmienda sobre la definicidon de un negocio , y la aclaracion
sobre una evaluacion simplificada de si un conjunte adquirido de actividades y
activos es un grupo de activos en lugar de un negocio { 1 de enero del 2020}); vii}
NIC 19 - Aclaracion cuando se produce una modificacion, reduccion o liguidacién
del plan {1 de enero del 2019); y viii} NIIF 17 — Contratos de seguros, la cual
reemplaza a la NIIF 4 (1 de enero del 2021).

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias, pero no urgentes, son las
siguientes:

Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2014-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2018. Las mejoras incluyen: i) “NIIF 1 - Adopcion por primera vez de
las Normas Internacionales de Informacion Financiera”, donde se establece la
supresion de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez; y, i)
*NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”, donde se incorpora la
medicidon de una asociada o negocio conjunto al valor razonable.

Mejoras anuales a las NIF ciclo 2015-2017: Los cambios son obligatorios a partir del
1 de enero del 2019, Las mejoras incluyen: i) “NIIF 3 - Combinacién de negocics y
NIIF 11 - Acuerdos Conjuntos”, donde las enmiendas aclaran cémo una empresa
representa la obtencién del control {o control conjunto) de una empresa que es una
operacion conjunta si la empresa ya tiene un interés en ese negocio; ii) “NIC 12 -
Impuesto a las ganancias’, ias enmiendas aclaran que los requisitos del parrafo 528
de la NiC 12 se aplican a todas las consecuencias de los dividendos sobre el
impuesto a la renta; y, i} “NIC 23 - Costos por préstamos’, las modificaciones
aclaran qué costos de endeudamiento son elegibles para la capitalizacion en
circunstancias particulares.

La Administradora del Fideicomiso estima que la adopcién de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no generard un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial,
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2.3

2.4

2.5

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.) '

Mloneda funcional y moneda de presentacién

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

Efectivo

El efectivo comprende los depositos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo
amortizado; ii) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio); v, i)
Valor razonable con cambios en resultados, 1Los pasives financieros son presentados en
las categorias: i) Costo amortizado, vy, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracion clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento
inicial, dependiendo del modelo de negocios de la Sociedad, por ende, el proposito para
el cual los activos financieros fuercon adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso mantuvo Onicamente activos
financieros en ias categorias de actives financieros a valor razonable con cambios en
resultados. El Fideicomiso mantuvo pasivos financieros Unicamente en la categoria de
pasivos financieros a costos amortizados. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacién:

(a) Activos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas

Representado en el estado se situacion financieras inversiones en acciones. Los
activos registrados a valor razonable con cambios en resultados incluyen activos
financieros mantenidos para negociar y activos financieros que se han designado
como tal por la Sociedad. Los activos financieros son clasificados como mantenidos
para negociar si son adquiridos con el proposito de venderlos en el corto plazo.

(b) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera cuentas por pagar a
proveedores. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses cortades a partir de la fecha del estado de situacién financiera.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADQS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en dblares de E.U.A))

2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior

Reconocimiento

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

Medicién inicial

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

Medicion posterior

{a) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Las utilidades y pérdidas surgidas de la variacion posterior del valor razonable se
reconocen en el estado de resultados.

(a) Pasivos financieros a costo amortizado

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el
curse normal de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicando el método del
interés efective, sin embargo, se ha consideradc como solucién practica determinar
el valor nominal {valor de factura) equivalente af costo amortizado si dichos créditos
no son superiores a 12 meses. Si dichos créditos son mayores a 12 meses, los
intereses generados son reconocidos en resultados.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalda con prevision anficipada las pérdidas crediticias esperadas
asociadas a sus activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con
cambios en ofros resuliados integrales. La metodologia de deterioro aplicada depende de
si ha habido un aumento significativo en el riesge de crédito en base a la experiencia de
la Administracion. NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el
enfoque simplificado, que requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean
reconocidas desde el reconocimiento inicial de fas cuentas por cobrar. La informacién
comparativa proporcionada contindta siendo contabilizada de acuerdo con la politica
contable anterior.

Las pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizado se presentan en el estado de situacién financiera como una estimacién y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que
hubiese.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADQOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en ddlares de E.UA)

El Fideicomiso evaltia en cada cierre financiero si un activo financiero o grupo de activos
financieros estan deteriorados.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

Un active financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del active o si el Fideicomiso transfiere el activo a un tercero sin retener sustanciaimente
los riesgos y beneficios del active. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en el contrato se han liquidado.

Impuesto a la renta

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

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

(i) Impuesto a la renta diferido; El Impuesto a la renta diferidc se provisionza en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los
estados financieros preparados hajo NIF. El Impuesto a [a renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a |a fecha del astado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se cancele.

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

Leos saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos v
pasivos se relacicnen con la misma autoridad fributaria.,

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha determinado la existencia
de diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos.

Patrinionio del Fideicomiso

Corresponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Constituyenies iniciales y
Constituyentes Adherentes, los cuales seran restituidos en ia liquidacion del Fideicemiso.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en délares de E.lUL.A.)

2.8 Gastos

3.1

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 con los
ineamientos de la hase contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de
Estados Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgos financieros

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

(a} Riesdqo de credito

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 ia maxima exposicion al riesgo de crédito sin tener en cuenta ninguna
garantia colateral fomada ni otras mejoras crediticias.

{b) Riesgo de liguidez

Este riesgo incluye la posibilidad de que el Fideicomisce no pueda generar suficiente
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (cuentas por pagar proveedores y
obligaciones finan} o que el costo de obtener liquidez sea dado bajo condiciones
desventajosas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administradora del Fideicomiso
realice estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos inciuidos en estos
estados financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos
utilizados por ia Administradora del Fideicomiso se encuentran basados en la experiencia
historica, cambios en la industria e informacidn suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resuitados finales podrian diferir de tas estimaciones bajo
ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas gue son

importantes para reflejar correctamente [a situacion financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administradora.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en dolares de E.U.A)

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS, CONTINUACION

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones
contables. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

51 Categorias de instrumentos financieros

2018 2017
Activo al costo amortizado
Efectivo (Nota 6) 397 -
Active al valor razonable con cambio en resultade
laversicnes (Nota 7) 87.327 82.064
Total activo financiero 87.724 92.084
Pasivo financiero al costo amortizado
Proveedores (Nota 9), y totai pasivo financiero 52.428 55273

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

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

» Precios de cotizacion {no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
identicos (nivel 1).

s [nformacion distinta a precios de cotizacion incluides en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el aclivo o pasive, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) (nivel 2).

¢ Informacion sobre el aclivo o pasivo que no se basa en data gue se pueda confirmar
en el mercado (informacion no abservable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no existen elementos en lo estados
financieros medidos a valor razonable de acuerdo a la jerarguia del parrafo anterior.

6. EFECTIVO

Corresponden a efective de libre disponibilidad en el Banco Bolivariano S.A.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANDS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresados en délares de E.U.A.)

INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIO EN RESULTADOS

Composicion 2018 2017
Camposanio del Ecuador S.A Campoecuador 87.327 92.064

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde a 2.183.141 (2017: 2.301.600) 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 Inversién Plusvalia. En el periodo 2018, e Fideicomiso restituyd 118.450
acciones de Camposanto del Ecuador S.A. Campoecuador, cuyo valor hominal es $0.04,
a sus participes.

CUENTAS POR COBRAR

Composicién 2018 2017
Pagarés (a) 5.665.517 5.665.817
Compraventa de bienes inmuebles (b} 2291273 2,291.273
(=) Provision cuentas incobrables (c) (7.843.969) (7.843.999}

112,791 112791

(a) Corresponde a cartera adquirida mediante pagarés a Urbanizacidn del Norte S.A.
Urncsa.

{b) Corresponde a 25 pactos de recompra, realizados mediante escritura pdblica de
reserva y promesa de compraventa de bien inmueble y de edificacion gue realizaba
Urbanizadora del Norte Urnosa S.A, a favor del Fideicomiso de Inversién Plusvalia,
principalmente del proyecto inmobiliario Urbanizacién Vereda del Rio, incluye capital
€ interés no cobrados.

(¢} La Administracion del Fideicomiso ha constituido una provisién por US$7.843.999
que cotresponde al 98% del total de las cuenfas por ccbrar. 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 y luego disuelta 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 cierre de esta Compafiia,
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
NCTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
{Expresados en ddlares de E.U.A.)

CUENTAS POR PAGAR

Composicién 2018 2017
Cartera por pagar (a) 119.247 119.247
Proveedor 52,428 55273
Anticipos por ventas 40.711 40.711
212.386 215.231

(a)

Corresponde a los anticipos recibidos por venta de cartera por parte de Urbanizacion
del Norte S.A. Urnosa e Inmobiliaria Terrabienes S.A.

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a)

(b)

Situacion fiscal

A la fecha de emisidon de los estados financieros, el Fideicomiso no ha sido
fiscalizado por las autoridades tributarias, De acuerdo c¢on la normativa tributaria
vigente, los afios 2015 al 2017 se encuentran abiertos a revisidén por parte de las
autoridades fiscales.

Anticipo del impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma gue exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta’, cuyo valor es calculado en funcion 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 los ingrasos gravables.

La referida norma establecid que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que ef monto de! anticipo minimo, este Ultimo se convertira en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucién, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas en la
norma que rige este anticipo.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el Fideicomiso no ha determinado anticipo de
impuesto a [a renta, por no generar ingresos gravados,
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10. SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,

COTINUACION
{c) Conciliacién del resultado contable-tributaric
2018 2017
Utilidad antes de participacion e impuesto a la renta 3.243 {818)
Mas: Gastos no deducibles - -
Menos: dividendos exentos (a) (3.926) -
Mas: Gastos incurridos para generar ingresos exentos - -
Base imponible de impuesto a la renta (683) (818)
Tasa de impuesto a la renta 25% 22%

(d)

Impuesto a la renta causado - -

{a) Corresponde a los dividendes generados por las 2.183.141 acciones que
mantiene el Fideicomiso en Camposanto del Ecuadar S.A. Campoecuador

Reformas tributarias

Ley Orgénica para Impulsar Ia Reactivacion Econdmica del Ecuador; Expedida
mediante Registro Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se
establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas
gue son aplicables a partir del periodo 2018;

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

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

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

Exonerar por 3 afios del impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que
generen empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacion patronal y bonificacién por desahucio seran no
deducibles.

l.as operaciones mayores a mil ddlares de estados unidos deben de forma obligatoria
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 Ecuatoriana de Seguridad Social.

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

Entre ofras reformas para sociedades y personas naturales.
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SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO,
CONTINUACION

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccién de Inversiones,
Generacion de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal; Expedida mediante

Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del 2018, mediante la cual, se establecen
entre otras las siguientes reformas a la Legislacién Tributaria, las mismas que son
aplicables a partir del periodo 2019;

Exoneracion del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias bésicas,
inversiones nuevas y productivas,

Impuesto a la renta dnico a Ia utilidad en la enajenacion de acciones y otros derechos
representativos de capital,

Deduccion del 100% por gastos de publicidad para exportadores habituales y de
furismo receptive.

Eliminacion de fa tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito tributario
cuando el anticipo pagado es mayor al impuesto causado.

Incluye productos con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los cuales
se puede menciaonar la compra de paneles solares.

Incluye servicios con tarifa 0% del impuesto ai valor agregado, dentro de los cuales
se puede mencionar el servicio de construccion de vivienda de interés social.

Crédito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro de
cinco afios contados desde {a fecha de page.

Devolucién del impuesto al valor agregado por proyectos de construccion de interés
social, por exportacion de servicios, entre otros.

Devolucion del impuesto a ia salida de divisas en la compra de materias primas,
insumos y bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exporten.

Eliminacién del impuesto del dos por mil sobre capitales de las personas juridicas
que realizan actividades econdmicas en el cantén Guayaquil.

Entre ofras reformas tributarias y normas conexas.

La Compafia ha analizadec los efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en
practica.

OTROS INGRESOS

Corresponde a US$3.928 por dividendos generados de las acciones gue mantiene el
Fideicomiso en Camposanto del Ecuador 8.A. Campoecuador.

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composicién 2018 2017

Servios de terceros 427

Impuestos, tasas y permisos 252 817
879 817
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13. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacién de estos 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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