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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayaquil, 15 de abril de 2021

Opinién

i Hemos auditado los estados financieros gue se acompafian del FIDEICOMISO DE INVERSION
PLUSVALIA, que comprenden el estado de situacian financiera al 31 de diciembre del 2020, el estado
de resultado integral, el estedo de cambios en el patimonio y el estado de flujos de efectivo
correspondientes al periodo tarminade en esa fecha, asl como un resumen de las politicas contables
significativas v ofras notas explicativas

2 En nuestra opinibn, los esiados financieros mencionados en &l primer parrafo presentan
razonablemente, en todos oS aspectos importantes, la situacién financiera del FIDEICOMISO DE
INVERSION PLUSVALIA al 31 de diciembre de 2020, asl como su resultados y fujos de efectivo
correspondentes al periodo terminado en &sa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de
Informacsén Financiera (NIIF),

Fundamentos de la opinidn

3 Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Intermacicnales de Auditoria (MIA). Nuesiras
respongabilidades de acuerdo con dichas normas 2e describen en el parafo 7 del FIDEICOMISD DE
INVERSION PLUSVALIA, de conformidad con el Codigo de Elica para Profesionales de fa
Contabilidad del Consejo de Normas Inlernacionales de Efica para Contadores (IESBA) junto con los
requarmientos de élica gue son aplicables a nyestra auddora de los estados financieras en Ecuadar,
¥ hemos cumplido las demas responsabilidades de étice de conformidad con esos requenmientos ¥
con el Codigo de Etica del IESBA Consideramos |a evidencla de apdilorla que hemos cbienide
proparciona una base suficiente v adecuada para nuesira opinién.

Cuestionas claves de auditoria

a4, Las cuestiones clave de la auditoria son aquelias que, segun nuestro juicio profesional, han sido de
mayor significatividad en nuesira auditoria de los estados financieros del periodo aclual. Estas
cuestiones han sido tratadas en &l contexto de nuesira auditorfa de los Estados Financieros en su
conjunto ¥ en la formacitn de nuestra opinkdn sobre estos, ¥ N expresamos una opinidn por
separado sobre las mismas

El Fidelcomiso tiene por objeto la administracitn de acciones, para lo cual en el conlrato de
constitucion del Fideicomiso se establacieran instrucciones que ka Fiduciaria deberd cumplic con al
objetivo de desarrollar las actividades para lo cual ha sido creada. Por lo que realizamos como
procedimienta de auditoria el entendimiento y revision de las actividades desarroliadas por la
Fiductaria con relacién a cumplimiento del objeto establecido en el contrato y da |as instrucciones
fiduciarias, revisiones de rendiciones de cuenta y validaciones de saldos.



Al Representante Legal de
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS S.A.
Guayaquil, 15 de sbril de 2021

Incertidumbre material relacionada con Negocio en Marcha

El FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA no ha cumplide con el objelo descrito en su
contrato de constitucidn, por kas circunstancias de la Nota 1.3 de los estados financiercs adjunios,
por lo cual, la Adminisiracién del Fidelcomiso asta a 1a espera de una instruccion por parta del
Constituyente en cuanto a la continuidad del Fideicomisa, por o tanto, existe una incertidumbre
gignificativa sobre al negocio an mancha, cuya resalusén se estima definir en-el coro plazo.

Los estados financieros adjunics deben ser leidos a la luz de estas Circunstancias de
inceridumbre

Responsabllidades de la Administracidn en relacién con los estados financieros

La Administradora del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA, es responsable de la
preparacian y presentacién razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con NIIF,
y del conirol interno gue permita la preparacidn de estados financieros libres de distorsiones
significativas, debida a fraude o eror. En la preparscibn de lps estados financieros, a
Administradora es responsable de valorar la capacidad del FIDEICOMISO DE INVERSION
PLUSVALIA, de continuar como Fideicomisa en funcionamienio, revelando, segin cormesponda,
las cusstiones relacionadas con el Fideicomisc en funcionamiento y uwlilizando el principio
contable de Fideicomiso en funcionamienio, excepio si ks Administradora tiene fa intencién de
liquidar al Fldeicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realisfa. Los
responeables de la Administradora son responsables de la supervisiin del proceso de
informacidn financiera del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

Responsabllidades del auditor an relacién con la auditoria de los estados financieros

Muesiros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estedos finencieros en su
conjunto estan libres de incorreccidn matenal debido a fraude o error ¥ emitir un informe de
auditorla que contiene nuestra opinion. La seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza gue una auditoria realizeda de acuerdo con Normas Internacicnales de
auditorla (NI4) siempre detecte una incormecckdn material cuando existe. Las incormecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales, si individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablements que influyan en las decigiones economicas gua los
usuarios toman basandose en los estados financigros.

Como parte de una auditorfa de conformidad con las Mormas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemas una actitud de escepticismo profesional
duranie foda le audiloria. También como parte de nuestra auditoria:

*  |dentificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o arror, disefamos v aplicamos procedimienios de auditoria pera responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinién, El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es
mas elevado gue en el caso de un error material debido a errar, ya que el freude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencicnadameantsa
grrineas o la vulneracian de contral interno

*  Dbtenemos conocimiento del contral inferno relevants para la auditorla con el fin de disafiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con
|a finalidad de expresar una opinidén sobre la eficlencia del control interno de |a entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la comespondiente informacion revelada por la Administracion del

Fideicomisa,



Al Representante Legal de
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS 5.4,
Guayaquil, 15 de abril de 2021

»  Ewvaluamos la presentacidn global, la estructura v 8l contenido de los estados financieros,
inciuida la informacion revelada, v sl los estados finencieros representan (as fransacciones
¥ hechos subyacantas de un modo gue logran su presantacidn razonabla.

Concluimes sobre ko adecuado de la utilizacidn, per parte de la Administracidn, del principio
conlable de Fideicomiso en marcha y, determinamos sobre |la base de la avidencia de
auditorfa obtenlda, si existe o no una inceriidumbre matenal relacionada con hechos o
condiciones gue puaden generar dudas significatives sobre la capacidad cel Fideicomiso
para continuar como Fideicomiso an marcha. Si concluimos que existe una inceriidumbre
material, & reguiare gue llamamaos la alencidn an nuestro informe de awdioria sobre la
cormespondiente infermacién revelsda en los estados financieros o, si dichas revelaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinidn modificada Mueésiras conclusiones e
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta 12 fecha de nuestro informe de audiloria
Sin embargo, hechos o condiciones futuros puedan ser causa de gue &l Fideicomiao deje
de ser un Fideicomiso en marcha.

«  Comunicamos a los responsables de la Administracidn del Fideicomiso en relacian con,
entre otras cuestionas, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados v
los hallazges significativos de la auditorfa, asf como cualquier deficiencle significativa del
control intermo gue identificamos en &l transcurse da (& auditaria.

»  También proporcionamos a los respongables de la Administracion dal Fideicomiso una
declarackin de que hamos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacidn con
la independencia y comunicado con eflos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones
de las que 88 puade esperar razonablemants gue pusden afectar 8 nuesira independencia
¥, BN sU caso, las correspondientes salvaguardas

* Entre los asuntos que hen sido objeto de comunicaciin con los responsables de la
Administraciin del Fideicomiso, determinamos los mas significatives en la audiicria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia. los asunios claves de la
auditoria. Describimos eslos asuntos en nuesiro informe de auditorla sslve gque las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar plblicamente estos asuntos o, &n
circunstancias extremadamente poco frecusntes, determinemos gue un asunto no 58
debarla comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente asperar que las
consecuencias adversas superaran los beneficios de interéds plblico del msmo

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El Informe sobre el cumplimienta por parte del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA de
clertas obligaciones tributarias por el afo a tarminar el 31 de diciembre del 2020 v sobre fa
informacién suplementaria que reguieren las auvtoridades tributarias, serd emitido por separado.

El Informe sobre el cumplimiento por parte del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA de
la Ley da Mercado de Valores y la Codificacidn de Resoluciones de la Junia de Polifica v
Regulacién Monetaria y Financiera por el afio a terminar al 31 de diciembre de! 2020 y sobre &
informacion suplementaria que reguieren las autoridades de la Supenntendencia de Compafilas,
Valores v Seguros, serd emilido por separado,

lembro de AG AdveniEdge
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019
AExpresados an dilares de E U A |

HNotas 2020 2018
Activos
Activos corrientes
Efectivo B 4 BES 3.264
Inversiones a valor razonable con cambio en resultados 7 an ATy 83513
L‘-uenlispﬂicmrif 8 11278 112,791
Total activos 197 633 1849 568
Fasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar g 212 388 212.388
Total pasivos 212,386 212 388
Patrimonea {14.753) {12.818)
Total pasivos rimonio 187 6833 199. 588

: | Sandoval Ve Karyna Ampuero Avila
Representante Legal ontadora General
Fideicomiso de Inversion Flusvalia Fideicomiso de Inversion Plusvalia



FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en dilares de E.LLA)

Nota 2020 2019
Ingresos por dividendos 10 2910 3528
Gastos administrativos 11 {1.503) (955)
Gastos financieros (6} i&)
Resultado integral del anfo 1.401 2.B6T7
= ———m——eim e
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Ab'Rafael Sandoval Vela £ He. Katyna  Avila
Representanie Legal “Contadora General
Fideicomiso de Inversion Plusvalia Fideicomiso de Inversién Plusvalia




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADOC DE CAMEIOS EN EL PATRIMONIO
AL 31 DE ICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2018
[{Expresados en dblares de EUA )

Apors Resultados

Movimientos patrimanial acumulados Total
Saldos & enero 1, 20158 2,808 234 (3 H20.105) {11871
Restitucion a participes {3.814) (3814)
Resultado integral del ano 2 BET 2867
Saldos a diciembre 31, 2018 3.804.420 (3.817.238) (12.818)
Restiucién a participes {3.336) (3.336)
Resultado integral del afa - 1.401 1.401
Saldos a diciembre 31, 2020 3.801.084 1 T 14.753

L)

Ab. hﬂf | Sandoval Vela
Representante Legal
Fideicomiso de Inversion Plusvalis

all Ennudnr: General
Fidulnnnilp dn Inversion Plusvalia




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADD DE FLUJOS DE EFECTIVD

POR EL AND TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019

[(Expresados en ddlares de E UA )

Nota 2019 2018
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Rendimienta nato del afio 1.401 2.B&T
—iiy_:_t‘ivn nelo provisto en aclividades de operacion 1.401 2 BT
Aumento nele en efectivo 1.401 2887
Efectivo, &l comienzo del afio 3.264 387
Efectivo_ al final del afio [ 4 665 3.264

10

&l Sandoval Yela
Representante Legal
Fideicomiso de Inversicn Plusvalia
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1.2

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
{Expresados en délares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL

Constitucién ¥ objeto soclal

El FIDEICOMISO MERCCANTIL DE INVERSION PLUSVALIA fue consfituide el 22 de
septiembre del 2010 inscrito en el Regisiro de Mercado de Valores mediante resolucion SC-
IMV-DJMV-DAYR-G-0008478 del 7 de diciembre del 2010 y su registro en el Mercado de
Valores como Fideicomiso Mercanil es el 2010,2.13.00644. Sus Constituyentes y
Beneficiarios son Inmobiliaria Gavich S.A. y Salelgi S.A.

El Fideicomiso tena como finalkdad que los bienas transfaridos y los gue se lo transfieran en
el futuro por parte de la Constituyente y'o Caonstituyentas Adherentes sean invertidos por la
Fiduciara de conformidad con la politica de inversion especifica que se detalla a
continuacion:

a) Consfituir nuevos Fideicomisos Mercantiies o adherirse a uno 0 mas Fideicomisos
mercantiles existenias, cuya finalidad saa la de administrer bienas gue 8 5uU vaz genanan
cariera, slempra gue dicha carlera esié respaldada con garantias reales o personaias.

b) Invertir en proyectos inmobdiarios, propiedades inmobiliarias, tales como casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, edificios, urbanizaciones, y bienes
inmuebles en general, ttularizaciones de carera hipolecarias y obligaclones
garantizadas con garantias generales, acciones de compafiias propistarias de bienas
inmuebles y'o promotoras inmobilarias,

c) Inverdir en Fondos de Inversion de conformidad con las instruccionas impartidas para la
Junta de Fidaicomiso.

Reformas efectuadas al Fideicomiso

En mayo del 2011 se resolvid reformar v ampliar el Contrato de Constitucidn del Fidaicomiso
de Inversidn Plusvalia, la cual consistid en ampliar la politica de inversion contemplada en ka
Clausula Novena del Contrato Constitutive quedando que &l 2% se mantendra en iquidez en
una cuenta de ahoro o comente 8 nombre del Fideicomiso en una entidad bancaria que
mantenga una calificacidén AA+ o invertido en un Fondo de Inversion de alta rentabifidad que
tenga un plazo minimo de 30 dias y maximo de 180 dias, el 98% del patrimonio auldnomo
del Fideicomiso en inversionas que tengan un plazo enfre 1 y 12 meses, del cual &l 30% en
compraventa de inmuebles y el T0% en compraventa de carera inmaobiliaria de los proyectos
inmebiliarios "Arcos del Rio" vy "Veranda" respectivamente,

El 4 de agosio del 2011, la Junta del Fideicomiso resolvié reformar la Clausula Tercera del
Contrato Constitutivo del Fideicomiso Mercantil de Inversion Plusvalia, detallando que una
vez gque el Fideicomiso no desarrolla actividades empresariales ni opera negocios en marcha
pues no reakiza actividades industriales, comerclales, agricolas, de prestacidn de servicios ni
cualquier ofra que tenga dnimo de lucro ¥ que regularmenie sea realizada a través de otro
tipp de sociedades, no deberd declarar ni pegar impuesio a la renta por las ulllidades
obtenidas y tan solo estara cbligado a presentar una declarackdn informativa v efeciuar la
corespandiente retencidn en tal fuente del impuesto a la renta al momento de efectuar una
distribucion de ufilidades.

0



1.3

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019
(Expresados en délares de E.LL.A)

El 5 de septiembre del 2012, la Junta del Fideicomiso resolid reformar las Clausulas
Tercera, Octava, Décima v Décima Cuarta del Contrato Constitutivo del Fidelcomiso de
Inversion Plusvalia, delallando ko siguiente:

e Que, para la Cléusula Tercera, literal g) que en el Contrato de Adhesidn con
Consfituyentes Adherentes se detalla que el Adherente entiende v acepla la politica de
Inversion especifica fijada en el Fideicomiso y que el Adherente debera reconocer que
acepta que el rfesgo de pérdida de su inversidn es de su exclusiva responsabilidad y que
ni el Fideicomiso ni el Constituyente le garantizan el page de beneficios o rendimientos
fijos en funcién de los bienes que administra.

» Que, an la Cldusula Octava, literal |) se detalla que se restituird anticipadamente a los
beneficiarios los bienes fideicomitidos v los rendimientos producto de la inversidn en
caso de existir, 8 prorrata de su participacion en el Fideicomiso.

« Que, en la Cliusula Décima, |teral b), una vez cumplido el periodo minimo de
permanencia, los beneficiarios podran sofcitar a la Fiduciana &l rescate total o parcial en
dinero o en valores equivalentes & los bienes fideicomitidos que les correspondieren
2EQUN U aportacion en & Fideicomizo.

« Que, en la Clausula Décima Cuaria, literal b) se detalla el solictar la rastifucion
anticipada de los blenes fidelcomitidos v log rendimientos producto de la inversion, que
de existiflos le correspondan a cada beneficiario a prorrata de su participacion en el
Fideicomiso de acuerdo al procedimiento de rescals de inversion,

Hechos relevantes

Como es de conocimiento poblico, debido a clertas iregularidades en al manejo
administrativo y financiero de sus operaciones, la Superintendencia de Compafiias, Valores
¥y Seguros del Ecuador resolvid intervenir a las compafilas Urbanizadora del Morte S5.A.,
URNOSA & Inmobiliarna Terablenss 5.A,, compafilaz amisoras de los insfrumenios
financiaros quea mantiene al Fideicomiso, las cuales sa encontraban a cargo de 18 sjecucion
del proyecto inmobiliario “Arcos del Rio"

El Fideicomiso ha procedido a establecer procesos judiciales por i8 ejecucion de pagarés
que tenla a su favor emitidos por Inmobiliaria Terrablenes 5.4, y Urbanizadora del Norte S.A.
por un valor aproximado de US$7.957.000. Estos procesos se encuentran calificados v se
encuentran en etapa de citacién de las paries para comparecimiento.

La Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros del Ecuador, en proteccidn y dando
prioridad a los intereses de los clientes, pero también come un posible mecanismo para
proteger los intereses de los acreadores de estas compafiias, solicitd se ejecuten medidas
cautelares a no solo estas compafiias sino también a todas las compafifas relacionadas al
grupo Oriega Trujillo. Ambas compadias, Urbanizedora dal Mode SA., URNOSA e
inmobiliaria Terrablenes S.A,, efecluaron negociaciones directaments con el Fideicomiso,
evaluando la factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversién Plusvalia con
el objetivo de ver la factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Invarsidn Plusvalla
el desarrollo del proyecto inmabiliano "Arcos del Ria”, situacion que finalmente no sa geners.

11
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en dolares de E.LLA)

Como garantia por la cesidn del proyecto, en el mes de diciembra dal 2015, Inmobdiara
Terrabienes S.A. cedid 3, 198,829 acciones cuyo valor nominal es de 0.04 centavos de ddlar
americano que mantenia en Camposantos del Ecuader S3.A, Campoecuador a favor dal
Fideicomiso de Inversion de Plusvalla, las cuales a la fecha de emisidn de estos estados
financieros se encuentran en poder del Fidelcomiso a pesar que la transaccidn de casidn del
provecio inmoblliario no se levd a cabo v que debian ser devueltas a Inmobiliaria Terabienes
3.4 La Administracidn del Fideicomise considera gue en una posible negociacidn de estas
acciones an el mercado se efecluard para exinguir obligaciones con sus constituyentes
adherenies.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por al afio tarminado &l 31 de diciembre del 2020 del Fideicomiso
han sido amitidos con la autorzacion de fa Adminisiradora.

Instrucclones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desamollo de las siguientes actividades:

=  Administrar prudente v diligentemente el Fideicomiso. Esta obligacion es de madio v
no de resuftados, pues se adguleren dnicamente deberes y responsabllEdades

fiduciarias,

« Dar a los bienes fideicomitidos gue reciba por parle de los beneficiarios el destino
especifico para al cumplimiento de [a finalidad de esta Fideicomiso.

= Realizar los aclos necesarios para |a consecuencia de la finalidad perseguida
mediante el confralo con la diligencia y cuidado. Esta obligacién surge para la
Fiduciaria solo desde el momento en que hublere recibide y se hagan efectivos todos
los recursos solicitados por ella para la ejecucion de ia finalidad del Fideicomiso.

« Registrar contablemente los Bienes Fideicomitidos aporiados al momento de la
celabracidn dal presanta instrumento v los gue después aporten al Fideicomiso.

» Llavar la contabilidad del Fideicomiso v dar @ conocer anualmente & los beneficiarios,
los estados financieros, a partir de los 90 dias posteriores al ciere de cada ejercicio.

» Mantener los bisnes fideicomilidos separados de los deméas de su propiedad vy de ofros
nagocios fiduciarios que administre,

« Comunicar a las partes sobre cualguier hecho o Infarmacidn ralevanta relacionado al
Fideicomiso desde el momento en que tal heche ocurriera o desde que tuviera
informacion al respecto

« Elaborar y presentar a los Beneficiarios @ rendicidn de cuentas del Fideicomiso, con
periodicidad anual. dentro de los 80 dias posteriores al cierre de cada efercicio.

12



2.1

2.2

FIDEICOMISC DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en délares de E.UA)

« Pagar con los recursos del patrimonio auldnomo y, de no haberlos en suficlente
cantidad, con los que proporcione |a Constituyents, todos los costos y gastos en gue
geba incumr la Fiduciaria.

= Actuar en defensa de los Bienes Fideicomitidos y adoptar las medidas necesarias para
allo. Esta obligacidn surgird para la Fiduclaria siempre gue le sean proporcionado de
forma efectiva los recursos necesarios solicitados por ella y entregada. El no suministro
oportuno del dinero yio de la informacion liberard a la Fiduciara de cualquier
rasponsabilidad de servicios.

* Vetar cualquier tipo de decision que vaya en contra de la finalidad del Fideicomiso.

La administracion del Fideicomizo ha cumpdido con las instrucciones aplicables de acuerdo
con como se han presentado en e desarrolio del Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de astos estados financieros. Tal como lo requiera la Morma Intemacional de Informacion
Financiara, estas politicas han sido disefiadas en funcidn a la NIIF vigente al 31 de diciembre
de 2020 y aplicadas de manera uniforme en lodos los ajercicios presentados en esios
estados financieros.

Bases de preparacidn

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 Fideicomisas y

Fidescomisos S.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diclembre del 2020 y 2018 han
sido preparados de acuerdo con las NIIF, emitdas por el Consejo de MNormas
Intarmacionales da Contabilidad (IASB), [as que han sido adoptedas en Ecuador, y
represantan la adopcidn Integral, explicla y sin reservas de las referidas normas
internacicnales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios qua se presentan. Los
estados financieros del Fideicomiso han sido préparados de acuerdo con &l principio del
cosio histdrico v de negocio &n marcha.

La preparacidn de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de clertos
estimados contables criticos. También requiers que la Administradora ejerza su juicio en al
proceso de aplicacion de las politicas contables del Fidelcomiso. Debido a la subjetividad
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administradora

Muevas normas, enmlendas e Interpretacliones emitidas internacionalmente
Alafecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas y mejoras

a las normas existentes, Las siguenies enmiendas y modificaciones han enfrado en
vigencia al 1 de ensero de 2020
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2018
(Expresacos en dolares de E.ULA.)

=  NIC 1y 8 Nueva definicion de materalidad; ii) NIIF 3: Nueva definicidn da nagocio;
fii) MIIF 8, NIC 39 y NIIF 7; Reforma de |a tasa de interés de referencia; Iv) Marco
conceptual: revisado para la informacién financiera; y, v) NIIF 16: Concesiones de
alquiler relacionadas con Covid-19.

El Fidaicomiso ha evaluado gue las enmiendas v modificaciones antes mencionadas no
luvieron impacio materal en los importes reconacidos en perdodos anteriores v no se
aspera que afecten significativamente los periodos fuluros.

Al 31 de diciembre de 2020, se han publicado nuevas normas, asl comao también
anmiendas v mejoras a ias NIIF existentes que no han entrado en vigencia y gue el
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacion. Estas son de aplicacidn obligatoria en ia
preparacion de los estados financieros del Fideicomiso a partir de las fechas indicadas a
continuacikan:

. iy NIC 168 — Enmienda gue prohibe deducir del costo de propledad, planta y equipo
cualquier producto recibido de la venta de elementos producidos mientras la entidad
prepara el activo para su uso (1 de enerc del 2022); i) NIC 37 - Enmienda que aciara
gue los costos directos de cumplir un contrato incluyen tanto los costos incrementakes
de cumplir con @ confrald como una asignacitn de ofros costos directamente
relaclonados con el cumplimiento de los contratos (1 de enaro dal 2022); i) NIIF 3 -
Actualizacian de las referencias al Marco Concaptual para la Informacion Financiera
y agregar una excepcidn para el reconocimienio de pasivos y pasivos contingenies
dentro del alcance de la NIC 37 e Interpretacidn 21 {1 de enero dal 2022} iv) NIIF 8
- Mejoras que aclara qué honorarios deben inciuirse en |la prueba del 10% para la
baja en cuentas de pasivos financieros (1 de enero del 2022); v) NIC 1 - Enmianda
que aclara sobre los pasivos se clasifican como corrientes o no comients,
dependiendo de los derechos gue existan al final del pericdo de informacian (1 de
enero del 2022}, vi) NIIF 1 - Mejoras que permite a las entidades que han medido sus
aclivos y pasivos a valores en libros registrados en los libres de su matriz medir
también cualquier diferencia de conversion acumulada utilizando los montos
informados por la matriz (1 de enero del 2022); y, vil) NIIF 17 - Normas que reemplaza
la MIIF 4 y cambia fundamentalmanta |a contabilidad de todas las entidades que
emitan confratoe de seaguro v contratos de inversién con caracterisiicas
discrecionalas de participacién (1 de enaro dal 2023},

La Administracion del Fideicomiso ha revisado las enmiendas, las cuales, de acuerdo con
su naturaleza, no han de generar un impacto significativo en los estados financleros.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Los estados linancieros se preparan en la monada del ambiente econdmico primario donda
opers el Fideicomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estdn expresadas en délares estadounidenses, que comresponde a la moneda
funcional ¥ a la moneda de presantacion del Fidelcomisg,

Efectivo

El efectiva comprende los depdsitos a la vista en bancos, de libre disponibilidad.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2018
(Expresados en dolares de E.ULAL)

2.5 Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las sigulentes categorias: |) Costo
amortizado; i) Valor razonables con cambios en ofro resultado integral (patrimonio); v, (i)
YValor razonable con camblos en resuliados, Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: ) Coslo amorlizado, y, i) Valor razonable con cambios en resultados. La
Administracidn clasifica sus aclives v pasivos financieros a la facha de reconocimisnto
inlctal, dependianda del modelo de negocios de la Sociedad, por ende el propdsito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

El Fideicomiso mantuvo Unicamente activos financieros en las categorias de activos
financieros a valor razonable con cambios en resultados. El Fideicomiso mantuve pasivos
financieros Onicamente en la categoria de pasivos financleros a costo amortizade, Las
caractaristicas de los refaridos instrumentos financieros se explican a continuacion:

oS a r razon r i

El Fideicomiso mantena activos financieros a valor razonabla con cambios en resultados
dentro de un modelo de negocio diferente a “mantener para cobrar” o "mantener para
cobrar y vender”, ¥ cuyos pagos no son unicamente capital @ Interds. Repreasentados por
inversiones en acciones, los cuales son activos financieros no derivados gue fiuctian de
acuerdo con sus rendimientos y que no cotizan en un mercado activa,

Pasivos a costo amortizado

Reprasantados por cuenlas por pagar proveadoras, cuyos pasivos se clasifican a costo
amorlizado, axceplo aguellos pasivos que se manteéngan para negociar gue se miden a
valor razonable con cambios en resultados. Se incluyen en el activo corrientas, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado del estado de
situacidn financiera,

2.5.2 Reconocimiento y medicién iniclal v posterior

Reconocimiento

El Fideicomiso reconcce un activo o pasive financiero en el estado de situacian financiora
a Ia facha de la negoclacidn y se reconocen cuando se compromstan a comprar o vander
el activo o pagar &l pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos micialmenta & su valor razonabla mas
cualguier costo atribuible a |a transaccidn, que, de ser significativa, s reconocido como
parie del activo o pasivo; slempre gue el activo o pasivo financiero no sea dasignado como
de "valor razonable con cambios en resultados”. Con posterioridad al reconocimiento inicial

el Fideicomiso valoriza [0 mismos como sigue:
(Continda)
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POR EL AND TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019
[Expresados en dolares de E.LLA)

Medicién postarior

Las utiidades y pérdidas surgidas de la variacién posterior del valor razonable se
reconocen en gl estado de resuliados

P ] ncieros a cos do

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en & curso
normal de los negocios. Se miden al costo amortizedo aplicando el métode del intenés
efectivo, sin embargo, se ha considerado como solucion practica determinar el valor nominal
equivalente al costo amortizado sl dichos créditos no son superiores a 12 meses.

2.5.3 Daterioro de activos financleros

El Fideicomiso evalia con previsidn las pérdidas crediticias asperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizado ¥ a valor razonable con cambios en otros
resultados infegrales. La metodologia de detericro aplicada depende de si ha habido un
aumento significativo en el riesgo de crédito en base & la experiencia de la Administracion.
NIIF 9, solo para cuentas por cobrar comercigles, permite aplicar el enfogue simplificada,
gua requlare que las pérdidas esperadas de por vida sean reconocidas desde el
reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas credilicias esperadas de los instrumentos financleros medidos al costo
amoriizado se presentan en el estado de situacidn financliera como una eslimacidn y se
ajusta @ valor libro ded instrumento por tas pérdidas crediticias esperadas, si es gue
hubiese. El Fidaelcomiso evalia en cada cierme si un activo financieros o grupo de activos
flinancieros astdn deteriorados.

Si, en un perodo posterior, 8l monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconocid dicho deterioro, se reconoce en el estade de resultados integrales la reversion
de la pérdida previamente reconocida.

2.5.4 Baja de actlvos y pasivos financieros

2.6

Un activa financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los fiujos de efectivo
del activo o si el Fideicomisa transfiere el activa a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y baneficios del activo. Un pasive es eliminado cuando las obligaciones del
Fideicomiso especificadas en &l conirato 58 han liquidada.

Impueasto a la renta

El impuesto a la ganancia comprende &l impuesto a la renta corente y el diferido. El
impussto s reconcce en el eslado del resullade Integral, exceplo cuando se trata de
partidas que se reconocen directamenta an &l patimonio. En este caso el impuesto tambbén

se reconoce en ofros resultados integrales o directamente en el patrimonio.
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ARO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019
(Expresados en dolares de E.U.A.)

(i) Impuesto a la renta corriente; La provisidn para Impuesto a la renta se calcula mediante
|a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcidn de su composicidn
accionarial, y se carga a los resultados del afo en que se devenga con basa an al

impuesto por pagar exigible.

() Impuesto a la renta diferido; El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen entre

las bases fributarias de aclivos y pasivos y sus respeclivos valores en los estados
financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promuigadas a la fecha del estado de situacién financiara
y Que s espara sardn aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activa se realice
o al impuesto a la renta pasivo sa cancels.

Los impuestos a la renta diferidos activos sdle se reconocen en [a madida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar
las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
axista el deracho legal exigible a compensar impuestos activos comentes con
impuestos pasivos comentas ¥y cuando los impuestos a la renta difendos activos ¥
pasivos e relacionen con la misma auloridad tnbutaria,

Patrimonio del Fideicomiso

Corrasponde a los Apories Fairimoniales efectuados por los Constituyentes inicialas y
Constituyentes Adherentes, los cuales seran restituidos en la liguidacion del Fidelcomiso,
Gastos

Los costos v gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida an qua sa incurman,
independientemente de la fecha en que se realizar el pago de acuerdo con os ineamiantos
de |a base contable de acumulacién (devengo) en la NIC 1 "Presentacion de Estados
Financiaros®,

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgo
de crédito v riesge de liquidez. El programa general de adminisiracion de resgos det
Fideicomiso se concentra principalmente en lo impradacible da los marcados financieros y
trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero ded
Fideicomiso, ademds, se encamina & gue las actividades con riesgo financiero del
Fideicomiso estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacidn, madician y control,
efectuadas a través del Comitd de Inversiones del Fideicomiso.

(a) Biesgo de mercado, por tasas de inferés
(Cantinda)
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[Expresados en dolares de E.LLA,)

(&)

(e

Dabido a que el Fideicomiso no registra pasivos que generen inlereses a lasas
vanables no esté expuesla al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo.

R —

El Riesgo de que una de las paries de un insirumento financlero cause una pérdida
financiera a la otra por incumplir una obligacidn, y se origina Unicamente por las
cuentas por cobrar, cuyo importe en libros es la mejor forma de represantar la maxima
exposicidn al riesgo de cradito sin tener an cuenta ninguna garantia colateral lomada
ni ofras mejoras craditicias.

El Fidelcomiso presenta saldos e inversicnas en Banco Bolivariane, cuya Institucidn
presenta callficacion de resgo triple AAA, por lo cual, 8l riasgo de crédito es bajo con
refacion a posibles pardidas de recuperacidn.

ligui

Este riesgo incluye |a posibilidad de gque el Fideicomiso no pueda generar suficients
liquidez para cubrir todas sus obligaciones (proveedores) o que el costo de obtenar
liquidez sea dado bajo condiciones desventajosas,

E! Fideicomiso prepara flujos de caja mensualmente, lo cual con negociacionas con
provesdores se prevé saldos positivos para un adecuado cumplimiento de las
abligaciones comientas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere gue la Administradora del Fideicomiso
realice estimacionas v utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados

financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas v supuestos utilizados

por la Administradora del Fidelcomiso se encuentran basados en la experiencia historica,

cambios en la industria @ informacidn suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo clertas condicionas.

Las estimacionas y politicas contables significativas son definidas como aguedlas que son
importanies para reflejar correctamente la situacidon financiera vy los resultados dal

Fideicomiso yio las que requieren un akto grado de julcio por parte de la Administradora,

Al 31 da diciembre del 2020 vy 2019, al Fidelzomise no ha requerido estimaciones conlables.
Los principales criterios contables constan en |a Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financiercs

{Continda )
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2020 204
W 4 865 3264
In BO.1TT 83.513
Total activo financiero B4 842 B6.777
Praveedoras (Nota 9), y total pasivo financiero 52428 62428

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar al valor razonable da un activo o pasive financiero puede aplicarse
algunas de |las siguientes jerarquias de medicidn:

* Precios de cotizacidn (no ajuslados) en mercados activos para aclivos o pasivos
idanticos {nival 1).

* |Informacion distinta @ precios de cotizackdn incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya gue sea directamante (precios), o indirectamanta
(que se deriven de precios) (nivel 2).

s Informacitn sobre el activa o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
an &l mercado (informacion no observabla) (nivel 3).

En &l Fideicomisao no axisten elemeantos en ko estados financieras medidos a valor razonable
de acuerdo a la jerargula del pdrrafo anfarior.

EFECTIVO
Lomposicién 2020 2018
Banco Bofvarano 4665 3264

INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIO EN RESULTADOS

Composicn <020 2213
Camposanto del Ecusdor 5 A Camposcuador BOATY B3.51

Corresponde a 2.004 424 (2019 2.087.825) acciones de Camposantos del Ecuadar S.A,
Campoecuador, cuyo valor nominal es de 0.04 centavos, las cuales fueron cedides por
parte da Inmobiliaria Tarrabienes 5.A. al Fideicomiso de Inversitn Plusvalla, En el pericdo
2020 y 2019, el Fideicomiso rastituyd B3.401 (95.350) acciones de Camposanio del
Ecuador 5.A. Campoecuador, cuyo valor nominal es $0.04, a sus participes.

{Confinda)
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CUENTAS POR COEBRAR

Composicidn 2020 2018
Pagarés (a) 5.665.517 5.B65.517
Compravenia de bienes inmusbles (b) 2.291.273 2.291.273
{-1 Provisidn cuentas incobrables {c) (7.843.999) (7.843.090)
112.781 112,781

(a)

(b)

(e}

Corresponde a carera adguirida mediante pagarés a Urbanizacion del Norte S5A
Urnosa.

Corresponde a 25 pactes de recompra, realizados mediante escritura plblica de
reserva y promesa de compraventa de bien inmueble v de adificacidn gue realizaba
Urbanizadora del Morte Urnosa S.A. & favor del Fideicomise de Inversién Plusvalia,
principalmente del proyecto iInmobiliario Urbanizacion Vereda del Rio, incluye capital 8
interds no cobrados.

La Administraciin del Fideicomiso ha constituido una provisidn por US$7.843.9808 que
comesponde al 99% del total de las cuentas por cobrar. Estas inversiones presentan
deterioro en su valor razonable por cuanto en &l mes de enero del 2015, Urbanizadora
del Morte 5.4, Urnosa, fue intervenida por la Superintendencia de Compafilas por
presantar ciertas fregularidades en el manejo administrative vy financiero de sus
operaciones, generando el cierre de esta Compaila,

CUENTAS POR PAGAR

Composgicén 2020 2019
Carlera por pagar (a) 110.247 118247
Proveedar 52 428 52428
Anticipos por venias 40.711 40,711

(@)

212.386 212,386

Corresponde a los anticipos recibidos por venla de cartera por parte ce Urbanizecion
del Norte S.A, Urnosa & Inmobiliarta Terrabienes S.A.

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Siuacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, el Fidelcomiso no ha sido fiscalizada
por las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigenta, los afios
2017 a! 2019 se encueniran abiertos a revision por parte da las auloridades fiscales.

{Continda)
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(b) Congiliacién del resultado contable-tributario
2020 <018
Wiidad antes de participacidn @ impuesto a & renta 1401 2867
Manos: dividendos exenios (8} [2.905) [3.828)
Mas: Gastos ncumidos para genarar ngresos exantos 1.508 63
Base imponiole (Pérdida) de impuesto a la renta - (a24)
Tasa de Impussto a la renta 22% 22%

Impuesto & la renta causado -

(@) Corresponde a los dividendos generados por las ecciones que mantiens el
Fideicomizsa an Camposanio del Ecuador 5.4, Campoacuador

¢} Reformas iributarias

de Si nyP i ributaria®: El 31 de diciembre del
2019 se publicd la referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 111, donds,
anire otros aspeclos, se efectian las siguientes reformaes a la Ley de Régimen
Tributario Interno detalladas a continuacion: 1) materia de dividendos; i) ingresos
exentos por Invarsionas; ill} deduciblidad de las provisiones de jubilacion patronal y
desahucio: iv) contribucidn Gnica y temporal para coniribuyentes con ingresos
gravados mayores a US$1.000.000 en ol periodo 2018; v) Nuevo régimen de
microempresas; vi) IVA en importacién de servicios digitales; vil) Elimina el anticipe de
impuesto a la renta; vill) Impuesto Unico agropecuario; ix) Cambios en &l impuesto a la
renta Unico al banano, x) Deduccién adicional en gastos de evenlos artlslicos y
culturales, publicidad y patrocinio de programas deportivos, y seguros de créditos por
los axporiadores : xi) Nuevos sectores priorizados; v, xii) Entre ofras,

Croanica para e Fomento Productivo, Atra e signes. Genaracsin Og
stabili Fiscal™ El 21 de ag del 2018 se publicd ka referida
Ley en &l Suplemento del Registra Oficial No. 309, en [a cual se incluye las sigulentes
consideraciones principales: i) Remisidn de intereses y multas an materia tributaria &
IESS; ii) Exoneracidn de impuesto a la renla por nuevas inversiones productivas: i)
Impuesto a la renta Unico a la enajenacion de derechos representatives de capital iv)
Deduccidn 100% de gasto publicidad para exporiadores habituales y turismo receptivo;
v) Eliminacidn de lercera cuota del anticipo impuesto a fa renta y crédito tributario por el
exceso; vi) Inclusion da productos v servicios con tarifa 0% de VA, vii) Crédito tributario
del IVA sard utilizado hasta dentro de 5 afios; vili) Devolucidn IVA en construccion da
viviendas de interds social, |x) Ellminacidn del impuesio 2 por mil an &l canton de
Guayaquil; x) La tarifa del 25% también aplicard cuando &l Accionista este en paralso
fiscal; v, 1) Entre otras.

El Fideicomisa ha analizado los efectos de los cambias anotados y o ha pussio an
praciica en caso de aplicar,

{Continua)
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GASTOS ADMINISTRATIVOS

Composcian 2020 2018
Senvicios de lercens 575 423
Honorarics profesionales 572 23T
Impuesios, tasas v permisos 356 285

1.503 935
EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2020 y la fecha de preparacion de estos esiados financieros no
ge produjeron evenios gue, en opinidn de la Adminisiradora del Fideicomiso, pudieran lener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no =8 hayan revelado en los
SIS
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