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Guayaquil, 29 de octubre del 2021

Sefiar Economista 'y UPI A
Carlos Cadena Asensio b
Liquidador '
Inmobiliaria Terrabienes 5.A.
Urbaniradora dal Norte Umosa S.A.
Rel. Rendicidn de Cuentas

Por medio de la presente, digo y comunico que enire |as obbgaciones de la Fiduciana segqun ol contralo
constituliva  del Fideicomiso Mercantii PLUSVALIA (en adelante “FIDEICOMISO™), eslipula que la
Fiduciana deberd rendir cuentas anuales comprobadas de sus acluaciones a los Consiuyenies y
Beneficianos, jushficando, angumentande v demosirando su cumplimienta en la kabor encomendada en esie
conirato,

Con relacidn a lo mencionado en ef pamafo gue antecede, adjunio sinvase encontrar medio magnético & cual
contene la comespondiente rendicibn de cuenias del FIDEICOMERD al 30 de septiembre del 2020; asimisma,
se ncluye la siguiente documentacion;

Estado de Situacsin Financiera

Estado de Resuliados

Informe de auditoria afo 2019

Constancia de depositos DECEVALE

Detalle de procesos ejecutivos seguidos en contra de URBANIZADORA DEL NORTE
URNOSA S.A,

En caso de existir alguna observacion, inconformidad o duda, agradecemos se nos notifique por escrilo a fin
de solvenlartas a la brevedad posible. S0 en el plazo de diez dias habdes la Fiducada no ha recitedo
notficacion alguna, se enlenderd de manera Ecia la conformidad con la labor desarrollada e informada a
través del documento adjunio. En caso de requerir alguna axplcacion adicional, serd un gusio atenderle.

Sin ofro particular me suscribo a usted, agradeciendo una vez mas k3 confianza depositada en nosotros
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De acuerde con lo estipulado en el Contrato del Fideicomiso y en la Ley de Mercado de Valores, es
deber indelegable de la fiduciaria, rendir cuentas sobre la aclividad fiduciaria al constituyente (s} y
beneficiario (s). A continuacion, se muestra la informacion de la gestion realizada por la fiduciaria.

1. Antecedentes

El Fideicomisa de Inversién Plusvalia fue constituido el 22 de septiembre del 2010 en la nolaria
XXXV, Ab. Roger Arosemena Beniles en la cual comparecieron fa empresa Inmobiliana
Terrablenes S.A. como CONSTITUYENTE INICIAL y ZION Admanistradora de Fondos y
Fideicomisos S.A. como la FIDUCIARIA,

2. Conslituyentes:

Al 30 de septiembre del 2021 &l presente Fideicomiso tiene los siguientes constituyentes:

ATARRRE FIGUERDS MRS DEL CARMEN RALERET CUCALON ROBERTO EMILID
" ALARGON ELZALDE SYLVIA PRISCILA FIOFRID ESPINGZA JORGE EDUARDD
" ANDRADE RAMFEZ SILVANA CRESTINA RIVERA LOPEZ PEDRO LEONARDD
ASOCIACION DE PAOFESORES ESPOL RODAIGUEZ ERADC PATRICHA FEFRMNANDA
ASSAN CHANG RIDSA BEATRIZ ROMEAD ROMO LEROUX FREDOY MARTIN |
BOWILLA CRESPIN JULKD CESAR EENTER 5.
CABANLLA MUFIOE WARLA ELIFARETH TABARES CEDERMG LU ERMEETD |
CAICEDC CHICA, JOSE LLS TAPS CONTRERAS LOURDES TERESA
| CHICA VLLALIS BERTHA TERESA TEJENA MASSOTT MARCIA ROSSANA
CORDMNEL GARCES JOSE VIGENTE WONG WONG PEREGRINA MARIA AMPARD
DAGL LOUREIRD DaNIELS ARREAGH COSTA AAFAEL GERCHMC
CLERAS BEME FOUARDD MAVIER BAYOLO GARAY ANDRES FABILK
CRAFAY CONTRERAS FRANCISCD ANTORSD BRUNO DROUET ALIWA BEATRL
ARG VILLACRES MANUEL ENAIOUE CALDERCH PENA RUTH PADLA
T GOVALIRL GARCIA MARIA LUGLA DELGADD ALMEID® SANDRA ELZABETH |
GRIJALYA ALVAREZ LELIA AURDRA ESPIMCISA BIEL TRAN ANA MARIA,
MASSOTT RUILOVA MARCLA EUGEMIA GOMEZ JARAMILLD JACKELINE DEL ROCID
MEGAPLAST EA LECH MORAN CHRISTEAN ALBERTO
MENDOIA MACIAS QECAR WATUTE PETROCHE WCTOR
MEZA LARA GISELLA MARILIX MCEEF INTRISGD HILARIO LENIN
| MORALES MIENDOZA MARIA ALILILIADORA KOPPEL CARLDS VICTOR
NAJERA NUREZ LOURDES MARBEL REYES DE LUCA ROSSANA PAOLA
" PARELA ALVARADD CARLOS MANUEL ANCHEL FERZAM PATRICE MARIA
| PERUGALH ROJAS EDUARDD DAVID SERAAND ZAMBRANG PATRICIA MIRELLA,
" PLLA ASSAM JORIGE FERNANDO BOLI% DECKER JULIETA MARICELG
" INMOBL IARIA TERAABIENES 5.4 VACA SILVA INGRID MARBEL
| WASCD JACOME HILDA ELENA VELABCD AREVALD VICTOR MANLIEL
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3. Beneficiarios

Al 30 de septiembre del 2021 el presente Fideicomiso tiene los siguientes beneficianios:
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AOURRE FIGUEROA MARIA DEL CARMEN FAAMIREZ CUCALGN ROBERTO EMILIO
ALAACON ELIZALDE SYLVIA PRISCLA, RIOFRIO ESFINOZA JORGE EDUMADD

| ANDRADE RAMIREZ SILVANA, CRISTI RIVERA LOPEZ PEDRO LECMARDIO
ASDCWCION DE PROFESORES E5P0L RODAAGUEL EAAZD PATRICH FERNANDA
ASEAN CHANG RGSA BEATHIZ ROMERD ROMO LESOUR FREDDY MARTIN

| BONILLA CRESFIN AILID CESAR TENTERG A,

[ CABANILLA MUNOZ MARIA ELIZABETH TABARES CEDERD [US ERNES 10
CACEDD CHICA JOSE LLIES TAPIA COMTRERAS LOURDES TERESA
CHICA VILLACES BERTHA TERESA TEJEMA MESSOTT MARCI ROSSANA
CORDNEL GARGES JOSE ICENTE WONG WONG PEREGAINS MARI AMPARD
DL LOURERD DANIELA ARREAGH COSTA RAFAEL GERONIMG
DAERAS GEJAR EDUARDO XAVIER BAYOLD GARAY ANDRES FABIAN

[ GARAY CONTRERAS FRANCISCO ANTONIO BRUMND DROUET ALMA BEATRIZ

[T GARCIA VILLACRES MANUEL ENRIOUE CALGERH PERGR BLITH EAGLA,

[T GOTBURL GARCIA MARIA LG DELGADD ALMEIDA SANDRA ELIZABETH
GRIJALVA ALVAREZ LEL 1A, AURCRA ESH[HCLaA BELTRAN AMA MARIA
HASSOTT RULOVA MARCLE ELIGENIA GOMEZ JARMMLLO JACKEUNE DEL ROCID
MEGAPLAST S A LEON MORAN CHRISTIAN ALSERTD
WENDOZA MACIRE DSCAR WATUTE PETROCHE WICTCR
WETA LARA GISELLA MARRIA WUORERRA, INTREAGD FILARID LENIN
WIORALES MENDEIZA MAHTA, AL IADORA OCHOW KOPPEL CARLDE WCTOR
BAIERA NUSES LOURDES WARIEEL REYES DE LUCA ROSSANA FADLA
FARELA ALVARADC CARLOS MANLIEL EANCHEL FEREZAN FATRICIS MARIA
PEALGACHI ROUAS EDUARDOD DAND SERRAND ZAMBRANG FATRICIA MIRELLA

[ PLU ASSAN JORGE FERNANDD BOLI5 DECRER JULETA MARICIELD

[ IRMODIL WA, TERRASIENES 5 A VALA SILWA IGRID MARIBEL

[ VASGO JACOME HILDA ELENA VELASLCO AREVALD VICTOR MAMLIEL

4. Tipo de Fidelcomiso

Fideicomiso de Inversién

Periodicidad de la Rendicion de Cuentas

Anual

Objeto del Fideicomise

Fideicomiso de Inversién Plusvalia tiene por finalidad que los BIENES FIDEICOMITIDOS
sean invertidos por la FIDUCIARIA de conformidad con la POLITICA DE INVERSION

ESPECIFICA constante en la clausula novena del contrato constitutive.

e
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‘7. Conformacién del Patrimonio y Transferencia de Dominio a Titulo de Fideicomiso
Mercantil.

A la constitucidn del fideicomiso la COMSTITUYENTE transfirid la cantidad de VEINTE MIL
DOLARES 00/100 DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD § 20.000,00) al
patrimonio autdnomo, Debido a la operatividad del FIDEICOMISO, asi como a los nuavos
constituyentes adherentes, el patimonio autdnomo, con corte al 30 de sepliembre del
2021, es de (USD § - 97.800.44),

Se adjunia a la presente rendicidn de cuentas los siguientes Estados Financieros:

= ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
« ESTADO DE RESULTADOS

8. Restituciones Fiduciarias

En el pericdo comprendido entre el 01 de octubre del 2020 al 30 de septiembre del 2021 se
han efectuado las sigulentes restituciones fiducianas a tiulo de dacion en pago:

=« [El 19 de mayo del 2021 a la Sra. HADDEN PAZOS AUDREY ANN
s E| 02 de junio del 2021 al Fondo Complementano Previsional Cerrado de Cesantia
del Cuerpo de Vigilantes de |a Comision de Transito del Ecuadar FCPC-CCV-CTE

9, Instrucciones

Recibir los bienes fideicomitidos y registrarlos a la contabilidad del Fideicomiso,

La Fiduciaria ha cumplido con la recepcidn v el registro de los BIENES FIDEICOMITIDOS
aportados al momento de la celebracion del presente instrumento y los que poslernorments son
aportados al FIDEICOMISO, separados de los demas de su propiedad y de otros negocios
fiduciarios que administra.

Emitir Constancias Decumentales, cuando asi se lo solicitase por escrifo los
Beneficiarios.

Ejercer todas las acciones y derechas inherentes a la calidad de Representante Legal.

La Fiduciana ha cumplido con su cbligacion de representante leqal del Fideicomiso anle los
organismos de controd, y en todos los actos en los que ha soliciado su comparecencia como tal,

Abrir una cuenta corriente en una institucién financiera nacional, a nombre del
Fideicomiso

La Fiduciaria abrid una cuenta corriente en el Banco Bolivariano y en el Banco del Austro, cuyo
titular es €l Fideicomiso Mercantil de Inversion Plusvalia, en esla cuenta se depositarn los
DINEROS aporiados por los BENEFICIARIOS y se manejaran los recursos que conformen el
FIDEICOMISO, tal y coma lo indica el contrato constitutivo.

e — ——
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Celebrar con los constituyentes adherentes y/o sus cesionarios el respectivo Contrato de
Adhesion.

En el periodo comprendido entre el 01 de oclubre del 2018 al 30 de septiembre del 2021 no ha
habido celebracion de contrafos de adhesién al Fideicomiso.

Convocar a la primera Junta de Fideicomiso que se encargara de la designacién de los
vocales que conformaran la Junta de Fideicomiso.

La Fiduciana cumplio con la convocatoria a la primera Junta del Fideicomiso donde se
designaron los vocales que la confarman.

Celebrar el contrato de Custodia previa aprobacion de la Junta de Fideicomiso,

La Fiduciaria previa aprobacién de la Junta de Fidetcomiso celabrd el confrato de Cuslodia con
gl DECEVALE S A.

Conftratar dentro del primer mes de cada afio a una firma auditora externa inscrita en el
Registro de Mercado de Valores, para que audite los estados Financieros.

La Fiduciaria celebed el contralo de auditoria externa del Fideicomiso con CAR SOLUCIONES
EMPRESARIALES.

Restituir anticipadamente a los beneficiarios los valores equivalentes a los bienes
Fideicomitidos y los Rendimientos producto de la inversion de acuerdo con el
procedimiento de rescate de inversion.

La Fiduciaria se ha visto imposibilitada de cumplir con las restituciones de los valores de
acuerdo con el procedimiento de rescate de inversiin debido a la inlervencidn de los
organismos de control & la inmobiliaria Terrabienes 5.A. la cual actualmente posee calificacion
“E" acorde a la calificadora de riesgo. Ante lo cual ha dade como dacion en pago las acciones
de la compafia Camposantos del Ecuador S.A. Campoecuadar a los conslifuyentes adherenies
gue han solicitado la restitucion,

En el evento de que los Beneficiarios resuelvan ceder, transferir o enajenar los derechos
fiduciarios emanados de este contrato, la Fiduciaria sera quien elabore el texto.

En ¢ periodo comprendido entre el 01 de oclubre del 2018 al 27 de julio del 2021, no han
existido ceslones de derechos fiduciarios.

10. Descripcidn de las Actividades Realizadas por la Fiduciaria.
+ E| 30 de octubre del 2019 se realizd la entrega de la rendicion de cuentas con corle al 30

de septiembre del 2021 a la Sra. Maria [sabel Morlas Ramirez Apoderada Especial de
Inmobiliaria Terablenes S_A.
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El 30 de octubre del 2019 se realizd la entrega de la rendicion de cuentas con corte &l 30
de septiembre del 2018 a la Caja de Cesantia del Cuerpo de Vigilantes,

El 30 de oclubre del 2019 se realizé la enfrega de la rendicion de cuentas con corte al 30
de septiembre del 2021 al Sr. Jorge Morales Tobar en calidad de Interventor de la
compafiia Inmobdliaria Terabienes S.A. via comeo elecironico.

El 26 de diciembre del 2019 se realizd la convocatona a junia del Fideicomiso Mercantd de
Inversion Plusvalia al Ing. Manual Nogales Interventor de Inmobiliaria Terrabienes S.A,, a la
Sra, Maria |sabel Mortas Ramirez de Inmobiliana Terabienes S.A., a la Caja de Cesantia
Cuerpo de Vigilancia CTE a efectuarse el dia 20 de diciembre del 2018 a las 09:00 en las
instalaciones de la fiduciara para tratar como punic de orden del dia *Conocer y aprobar la
rendicidn anual de cuentas de la Fiduciaria con corle al 30 de sepliembea del 2018,

El 15 de enero del 2020 en vista de no existir quorum reglamentanio no se efectud la junta
previamanie convocada.

El 12 de marzo del 2020 se procedid con la citacion a ELVIRA ORTEGA MALDONADO de
AROSEMENA con relacidn al juicio N*(9332-2016-03889

El 25 de junic del 2020 se recibéd comunicacion por parte de la FC.P.C Caja de Cesantia
del Cuerpo de Viglantes Comision de Transilc del Ecuador mediante la cual solicita
infarmacibn inherente al Fideicomiso.

El 15 de jubo del 2020 se asistd a la Junta General Extraordinara de Accionistas de |a
compaiia Camposantos del Ecuador S.A. Campoecuadar,

El 12 de agosio del 2020 se recibid por parte de Legalis Soluciones Corporatives oficio con
informacion de los procesos ejecutivos seguidos en conlra de URBANIZADORA DEL
NORTE URNOSA S.A.

El 18 de agosto del 2020 se recibid cormeo electronico por parte de la FISCALIA GENERAL
DEL ESTADO mediante el cual solicita informacicn del FIDEICOMISO.

El 19 de agosio del 2020 s& procedid con la contestacion de la solicitud mencionada en el
punto anteriar,

El 02 de septiembre del 2020 se recibid cheque por el valor de $2 909,90 correspondiente
a2 las utiidades del afio 2019 de la compafia Camposantos del Ecuador SA
Campoecuador

El 29 de septiembre del 2020 se asistio a la Junta General Extraordinaria de Accionistas de
la compafifa Camposantos del Ecuador S.A, Campoecuador,

El 02 de junio del 2021 se recibio la instruccion de rescale tofal de la inversion mantenida
por parte del Fondo Complementario Previsional Cerrado de Cesantia del Cuerpo de
Vigilantes de la Comisidn de Transito del Ecuador FCPC-CCV-CTE en calidad de
Constituyente Adherente.

El 02 de junio del 2021 se recibid un alcance a la instruccibn por pare del Fondo
Complementaro Presvisional Cerrado de Cesantia del Cuerpo de Vigilantes de la Comisidn
de Transiio del Ecwador FCPC-CCV-CTE mediante la cual conforme la restitucicn de
acciones por 1.992 510 acciones de fa compafia CAMPOSANTOS DEL ECUADOR S.A.
CAMPOECUADOR por el valor nominal de $7%,700.40 en vista que el valor restifuide no
cubre el valor lotal de s inversion aporlada al Fideicomiso, solicita la cesion de derechos
fitigiosos de los Juicios 09332-2016-03888, 08332-2016-0386%, 09332-201%-03890
sequidos en contra las compafias Urbanizadora del Morte 5.A. e InmobiBiaria Terrablenas
S.A; de igual forma el FCPC-CCV-CTE declara en dicha comunicacion que en caso de
recuperar los valores que se encuentran ejecutandose en los juicios mencionados y una
vez que se haya recuperado el monto de la inversidn en el Fideicomiso mas fodos los
gastos incurridos generados en dichos juicios, s enfragara a los constituyenies adherentes

Fideicomiso de Inversitn Plusvalia - Rendicadn de Cuentas Pagina €
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que asi lo soliciten a prorrata de su aporte, los valores que en numerario enfregadns
oportunamente al Fideicomiso acorde al detalle entregado por la Fiduciaria,

El 02 de junio del 2021 se celebrd el contrato de restitucion fiduciaria entre el Fideicomiso y
FCPC-CCV-CTE medianie diigencia nolaral efectuada ante la Ab. Amelia Dito Mendoza
Motaria XVIl del Canton Guayaquil por el valor de 3,149 830.05

El 28 de junio del 2021 se procedid con el acta de nofificaciin de cesiones de derechos
litigiosos respecto de los litulos ejecufivos cormespondiente al juscio ejeculivo signado con el
numero 09332-2016-03888 con la compaiia Urbanizadora del Norle SA. URNOSA EN
LIQUIDACION CTE mediante diligencia notarial efectuada ante |a Ab. Amelia Dito Mendoza
Notaria XVI| del Cantén Guayaquil

El 29 de junio del 2021 se procedid con el acla de nolificacion de cesiones de derechos
litigiosos respecto de los titulos ejecutivos cormespondiente al juicio ejecutive signado con el
numero 09332-2016-03889 con la compadla Urbanizadora del Morle S.A. URNOSA EN
LIQUIDACION CTE medianie diligencia notarial efeciuada ante la Ab. Amelia Dito Mendoza
Notana XVl del Canton Guayaquil

El 29 de junio del 2021 se procedid con el acla de nolificaciin de cesiones de derechos
Eligicsos respecto de los tiulos ejecutivos cormespondiente al juicio ejecutivo signado con el
numers  09332-2016-03890 con la compafiia Inmobiliara Terablenes SA. EN
LIQUIDACION CTE mediante diligencia notarial efeciuada ante la Ab. Amelia Dito Mendoza
Motaria XVl del Canton Guayaquil

En &l periodo comprendido entre el 01 de octubre del 2019 al 30 de septiembre del 2021 no
se han realizado inversiones en contralos de compra venta de carera inmobiliaria,
promesa de compra venta de bienes inmuebles y papeles del sistema financiero como
cartificados de depdsitos o pdlizas de acumulacion,

Las ran:iir;iums de cuentas y los inrumhas de au:lilnﬂa se encuentran en el sitio web
T::n:ias !as Inw:rsmnes realizadas en el 2014 conslan en el Decevale S.A. para el debido
cusiodio de los papeles.

La Fideciania ha incumido en gasfos del Fideicomiso desde el periodo 2015
carrespondientes a los costos de ka firma auditora,

El fideicomiso tiene una cuenta por pagar que asciende a cuarenta mil setecientos once
15/100 dolares de los Estados Unidos de América (USD$40,711.15).

El fideicomiso tene una cuenta por pagar a proveedores que asclende a cincuenta y dos
mil cuatrocientos veintisiete 26/100 dolares de los Estados Unidos de América
(USD$52 427 .26).

La Fiduciaria a fecha corle 30 de septiembre del 2021 les ha restituido a 34 constituyentes
adherentes acciones de ta Compafiia Camposantos del Ecuador 5.A, Campoecuador como
dacidn en pago de su inversion realizada al Fideicomiso,

Cumplimiento con los Organismos de Control

Superintendencia de Compaiiias

Se reporid la informacion requerida (ficha registral) por ka Superintendencia de Compafias,

Fideicomiso de Inversidn Plusvalia - Rendicidn de Cuentas Pagina 7
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Sg ha presentado ante el SR las declaraciones mensuales de Impuesto al Valor Agregado y
las Retenciones en la Fuente, para dar cumplimiento a las normas fributanias vigentes. Asi
mismo s ha presentado los anexos de relacidn de dependencia,

12. Estado actualizado y Situacion Juridica de los Bienes

El patrimonio que se ongind con el contrato del Fideicomiso Mercantil de Inversidn Plusvalia,
no se encuentra comprometido mas gue con f Fideicomiso para el cumplimiento de la politica
de inversidn contemplada en el contralo constitutiva.

13, Informacién Financiera

14. Auditoria Externa

De acuerdo a lo establecido en la Cedificacion de Resoluciones de la Junta Politica Monetaria
y Financiera sobre la obligatoriedad de contratar Auditoria Externa que dice : Deberan contar
con auditoria externa inscrita en el Registro del Mercade de Valores, los negocios fiduciarios
que fienen la obligacidn de inscribirse en dicho registro, excepto los fideicomisos en los gue
participa el sector publico como constiluyente, constituyente adherente o beneficiario, salvo
que en el respectivo confralo se hubiere dispuesto la contratacion de auditoria externa, para
este Fideicomiso y de acuerdo con lo dispuesto S1 es necesario contar con Auditoria Externa,

El mismo que para el periodo 2020 se encuenira aprobada la firma CAR SOLUCIONES
EMPRESARIALES,

15. Informacién Relativa a la Inversion

En el periodo comprendido entre el 01 de octubre del 2020 ai 30 de septiembre del 2021 al
Fideicomiso no pudo invertir acorde a su politica de inversion segun lo aprobado por la Junia
del Fideicomiso debido a los problemas de conocimiento piblico de la empresa Inmobiliaria
Terrabienes 5.A,

16. Anexos

* Estado de Situacion

v Estado de Resultado

¥ Informe Auditoria Periodo 2020

v Constancia Depésito Decevale

v Oficio con informacion de los procesos ejecutivos seguidos en contra de URBANIZADORA
DEL NORTE URNOSA S A,
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Aceptacidn.-, En caso de existir alguna observacion, inconformidad o duda, respecto a la rendicién
de cuentas materia del presenle informe, agradeceremos se nos nolifigue por escrilo a fin de
solventar las mismas en la brevedad de tiempo posible v, si en el plazo de 10 dias habiles
confados desde la recepcion de este documento, la Fiduciaria no ha recibido nofificacién alguna, se
entendera de manera expresa la conformidad con la labor desarrollada e informada a través de la
presenie rendicion de cuentas y de tal forma no podrdn existir reclamos a Zion Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A. puesio que existird la aceptacién en la administracidn del presente
negocio fiduciaro,

gvalia

ZION Administradora défm‘rdns y Fideicomisos S.A.
Ce: file
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Anexo 1

Estado de Situacion con corte
al 30 de septiembre del 2021

Figeicomiso de Inversidn Plusvalia - Rendician de Cuentas




@ 7 ] ( FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
St ESTADO DE SITUACION
Al 30 de Septiombre de 2021

Maneda del Products DOLARES  Moneds del Repore. DOLARES

| ACTIVOE

L] W

Cisnts Cantable ]

1 ACTRD

101 ACTRD CORMIENTE

101,01 EFECTRD ¥ EQUNALENTES OE EFECTWD

101.01.03 METITUCIONES FIKARCIERAS MRrVADAS

46,01.65.01 CLENTAS CORRENTES

8008 0301.01 BED 0L IVARBAMD & SFEnT43

A0 B AETROS FMANCERDS

| LR el DOCLUMENTOS ¥ CUENTAS PDR COBRAR

RELACIONADOS

04,6 0ol Dl OTRAL CUBNTAT POR COSRAR RELAZIDHADAS

0900 DE DL D VENCBUENTOS O WENTA DE MYERSIONES POS
[ TEr

TOTAL DE ACTIVOE
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Anexo 2

Estado de Resultados con

corte al 30 de septiembre del
2021
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Anexo 3
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31 DEL 2020 Y 2018

CONTENIDO:
ESTADOS FINANCIEROS

Opinidn de los auditores independientes
Estado de situacion financiera

Estado del resultado integral

Estado de cambios en el patrimonio

Estado de flujos de efectivo

Motas & los estados financleros
Abreviaturas ysadas:
USs - Délar estadounidense
MIlFE . Mormas intemacionales de Informacihn Financiera
MIC - Mormas Intemacionaies de Conlabilidad
Fidescomiso - Fidelcomiso de Inversion Plusvalia
Administradora - Tion Administradora de Fondos y Fideicomisos 8.4
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

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

Guayequll, 15 de abril de 2021

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se acompafnan del FIDEICOMISO DE INVERSION
PLUSWVALIA, que comprendan al estado de situacion financiera al 31 de diclembre del 2020, el estada
de resultado integral, el estado de cambéos en el patrimonio y el estado de flujos de efectvo
corfespondientes al periodo lerminada en esa fecha, asi como un resymen de las politicas contables
significativas y otras notas explicativas

En nuestra opinidn, los estados financieros mencionados en el primer pamafo presentan
razonablemente, en todos los sspecios imporiantes, la situacidn financiera del FIDEICOMISO DE
INVERSION PLUSVALIA &l 31 de diciembre de 2020, asi como su resultados y Mujos de efectivo
cormespondientes al periodo lerminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de
Informacidn Financlera (MNIIF)

Fundamentos de la opinidn

Muestra auditorla fue efectuada de acuerdo con Nommas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsablidades de acuerdo con dichas normas se describen en el parrafo 7 del FIDEICOMISO DE
INVERSION PLUSVALIA, de conformidad con el Cédigo de Etica para Prolesionales de la
Contabllidad del Consejo de Normas Internacicnales de Elica para Contadores (IESBA) junto con los
requenmientos de élica gue son aplicables a nuesira auditorla de los estados financiergs en Ecuadar,
y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requenmientos y
con el Cédigo de Etica del IESBA Consideramos la evidencia de auditorla que hemos oblenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinidn

Cuestiones claves de auditoria

Las cuestiones clave de & auditoria son aquellas gue, segln nuestro juicio profesional, han sido de
mayor significatividad en nuestra auditoria de ios estados financieros del periodo actual Estas
cuesbones han skdo tratadas en ol contexto de nuestra auditoria de los Estados Financieros en su
conjunto y en la formacitn de nyestra opinidn sobre estos, y no exprésamos una opinidn por
separado sobre las mismas.

El Fideicomiso tiens por objeto la administracion de acciones, para lo cual en el coniraio de
canstitucién del Fideicomiso se establecieron instrucciones que la Fiduciaria debera cumplir con 8l
objetivo de desarrollar las actividades para lo cual ha sido creado. Por lo que realizamos como
procedimienta de auditorla el entendimiento y revision de ias actividades desamclladas por ia
Fiduciaria con relacién al cumplimiento del objeto establecido en el contrato y de |as instrucciones
fiductarias, revisiones de rendiciones de cpenta y validaciones de saldos

i
ik WL crgalucloner. net



Al Representante Legal de:
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. : .
Guayaguil, 15 de abril de 2021

Incertidumbre material relacionada con Megocio an Marcha

El FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA no ha cumplido con el objeto descrio en su
conirato de constifucidn, por fas circunstancias de la Nota 1.3 de los estados financieros adjunios,
por o cual, [a Adminisiracion del Fidelcomiso esid a la espera de una insbruccidn por parte del
Constituyente en cuanto a ks continuidad del Fideicomise, por ko tanio, existe una incertidumbre
significaliva sobre el negocio en marcha, cuya resolucian se astima definir en el corto plazo,

Los estados financieros adjuntos deben ser leidos a la luz de estas Circunstancias de
incertidumbre

Responsabilidades de la Administracién en relaclén con los estados financleros

La Administradora del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA, es responsable de la
preparacitin y presantacion razonable de los estados financieros adjuntos de acuerdo con NIIF,
y del control interno que permita la preparacidn de estados financieros lbres de distorsiones
significativas, debida & fraude o error. En ke preparacion de los estados financieros, la
Administradora es responsable de vaiorar la capacidad del FIDEICOMISO DE INVERSION
PLUSVALIA, de continuar coma Fideicomiso en funcionamiento, revelando, segln cormasponda,
las cusstiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y ulilizando &l principio
contable de Fideicomiso en funcionamienio, excepto s la Adminisiradora tiene la intencion de
liquidar al Fidelcomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realists. Los
responsables de k& Adminisiradora son responsables de la supervisibn del proceso de
infarmacion financiera del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

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

Nuestros objetivos son oblener una segundad razonable de que los estados financienos en su
conjunto estén libres de incorreccion material debido a frauvde o emor y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. La seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantizea que una audiforia realizada de acuerdo conm Normas Infermnecionsles de
auditoria (NIA) siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o eror y se consideran materiales, si individuaimente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente gue influyan en las decisiones economicas que los
usuarios loman basandose en los estados financieros.

Como parte de una suditoris de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mentenemos una actitud de escapticismo profesional
durante ioda la auditoria. También como parte de nuesire auditoria:

Identificamos v valoramos os riesgos de ermor matenial en 108 estedos financleros, dabido a
fraude o error, diseflamas y aplicamos procedimienios de auditoria para responder a dichos
resgos v oblenemos evidencia de auditoria suliciente ¥y adecuada para propofcicnar und
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error material debido & un fraude es
mads elevado que en el caso de un error material debido a error, ya que el fravde puede
implicar colusibn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones Intencionadamente
arréneas o la vulneracién de controd interno

' Cbtenemos conocimiento del control iInterno relevanie para la auditorfa con el fin de disefiar
procedimignios de audioria que sean adecuados &n funcidn de l8s circunstancias y no con
ia finalidad de expresar una opinidn sobre |a eficiencia del control intemo de la entidad.

+  Ewvaluamos si las politicas contables aplicadas son apropledes y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la comespondiente informacidn revelada por la Administracion del
Fideicomiso.




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

+  Evaluamos la preseniacidn global, la estructura y el conlenide de los estados financieros,
incluida la informacion reveladsa, y si los estados financieros representan las ransacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran su presentacidn razonable

Concluimos sobre o adecuado de la uiilizacidn, por parte de |a Administracidn, del principio
contable de Fideicomiso en marcha y, delerminamos sobre |8 base de |8 evidencia de
auditoria obtenida, si exisle o no una incertidumbre material relacionada con hechos o
condicionas que pueden generar dudas significativas sobre |a capacidad del Fidelcomiso
para continuar como Fideicomiso en marcha. Si concluimos que existe una inceridumbre
material, e reguiere gue llamemos & atencidn &n nuestra informe de auditorls sobre |a
cofrespondiente informacidn revelada en los estados fingncieros o, §i dichas revelacionss
no son adecuadas, que expresemos una opinidn modificada. Nuesiras conclusiones se
basan &n la evidencia de auditorla obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria
Sin embargo, hechos o condiciones fuluros pusden ser causa de gue ef Fideicomiso deje
de ser un Fideicomiso en marcha

*  Comunicamos @ |os responsables de ls Administracion del Fideicomiso en ralacion con,
entre otras cuastiones, el alcance y el momeanto de realizacidn de la auditoria planificados y
los hallazgos significativos de la auditorfa, asi como cualquier deficiencia significativa dal
controd interno gue identificamos en el transcurso de la auditoria

+«  También proporcionamos a los responsables de la Administracion dal Fideicomiso una
declaraciin de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplhcables en relacidn con
la independencia y comunicado con elios acerca de todas las relaciones y demas cuestiones
de las gue se puede esperar razonablemenie que pueden afectar a nuesira independencia
¥, en su caso, las comespondientes salvaguardes

* Eniré ios asunios que han sido objelo de comunicacién con los responsables de e
Administracion del Fidelcomiso, delerminamos Ios mas significativos en la auditorla de fos
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos claves de la
auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditorla salve que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente estos asuntos o, en
clrcunstancias extramadamenta poco Trecuentes, determinemos gque un asunio no se
deberla comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemenie esperar gQue |as
consacuencias adversas superaran los beneficics de interés publico gel mismad.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El Informe sobre el cumplimiento por parte det FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA de
ciertas obligaciones tributarias por &l afic a terminar &f 31 de diciembre del 2020 y sobre la
informacitn suplemeniaria que requieren las autoridades tributarias, serd emitido por separado.

El Infarme sobre &l cumplimienta por parte del FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA de
la Ley de Mercado de Valores vy la Codificacidn de Resoluciones de |a Junta de Palitica y
Regulacién Monalara ¥ Financiera por &l afo a terminas of 31 de diciembre del 2020 v sobre ia
informacion suplementaria que requieren las autoridades de la Superintendencia de Compafias,
Valores y Seguros, sera emitico por separado
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FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALLS

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2018 " :
{Expresados en dilares de EUA )

Hotas 2020 £018
Actlivas
Activos comeanies
Efectiva 7] 4 BES 3 264
Invarsiones & valor razonable con cambio &n resultados T BO1TT B1513
Cuentas por cobiar B 112,781 11271
Total activos 197633 199,568
Pasivos y patrimonio
Pasivos cormentes
Cugnlas por pagar g 212.386 212 388
Total 212.386 212,388
Patrimanio (14 753) (12.818)
Tao trimanio 187.633 1H.E

Lal YOS =
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At fealael Sandoval Ve

Representante Legal
Fideicomiso de Inversion Plusvalia Fidelcomiso de Inversian Plusvalia




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL

POR EL ARD TERMINADD EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2018
{Expresados en dilares de E LA

Nota 2020 2018

Ingresos por dividendos 10 2810 3 628
Gasios administrativos 1 {1.503) (955)
Gastos financieros (6) (6)
Resultado lml del afio 1.401 2.BET

(/

Ab’ ael Sandoval Vela - S Be. K
Representante Legal ‘Contadora General

Fideicomiso de Inversion Plusvalia Fideicomiso de Inversion Plusvalia




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2018 " T
{Expresados en délares de E LA

Aporte Resultados
Movimienios patrimonkal scumulados Total
Saldos a enero 1, 2019 3808 234 (3.820.105) (11.E71)
Reslitucitn & panicipes [3.814) - (3.814)
Resultado integral del afo 2 BET 2. BET
Saldos a diclembre 31, 2019 3.B04.420 {3.817.238) {1.2.618)
Restitucian & paricipes {3.336) - {3.338)

| Resullado integral del aho - 1.401 1.401

| Sa diciembre 31, 20 3801084 __ (3.816837) (14.763)

O 91 Q e ; 1: L ~ ‘-‘Il!l".rl:-lpl

Ab. Watgel Sandoval Vela
Representante Legal

" Contadora Goneral

Fideicomiso de Inversion Plusvalia Fidelcomisg de Inversién Plusvalia




FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANC TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019

{Expresados en dblares de E LA )

Nota 2018
Flujos de efectivo por aclividades de operacion
Rendiméento neto del afio 1401 2 BT
Efectivo nelo provisto en actividades de operacion 1.401 2 B&T
Aumenic neto en efectivo 14 2 86T
Efective, al comienzo del afio 3,264 agr
Efectivo, al final del afic & 4.665 3.264

~ el oval Vela
Representante Legal
Fideicomiso de Inversidn Plusvalia




1.4

1.2

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA v o u
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 ¥ 2019

{Expresados en ddlares de E.UA)

INFORMACION GENERAL
Constituclén y objeto social

El FIDEICOMISO MERCCANTIL DE INVERSION PLUSVALIA fue constituldo el 22 de
septiembre dal 2010 inscrito en el Registro de Mercado de Valores mediante resolucidn SC-
IMV-DJIMV-DAYR-G-D00B478 del 7 de diciembre del 2010 y su registro en el Mercado de
Valores como Fideicomiso Mercantl es e 2010.2.13.00844, Sus Constiluyentas y
Beneficiarios son Inmobiliaria Gavich 5.A. y Salelgl S.A.

El Fidelcomisa tlene comao finalidad que los bienes transferidos v los que sa lo transfiaran an
&l futuro por parte da la Constituyenie yfo Constituyenies Adherenies sean invertidos por la
Fiduciaria de conformidad con la politica de Inversin especlfica que se delalls a
continuacidn:

a) Constituir nuevos Fideicomisos Mercantiles o adherirse a uno o mas Fidelcomisos
mercantiles axistentes, cuya finalidad sea [a de administrar blenes que a su vez generan
cartera, siempre que dicha cartera esté respaldada con garantlas reales o personales.

b) Inwertir en proyecios inmobiliarios, propledades inmobiianas, tales como casas,
departamentos, oficinas, locales comerciales, edificios, urbanizaciones, y bienes
inmuebles en general, titularizaciones de carera hipolecarias y
garantizadas con garantias generales, scciones de compafiias propletarias de blenes
inmuables vwo promotoras inmobiliarias.

¢) Invertir an Fondos de Inversion de conformidad con las instrucciones impartidas para la
Junta de Fideicomiso.

Reformas efeciuadas al Fidalcomliso

En mayo del 2011 se resolvid reformar y ampliar el Contrato de Constitucion del Fidelcomiso
de Inversion Plusvalia, la cual consistid en ampliar la politica de inversidn conlemplada en la
Cléusula Novena del Contrato Constitutivo quedando gue & 2% se mantendra en liquidez en
una cuenta de ahomo o comiente @ nombre del Fideicomiso en una enlidad bancana gque
mantenga una calficacidn AA+ o invertido en un Fondo de Inversidn de alta rentabilidad que
tenga un plazo minimo de 30 dias y maximo de 180 dias, el 88% del patimanio autdnomo
del Fideicomiso en inversiones que tengan un plazo entre 1 y 12 meses, del cual el 30% en
compraventa de inmuables y el T0% en compraventa de carlera inmaobiliaria de los proyactos
inmobiliarios "Arcos del Rio™ y "Veranda™ respactivaments.

El 4 de agosto del 2011, la Junta del Fideicomiso rescivié reformar la Clausula Tercera del
Contrato Constitutivo del Fidelcomiso Mercantil de Inversién Plusvalia, detallando que una
vez que &l Fideicomiso no desamrolla actividedes empresariales ni opera negocios en marcha
pues no realiza actividades industrinles, comerciales, agricolas, de prestacion de S&nicios ni
cuaiquier otra que tenga dnimo de lucro y gue regularmente sea reslizada a través de ofro
tipo de sociedades, no deberd declarar nl pagar impuesio a |la renfa por las ulilidades
obtenidas y tan sclo estard obligado a presentar una declaracidn informativa y efectuar la
cormespondiente retencidn en tal fuente del impuesto a la renta al momento de efectuar una
distribucidn de utilidades.
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. FIDEIGOMISO DE INVERSION PLUSVALIA
| NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ARO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2018
) (Exprasados en ddlanes de E.ULA)

El § de septiembra del 2012, la Junta del Fidelcomiso resolvid reformar las Clausulas
Tercera, Octava, Décima y Décima Cuarla del Contrato Constitulive del Fideicomiso de
Inversion Plusvalia, detaltando lo siguienie:

» Que, para la Cldusula Tercera, literal g) que en el Contrato de Adhesidn con
Constituyentes Adherentes se detalla que sl Adherente entiende y acepta |a politica de
inversian especlfica fijlada en el Fideicomiso y que el Adherente debera reconocer que
acepta que el riesgo de pérdida de su inversion es de su exclusiva responsabilidad y que
ni el Fideicomiso ni el Constituyente le garantizan el pago de beneficios o rendimientos
fijos en funcidn de los bienes que administra.

= Que, en la Clausula Octava, lteral i) se detalla que se restituird anticipadamente a los
beneficiarios loe bienes fideicomitidos v los rendimientos producto de la Inversidn en
caso de existir, & prorrata de su participacian en el Fidelcomigo.

« Que, en la Cléusula Décima, lteral b), una vez cumplido el periodo minimo de
parmanencka, los beneficianos podran solicitar a la Fiduciaria el rescate total o parcial en
dinera o en valores equivalentes a los blenes fideicomitidos que les comespondieran
sagun su aportacidn en el Fideicomiso

» Que, en la Clausula Décima Cuarla, lteral b) se detalla el solicitar la restitucion
anlicipada de los bienes fideicomitidos y los rendimientos producto de la inversidn, que
de existiios le correspondan a cada beneficiario & prorrala de su participacidn en el
Fideicomiso de acuerdo al procedimiento de rescate de inversian.

1.3 Hechos relevantes

Como &s de conocimienio publico, debido a ciertas imegularidades en e manejo
administrativo ¥ financiero de sus operaciones, la Superintendencia de Compafilas, Valores
y Seguros del Ecuador resolvid intervenir a les compafilas Urbanizadora del Norte S.A.,
URNOSA e Inmobiliaria Terrablenes S.A., compafilas emisoras de los instrumentos
financlaros que mantiens &l Fidelcomiso, las cuales se anconiraban a cargo de I8 ej@cucion
del proyecto inmobiliaric "Arcos del Rio®.

El Fidescomiso ha procadido a esiablecer procesos judiciales por ta ajecucion de pagarés
que tenia a su favor emitidos por Inmobiliaria Terrabienes S A v Urbanizadora dal Norle 5.4
por un velor aproximado de LIS$7.957.000, Estos procesos se encuentran calificados v se
encueniran en elapa de cilacikdn de ias parles para comparecimiento.

La Superntendencia de Compafilas, Valores v Seguros del Ecuador, en proleccidn y dando
prioridad a los intereses de los clentes, pero también como un posible mecanismo para
proteger los Iinterases de los acreadores de estas compafiias, solicitd se ejecuten medidas
cautelares a no solo estas compafilas sino lambién a lodas las compafilas relacionadas al
grupo Oriega Trujilo. Ambas compafilas, Urbanizadora del Norde S.A, URNOSA &
Inmobiliaria Terrabienes S.A., efectuaron negociaciones directamente con el Fidelcomiso,
evaluando la factibilidad de ceder exclusivamente al Fidelcomisa de Inversion Plusvalia con
&l objetivo de ver la factibilidad de ceder exclusivamente al Fideicomiso de Inversion Plusvalia
el desarrollo del proyecto inmaobiliano "Arcos del Rio®, sltiuacidn gue finalmente no se ganerd.
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1.4

FIDEICOMISO DE INVERSION PLUSVALIA v ot ow
NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2020 Y 2019

(Expresados en ddlares de E.UA)

Como garantia por la cesién del proyecto, en &l mes de diclembre del 2015, Inmabiliara
Terrabienes 5.A. cedid 3, 198,829 acciones cuyo valor nominal es de 0.04 centavos de ddlar
amaricand que mantenia en Camposantos del Ecuador S.A. Campoecuador a favor del
Fideicomiso de Inversion de Plusvalia, las cuales a la fecha de emision de eslos estados
financieros se encuentran en poder del Fideicomiso a pesar que |a transaccitn de ceskin del
proyecto inmobiliario no se levd a cabo y que deblan ser devueitas a Inmobiliaria Terrabienes
S.A. La Administracidn del Fideicomiso considera que en una posible negociaciin de astas
acciones en el mercado se efectusrd pars extinguir obligaciones con sus constituyentes
adherentes,

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado e 31 de diclembre del 2020 del Fideicomiso
han sido emitidos con la autorizacion de la Administradora.

Instrucclones Fiduciarias
La Fiduciaria se obliga principalmente al desarrolio de las siguientes aclividades:

«  Administrar prudenis y diligentemanie el Fideicomiso. Esla obligacion es de medio vy
no de resullados, pues se adguieren GOnicamania deberes y responsabllidades
fiduciarias,

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

*» Realizar los actos necasarios para la consecuencie de l|a finalidad perseguida
mediante al contralo con la diligencla y cuidado, Esta obligacidn surge para la
Fiduciaria sdlo desde el momento en que hublere recibido y se hagan efectivos todos
los recursos solicitados por ella para |a ejecucion de la finalidad del Fideicomiso.

» Registrar contablemente los Bienes Fidelcomitidos aportados al momento de la
celabracidn del presente instrumento y los que después aporten al Fideicomiso.

= Llevar la contabilidad del Fideicomiso y dar a conocer anualmente a los beneficiarios,
los estados financieros, a partir de los 90 dias posteriores al cierre de cada ejercicio.

» Maniener los bienes fideicomitidos separados de los demas de su propéedad y de ofros
negocios fiduciarios gue adminisire.

« Comunicar a las partes sobre cualguler hacho o informacidn relevante relacionado al
Fideicomiso desde ef momenlo en gque tal hecho occurriere o desde que tuviera

informacion al respecto

» Elaborar y presentar a los Beneficiarios la rendiclén de cuentas del Fidelcomiso, con
periodicidad anual, dentro de los 90 dias posteriores al cierre de cada ejercicio,
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