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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representanie Legal de:
ZI0N ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS 5.A.

Guayaquil, 27 de mayo del 2021

Opinidn

1. Hemos auditado los estados financieros que se scompafian del FIDEICOMISO MERCANTIL
COSTASOL - ARIENZO, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre dal
2020, el estado de cambios en el patrimonio v el estado de flujos de efective cormespondientes al
periodo terminado en esa fecha, asl como un resuman de ias politicas contables significativas y oiras
notas explicativas.

2 En nuestra opinidn, ks estades financieros mencionados en el primer pamafo presentan
razonablements, en fodos los aspectos importanies, l@ situacidn financiera del FIDEICOMISO
MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO al 31 de diciembra de 2020, asf como sus fiujos de afectiva
carespondientes al perodo terminadeo en esa fecha, de conformidad con Normas Intamacionales de
Informacian Financiera (MIIF)

Fundamentos de la opinién

3. Muestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuesiras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen en el pamafe 7 del FIDEICOMISO
MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO, de conformidad con sl Codigo de Etica pera Profesionales de
la Contabilidad del Consejo de Normas Intemnacionales de Etica para Confadores (IESBA) junto con
los requerimienics de é&tice que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en
Ecuador, y hemos cumplido las demas responsabiidades de éfica de conformidad con esos
requerimientos y con el Codigo de Etica del IESBA. Cansiderames la evidencia de auditoria que hemos
obtenide proporciona una base sufickente y adecuada para nuestra opinitn.

Cuestiones claves de auditoria

4. Las cuestiones clave da la auditoria son aquelias que, seglin nuestro juicio profesional, han sido de
mayar skgnificatividad en nuestra auditoria de los esiados financieros del periodo actual. Estas
cuestiones han sido fratadas en el contexto de nuestra auditoria de los Estados Financiercs en gu
conjunto y en i formacion de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una cpinion par
separado sobre las mismas.

n imciiionio del obiett & inaitosianiss s

Ei Fideicomisc tiene por cbjele la administracidn de flujos provenientes de las promesas de
compraventa para iniciar la ejecucidn del proyecio inmobiliario, para lo cual en el contralo de
congtitucién del Fidelcomise &e establecieron instrucciones que la Fiduciaria deberd cumplir con el
ohjetivo de desarroliar las actividades para lo cual ha sido creado. Por o que realizamos como
procedimiento de auditoria el entendimiento y revisién de las actividades desamclladas por |a
Fiduciaria con redacién al cumplimiento del objeto establecido en el conlrato y de las instruccionss
fiduciarias, mediante revisiones de rendiciones de cuenta y validaciones de saldos.



Al Representante Lagal de
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS 5.A,
Guayaquil, 27 de mayo ded 2021

Oiros asuntos

Debido a que e obieto del Fideicomiso es administrar el dinero de Promitentes Compradores, no
genera ingresos y gastos, por tanto, no prepara el estado de resultado intagral

Responsabilidades de la Administracién en relacidn con los estados financieros

La Administradora de! FIDEICOMIS0O MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO, es responsabla de
la preparacion y presentacion razonable de |os estados financieros adjuntos de acuerdo con NIIF,
y del control interno que permila la preparacidn de estados financieros libres de disiorsiones
significativas, debide a fraude o eror. En la preparacién de los estados financieras, la
Administradora es responsable de valorar la capacidad de! FIDEICOMISO MERCANTIL
COSTASOL - ARIENZO, de continuar como Fideicomiso en funcionamiento, revelando, segun
comesponda, las cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamienio y utilzando el
principio contable de Fidaicomiso en funcionamiento, excepto si la Administradora tiene la
intencin de liguidar al Fidelcomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista cira afternativa
realista. Los responsables de la Administradora son responsables de la supernvision del proceso
de infarmaecsan financiera del FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que fos esiades financieros en su
conjunto estan libres de incomeccion malterial debido a fraude o ermor y emitic un informe de
auditoria que contiene nuesira opinidn, La seguridad razonable es un allo grado de seguridad.
pero no garantiza que una audilorla realizada de acuerdo con Mormas Internacionales de
auditoria (NIA) siempre detects una incoreccidn material cuando existe. Las incorrecciones
pusden deberse 8 fraude o error y se consideran materiales, si individuaimente o de forma
agregada, puede preverse razonablementa que influyan en las decisiones BCOndmicas que los
usuanos toman basandose en los estados financienos

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismao profesional
durante toda la auditorla. También como parte de nuestra auditoria

|dentificamos y valoramaos los riesges de error material en los estados financiercs, debido a
fraude o ermor, disefiamos y aplicamos procedimienios de auditoria para respander a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria sufickente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es
mas elevada que en el caso de un error material debide a error, ya que el fraude pueda
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadss, manifestaciones intencionadamante
afrineas o la vulneracidn de contral intema,

«  Obtenemos conocimiants del control interno relevante para la auditoria con @ fin de disafar
procedimiantos de auditoria que sean adecuados en funcian de &8 circunstancias y no con
la finalidad de expresar una cpinién sobre la eficiencia del contral internc de la entidad.

«  Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiedas y la razonabilidad de las
sstimaciones contables y la correspondients informacion revelada por la Administracion del

Fideicomiso

+  Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros represantan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran su presentacicn razonadle.

+  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por parte da la Administracion, del principio
cantabe de Fideicomiso en marcha y, deferminamocs sobre la base de |a evidencia de



Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A,
Guayaquil, 27 de mayo ded 2021

auditoria obtenida, i existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre |a capacidad del Fidelcam:so
para continuar come Fideicomiso en marcha, Si concluimos que existe una incartidumbre
material, se reguiere que llamemos la atancidn en nuestro informe de suditoria sobre [a
cofraspondlente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revetaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusionas se
basan en |a evidencia de auditoria obtenida hasta |a fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de gue el Fideicomiso deje
da ser un Fideicomiso en marcha.

+ Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fidescomiso en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y 8l momenio de realizacion de la suditoria planificados y
los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualguier deficsencia significativa del
conirol interno que identificamocs en el transcurso de a auditoria.

«  También proporcionames a los responsables de |2 Administracion del Fideicomisa una
declaracién de que hemos cumplido los requerimientos de éfica aplicables an relacién con
la independencia y comunicade con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuesliones
de las que sa puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia
¥, 8n SuU caso, las comespandientes salvaguardas.

» Entre los asuntos gue hen sido objeln de comunicacion con los responsables de fa
Administracion del Fideicomiso. determinamos los mas significativos en la auditorla de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de la
auditoria, Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar plblicamente estos asuntos o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos gque un asunio no se
deberla comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar gque las
consacuencias adversas superaran los beneficios de interés pablico dal mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El Informe sobre e cumplimiento por parte del FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL -
ARIENZO de clerias obligaciones tributarias por el aflo a terminar el 31 de diclembre del 2020 y
sobre la informacian suplementaria que reguieren las autoridades tributarias, serd amitide por
separado

El Informe sobre @ cumplimiente por parte del FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL -
ARIENZO de la Ley de Mercado de Valores y la Codficacién de Resoluciones de la Junta de
Politica y Reguiacion Menetaria y Financiera por el afo a terminar el 31 de diciembre del 2020 y
sobre la informacién suplementaria que requieren |as autoridades de la Superintendencia de
Compafilas, Valores y Seguros, serd emitido por separado.

L
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZD
ESTADD DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020

[Expresados en didares de E ULA )

Motas 2020

Activos

BActivo corriente

Efectivo & 183953
Imeersiones a costo amortzado =] 551.380
Total activo corriente, ¥ total activos 735,333
Pasivo

Pasivo corriente

Cuentas por pagar T 731.333
Patrirmcnic 4.000

e

A, =1 ndoval Vela
Representants Legal
Fideicomiso Mercantil Costasol - Arlenzo




FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
ESTADD DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020

{Expresados en délares de E LA |

Aporte
Constituyante
4000

Apaerte Constituyente
“Saldo al 31 de diciembre del 2020 4.000
===

] OLO

Ab. thﬂ&aﬁamiwlu

Representante Legal
Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo

Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo



FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
ESTADD DE FLUJOS DE EFECTIVD

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
[Expresados en didares des E LA )

Hola 2020
Flujos de efective por aclividades de operacion
Cambios en activos y pasivos operativos:
Cuentas por pagar 731.333
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 791303
Flulos de efectivo por actividades de financiamiento:
Apore de constituyantes & 000
Efectivo neto provisto por actividades de financamento & 000
Aumento neto de efectve 735,333
Efectivo, al comienzo del afo
Efectivo y equivalente de efectivo. al final del afho B 735.333

ro Avila
i HEra
Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo Fldnlmzﬂﬂmlnﬁl Costasol - Arienzo
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1.3

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

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

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

El FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO es administrado por Zion
Administradora de Fondos y Fideicomisos S A y fue constituido mediante escritura plblica
de fecha 22 de julio del 2020 con la finalidad de constituir un patrimonio autonomo que
permita al Fideicomiso por la interpuesta persona de la Fiduciaria y como tal Representante
lagal, la administracidn de los bienes consistentes en dineros y/o titulos valores a ser
aportados al patrimonic auténomo que se constituye mediante este instrumanto, y los que
aportan en &l futuro ya sea por parte de la Constituyente Inicial yio por parte de |os
Constituyentes Adherentes, éstos ditimos con motivo de las reservas permitidas por |a ley y
las promesas de ventas de las unidades nmobiliarias, correspondiente a la primera etapa
que se denominara “Arienzo” del proyecto inmohbiliario “Costasol”, proyecto inmobiliario que
sera ejecutado directamente por la compariia Constructora Thalia Victoria 5.4

Aprobacion de |los estados financieros

Lee estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2020 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de |la Administradara.

Instrucciones fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principaimente al desarrollo de las siguientes actividades:

» Recibir instrucciones por escrito de la Beneficiaria Inicial, o de la persona natural o
juridica que mediante carta de instruccién se designe para hacerlo. La Fiduciaria,
debera realizar todas las gestiones necesarias para cumplir con las instrucciones
especificadas en este Instrumento o aquelias posteriores que importa La Beneficiaria
Inicial.

s Adminigtrar los bienes que conforman o los que llegasen a conformar el patimonio
auténomo, recibir los aportes de La Constituyente Inicial y de los Constituyentes
Adherentes, & incorporarlos al patrimonio autdnomao.

« Recibir de La Beneficiaria Inicial, la certificacion correspondiente de que la junta
general de socios de la compafifa Constructora Thalia Victoria S.A.., ha declarado el
punto de equilibric del Proyecto Inmobiliario de conformidad con lo establecido en la
clausula tres puntos dieciséis del presente contrato, asi como también recibira los
respectivos documentos de soporte para dicha declaratoria. Mientras no se comunigue
y demuestre a La Fiduciaria, gue se ha cumplido con el Punto De Equilibrio, los aportes
entregados por Los Constituyentes Adherentes no podrén ser trasferidos a la
Constituyente Inicial para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario y deberan mantenserse
invertidos en certificados de depdsito a plazo en la institucién financiera que el
Constituyente Inicial instruya a la Fiduciaria. Los parémetros para la conformacion del
Punta de Equilibrio serdn establecidos y aprobados Unicamente por |a junta general de
socios de la compafila Constructora Thalia Victoria S5.A., quien exclusivamente
definira su plazo de declaratoria, prorroga y el plazo que tiene para comunicar por
escrito a la Fiduciana.



FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020

(Expresados en dolares de E.U A )

s Da producirse el punto de equilibrio de la primera etapa del proyecto inmobiliario en
calidad de representante legal del Fidelcomiso Mercantii Costasol-Arienzo, debera
transferir & Ceonstructora Thalia Victoria S.A total o parcialmente los valores gue
haya recibido como aporte por parle de los Constituyentes Adherentes y sus
rendimientos, si los hubiere; al Constituyente Inicial, Beneficiaria Inicial del
Fideicomise.

» De declararse el punto de equilibrio de |a8 primera etapa comespondiente, el
Constituyents Inicial tendra la facultad de i) solicitar la devolucion total o parciai de
los recursos aportados més sus rendimiantos, en caso de que existan o ii) solicitar
que &l Fideicomiso efectué los pagos a los proveedores yfo contratistas del proyecto
inmoblliario Costasol, conforme fas instrucclones que reciba por parie del
Constituyenta Inicial. Para lo cual la Fiduciaria podra solicitar la documentacion de
soporte que considere correspondiente, tales como, contratos comerciales, politica
de conozca su cliente, copia de facturas, autorizaciones del fiscalizador y/o gerente

de proyecto, entre ofros.

* De no producirse la declaratoria del punto de equilibrio de la primera etapa
correspondiente  al  proyecto  inmobiliaric Costasol, deniro del plazo
correspondiente, o dentro de una préorroga, La Fiduciaria irrevocablemente debera
restituir todos los apories que hubiere recibido por parte de los Constituyentes
Adherentes, con motivo de las escrituras piblicas de promesas de compraventa de
las Unidades Inmobiliarias, suscritas entre los Promitentes Compradores y la
Promitente ‘Vendedora sin ningln tipo de responsabilidad, de interés o
indemnizacidn a favor de los Promitentes Compradores por parte de EL Fidelcomise
o de la Fiduciaria. Los rendimientos de los recursos ordinarios aportados al
patrimonio auténomo, en caso de que existan, serian entregados a la Beneficiaria
Inicial.

« Confratar 2 nombre y en representacion del Fideicomiso con cargo al patrimonio
autdnomo, y previa fa instruccion de la beneficiaria inicial a la auditora extarna dei
Fideicomisc Mercantil Costasol-Arienzo. Los honorarios obligaciones y funciones de ia
auditoria externa serdn las que se establezcan en el contrato que firmara con el
Fidelcomiso.

« Suscribir los contratos de adhesidn y aporte con los Constituyentes Adherentes y los
Beneficiarios Econdmicos, con motive de la celebracién de las escrituras plblica de

promesas de compraventas de las unidades inmobiliarias que suscriban los
Promitentes Compradores con la Promitente Vendedora,

+ Recibir mediante aporte a titulo de fideicomiso mercantil, bienes consistentes en dinero
ylo titulos valores por parte de la Constituyente Inicial y/o de los Constituyentes

Adherentes.

« Registrar contablemente, los bienes aportados, asi como los que se aporten
posteriormente.

« Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de representante legal
del fideicomiso mercantil propietaric de los bienes transferides y de fos que se

10



2.1

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020

{(Expresados en dblares de EUA )

transfieren a futuro, sjustdndose exclusivamente a los lineamientos y obligaciones
determinados en el libro Il Ley de Mercado de Valores del Cédigo Organico Monetario
y Financiero; y en el presente contrate.

= Elaborar una rendicidn de cuentas con periodicidad anual, la cual debera ser entregada
al constituyente inicial da forma fisica y de forma digital a los Constituyentes
Adherentes mediante la visualizacién de ésta en el portal web de la Fiduciaria, dentro
de los treinta dias calendarios posteriores al cierre del periodo anual al que se refiere
dicha rendicion de cuantas.

« Ejecutar todos los actos yio celebrar lodos los contratos licitos necesarios para el
cumplimiento  del objete del Fideicomiso e instrucciones impartidas por el
Constituyente Inicial, asl como aquellos necesarios para efectuar la terminacion vy
liquidacién del Fideicomiso en el evento de cumplirse alguna de las causales de
lerminacion estipuladas an aste contrato,

+« Informe de gestion: Remitir al Constituyente Inicial, con una periodicidad mensual,
dentro de los primeros quince dias de cada mes, un informe de gestion fiduciana
respecto al registro contable de los bienes entregados por parte de los Constituyentes
Adherentes, asi como de las adhesiones que se hubiesen efectuado en el mes
inmediato anterior a la elaboracién de diche informe.

La Administradora del Fideicomiso ha cumplido con las instrucciones aplicables de acuerdo
como se han presentado en el desarrollo del Fideicomiso.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcidn a la NIIF vigente al 31 de diciembre
de 2020.

Bases de preparacitn

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

Fideicomisos 5.A.

Los presentes estados financieros del Fideicomiso al 31 de diclembre del 2020 han sido
preparados de acuerdo con las Normas Internacicnales de Infermacién Financiera (NIIF),
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (LASB), las que han
sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcidn integral, explicita y gin rasarvas de
las referidas normas internacionales. Los estados financiercs del Fideicomiso han sido
preparados de acuerdo con el principio del costo histarico

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con MIIF requiere el uso de cerlos

estimados contables criticos. También requiere que la Administracion ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las polificas contables del Fideicomiso. Debido a la subjetividad

11



FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en ddlares de EIUA )

inharente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracidn

2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la facha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas y mejoras
a las normas existentes. Las sigulentes enmiendas y modificaciones han entrado en
vigencia al 1 de enero de 2020

. NIC 1 y 8 Nusva definicién de materialidad, ii) NIIF 3: Nueva definicidn de negocio,
iii} NIIF 9, NIC 38 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-18.

El Fideicomiso ha evaluado gue las enmiendas y modificaciones antes mencionadas no
tuvieron impacto material en los importes reconocidos en periodos anteriores y no se
espara que afecten significativamente los periodos futuros

Al 31 de diciembre de 2020, se han publicado nuevas normas, as/ como también
enmiendas y mejoras a las NIIF existentes gue no han entrado en vigencia y que &l
Fideicomiso no ha adoptado con anticipacién. Estas son de aplicacion obligatoria en |a
preparacion de los estados financieros del Fideicomiso a partir de las fechas indicadas a
continuacion:

. i) NIC 16 — Enmienda que prohibe deducir del costo de propledad, planta y equipo
cualquler producto recibide de la venta de elementos producidos mientras la antidad
prepara el activo para su uso (1 de enero del 2022); it) NIC 37 - Enmienda que aclara
que los costos directos de cumplir un conirate incluyen tanto los costos incrementales
de cumplir con el contrato como una asignacion de otros cosios directamente
relacionados con el cumplimiento de los contratos (1 de enero del 2022); i) NIIF 3 -
Actualizacién de las referencias al Marco Conceptual para la Informacién Financiera
y Bgregar una excepcion para el reconocimiento de pasivos y pasivos contingentes
dentro del alcance de la NIC 37 e Interpretacion 21 (1 de enero del 2022); ) NIIF 8
- Mejoras gue aclara qué honorarios deben incluirse en la prueba del 10% para ia
baja en cuentas de pasivos financieros (1 de enero del 2022); v) NIC 1 - Enmienda
gue aclara sobre los pasivos se clasifican como corrientes o no corments,
dependiendo de los derechos que existan al final del periodo de informacion (1 de
enero del 2022); vi) NIIF 1 - Majoras que permite a las entidades que han medido sus
activos y pasivos a valores en libros registrados en los libros de su matriz medir
iambign cuakuler diferencia de conversién acumulada utiizando los montos
informados por la matriz (1 de enero del 2022); v, vil) NIIF 17 - Normas que reamplaza
la NIIF 4 y cambia fundamentaimente la contabilidad de todas las antidades que
emiten contratos de seguro y contratos de inversion con caracteristicas
discrecionales de participacion (1 de enero del 2023).

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

2.3 Moneda funcional y moneda de presentacion

12
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados an dolares de EUA.)

Los estades financieras se preparan en la moneda del ambiente economico pnmario donde
opera el Fidelcomiso (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estdn expresadas en délares estadounidenses, que corresponde a la meneda
funcional y a la moneda de presentacidn del Fideicomiso.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efective y equivalentes de efectivo incluye los depdsitos a la vista en bancos y olras
inversiones de corto plazo de alta liguidez con vencimientos de res meses 0 MeENos.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

El Fideicomise clasifica sus activos financiercs en las siguienies categorias. |) Caosto
amortizade' ii) Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio); v, iil)
Valor razonable con cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en
las categorias: ) Costo amortizado; y, i) Valor razonable con cambics en resultades. La
Administracién clasifica sus activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento
inicial, dependiende del modelo de negocios de ia Sociedad, por ende, el proposito para el
cual los activos financieros fueron adquiridos.

El Fideicomiso mantuvo Unicamente aclivos financieros en las categorias de activos
financieros a costo amortizada E| Fideicomiso no mantuvo pasivos financieros. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

Activos financieros a costo amortizado

El Fideicomisa basada en su modelo de negocios mantiene sus activos financiercs a costo
amortizado como activo financiero principal, ya que busca la recuperacion de sus flujos
futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principal mas un interés sobre
el capital si es que corresponde (flujos de efectives contraciuales).

Representados por inversiones en cedificados de depodsitos, los cuales son aclivos
financieros no derivados que dan deracho a cobros fijos o determinables y que no cotizan
en un mercade active. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses cortados desde |a fecha del estado del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior

Reconocimiento

El Fideicomiso reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera
a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se compromelen a Comprar o vender
el activo o cancelar el pasivo.

Medicion inicial

{Continda)
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

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

Los activos y pasivos financieros son medidos Inicialmente a su valor razonable mas
cualguier costo atribulble a la transaccion, que, de ser significativo, es reconocido cemo
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasive financiero no sea designado como
da “valor razonable con cambios en resultades”. Con posterioridad al reconocimiento Inicial
el Fideicomiso valoriza los mismos como sigue:

Medicién posterior

Activos financieros a costo amortizado

Las inversiones se miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo. Los
intereses generados se reconocen en al estado de resultados.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalia eon prevision las pérdidas credificias esperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizade y a valor razonable con cambios en otros
resultades integrales. La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un
aumento significative en el riesgo de crédito en base a la axperiencia de fa Administracion.
MIIF 8, solo para cuentas por cobrar comerciales, permite aplicar el enfoque simplificade,
que requiere que las pérdidas esperadas de por vida sean reconocidas desde el
reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar,

Las pércdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo
amortizade se presentan en el estado de situacion financkera como una astimacion y se
ajusta el valor libro del instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, sl &5 que
hublese. El Fideicomiso evalia en cada cieme si un activo financieros o grupo de activos
financiernos estan deteriorados.

Si, en un periodo posterior. el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido despues de que se
reconocit dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversién
de la pérdida previamente reconocida,

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
dal activo o si &l Fideicomiso transfiere el activo a un tercerc sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasive es eliminado cuando las obligaciones del
Fidelcomiso especificadas en el contrato s& han liquidado.

Impuesto a la renta

El Fideicomiso se constituye en sujeto pasivo de tributos, sin embargo, amparados &n
disposiciones del Servicio de Rentas Internas, sl Fideicomiso conviene en que s
obligacion del Beneficiario la declaracion y pago del impuesto a la renta de las ulilidades
generadas por el Fideicomiso, a su vez, el Fideicomiso debe presentar una declaracion

informativa anual,
(Continda)
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

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

Patrimonio del Fideicomiso en Administracion

Comesponde a los Aportes Patrimoniales efectuados por los Canstituyentes iniciales, los
cuales saran restituidos en la liquidacion del Fideicomiso, De acusrdo con (@ NMorma
internacicnal de Informacién Financiera, los aportes que deben ser raconocidos como
patrimonio en los estados financieros corresponden @ los actives aportados par &l
Constituyente siempre y cuando no exista a abligacion contractual de restitulr los activos
racibidos del Constituyents, sino hasta cuando se realice ia liquidacion del Fideicomiso.

Las cuentas por pagar a Promitentes Compradores (Constituyentas Adherentes) no se
clasifican en Patrimonio, por cuanto su esencia scondmica s recibir recursos (dinerario)
para ser entregados al Constituyente Inicial

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Debido a las caracteristicas de operacién de este Fideicomiso, no existan rigesgos
financieros significativos que afectaran sus estados financierss.

ESTIMACIONES ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros reguiere que @l Fideicomiso realice estimacionas y
utilice supuestos que afectan les montos incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utiizados por el Fideicomiso s&
encuentran basados en |a experiencia historica, cambios en la industria & informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones,

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aguellas que son
importantes para reflejar corectamente la situacién financiera y los resultados del
Fideicomiso y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion

Al 31 de diciembre del 2020, el Fideicomiso no ha requerido estimaciones contables. Los
principales criterios contables constan en [a Nota 2

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

zm —
Caorriante
Activos financieros al cogie amonizadg
Efectivo (Nata 8] 183 053
inversiones a casto amortizado (Nota &) 551.380
Total activos financieros T316.333
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020
(Expresados en dlares de E.LA)

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo © pasivo financiero puede aplicarse
algunas de |as siguientas jerarquias de medicion.

« Pracios de cotizacidn (no ajustados) en mercados aclivos para aclivos o pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacién distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 gue se pusda
canfirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), © indirectamente
{gue se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
&n el mercado {informacién no observable) (nivel 3).

El Fldeicomisa no presenta glementos en lo astados financiergs medidos a valor razonable
de acuerdo a la jeranquia del parrafo anterior.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Compesicidn 2020
Efactive {a} 183.953
Invarsiones a costo amorlizado () 551,360

S
735,333

(a) Corresponde a afectivo de libre disponibilidad en el Banco Internacional, Pichincha,
Guayaquil y Bolivaniano

(b) Corresponde a una inversidn en Banco Pichincha, con yencimianto en febrero dal 2021
a una tasa anual del 4,30%, por un monto de US$550.000, que sumandos a los
US$1.380 por intereses devengados totalizan en LUSS5551.380.

CUENTAS POR PAGAR

Camposion 2020
Promitenies Compradores (8] 730,055
Constituyente - Construcions Thaha Vicloria 5.4 1.278

———

731.333

(a) Corresponde a las recaudaciones a Promitentes Compradores (Constituyentes
Adherentes) por reservas y cuotas sobre el proyecto definido en la Mota 1.

SITUACION FISCAL, IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
(Continla)
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FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020

(Expresados &n dolares de EUA)

{a) Conciliacion triputaria

(&)

{c)

El Fideicomiso no presenta ingresos y gastos, porque su objeto es de flujes y NO de
operacién eccnomica, por ia cual, no se ha determinado impuesto a la ranta.

Legislacitn vigente

El Cédigo de la Praduccién aprobado por 13 Asamblea Nacional i 29 da diciembre de
2010, se incorpord a la Ley de Régimen Tributario intemo al Art. 42.1, donde se aclara
sobre el impuesto a la renta que los Fideicomisos mercantiles que desamollen
actividades empresariales u operan negocios en marcha, debsran daclarar y pagar el
comespondiante impuesto a la renta por las utiidades obtenidas, de la misma manera
que lo realiza el resto de las sociedades. También se indica gue los Fideicomisos
mercantiles que no desarrollen actividades gmpresariales u operen negocios en marcha,
astan exentos del pago de impuesto a la renta. Sin perjuicio de elio, deberan presentar
unicamente una declaracion informativa de impuesto a la renta, en la gue debera constar
ol estado de stuacion del Fideicomiso mercantd

Para efectos tributanos se antandera que un Fideicomiso mercantil realiza actividades
empresariales U opera un negocio en marcha, cuando su objeto yio la actividad que
realiza es de tipo industrial, comercial, agricola o de prestacion de servicios, asi como
cualquier otra que tenga animo de lucra, ¥ que regularmente sea realizada a traves de
ofro tipo de sociedades.

Reformas Tributarias

sy Organica de Si piificaci Progresivigad ibytarig”. El 31 de diciembre del
2010 se publico la referida Ley en al Suplemeanto del Registro Oficial No. 111, donde,
antre otros aspectos, se efectian las siguientes reformas a la Ley de Régimen
Triputario Interno detaliadas a continuacion: i) materia de dividendos; i) ingresos
gxentos por inversiones, i deducibilidad de ias provisiones de jubilacion patronal ¥
desahucio: v} contribucion linica y temporal para contribuyentes con Ingresos
gravados mayores a US$1.000.000 en el periodo 2018 v) Nuevo régimen de
microempresas; vi) VA en importacion de servicios digitales; vii) Elimina el anticipo de
impuesto a la renta; Vi) Impuesto UNIco agropecuario; ix) Cambics en el impuesio 2 la
ranta Onico al banand; %) Deduccicn adicional en gastos de gventos artisticos ¥
culturales, publicidad ¥ patrocinio de programas deportivos, y seguros de créditos par
\os exportadores | xi} Nuevos sectores priorizados, V. xil) Entre otras

referida Ley en el Suplemento del Registro Oficial No. 3008, en la cual se incluye las
sigulentes consideraciones principales: 1) Remision de intereses Y multas en matena
tributaria & IESS: i) Exoneracion de impuesto a la renta por nuevas inversiones
productivas; iil) Impuesto a |a renta Unico a la enajenacién de derechos representalivos
de capital; iv) Deduccion 100% oe gasto publicidad para exportadores habituates y
(urismo receptivo; v) Eliminacion de lercera cunta del anticipo impuesto a la renta y
erédito tributario por &l excaso, vi) Inclusion de productos ¥ sarvicios con tarfa 0% de
VA vii) Crédito tributarno dal VA sera utilizado hasta dentro de 5 afies; viii) Devolucion
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NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMERE DEL 2020
(Exprasados en dalares da E.LLA)

IVA en construccion de viviendas de interés sccial, ix) Eliminacion del impuesto 2 por
mil en &l cantdén de Guayaquil, x) La tarifa del 25% también aplicara cuando el
Accionisia este en paraiso fiscal; vy, xi) otras

La Administracion del Fideicomiso ha delerminade que, en base a la naturaleza dal
Fideicomiso, no existen efectos por las reformas antes descrilas.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entra el 31 de diciembre del 2020 y la fecha de preparaciin de estos estados financieros no
s produjeron eventos que, an opinldn de la Administradora del Fideicomiso, pudieran tensr
un efecto significative sobre dichos estados financieras que no s& hayan revelado en los
MiSmos,

NOIQ .,

Hrl!ut Sandoval Vela

Representants Laegal =y " ntadora General
Fideicomiso Mercantil delcomiso Mercantil
Costasol - Arienzo /" Costasol - Arlenzo
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