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PARTE I: OTROS REQUISITOS LEGALES Y REGULADORES



'KRESTON

Informe de los Auditores Independientes

A los Constituyentes y Beneficiarios de:
FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO

Opinion

Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de Fideicomiso Mercantil Costasol Arienzo (en
adelante el Fideicomiso), los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022,
estado de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha, asi como también
hemos auditado la informacidn financiera suplementaria contenida en los anexos 1 a 7.

En nuestra opinion, del informe financiero, la informacion financiera suplementaria adjunta, ha sido preparada
razonablemente en todos los aspectos importantes de acuerdo con las normas establecidas por la Junta de
Politica y Regulacién Monetaria y Financiera.

Fundamento de la opinién

Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestra
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante en la seccién de “Responsabilidades
del auditor en relacion con la auditoria de la informacion financiera suplementaria” de nuestro informe. Somos
independientes de Fideicomiso de acuerdo con el Cédigo de Etica para profesionales de la Contabilidad emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores Publicos (IESBA por sus siglas en inglés)
junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador
y hemos cumplido con las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el
cddigo de ética de IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinion de auditoria.

Base de preparacion y restriccion del uso y distribucion

Este informe se emite exclusivamente para informacion y uso de la administracion de Fideicomiso Mercantil
Costasol Arienzo, y para su presentacion ante la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros en
cumplimiento de las disposiciones emitidas por la Junta de Politica de Regulacion Monetaria y Financiera; en
consecuencia, la informacion financiera suplementaria adjunta puede no ser apropiada para otros propdsitos.

Responsabilidad de la Administracion sobre la Informacion Financiera Suplementaria

La Administracion del Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo, es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de la informacion financiera suplementaria adjunta, de acuerdo con las normas establecidas por la
Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera y de control interno que considere necesario para permitir
la preparacion de esta informacion libre de errores materiales, debido a fraude o error.

La Administracion del fideicomiso, es responsable de la supervision del proceso de la informacion suplementaria
del Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo.
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Responsabilidades del Auditor en relacion con la auditoria de la Informacion Financiera
Suplementaria

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si la informacién financiera
suplementaria en su conjunto esta libre de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe que
incluye nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error material cuando
existe. Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o
en su conjunto, podrian razonablemente influir en las decisiones econdmicas que los usuarios toman, basandose
en la informacion financiera suplementaria.

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

- Identificamos y valoramos los riesgos de error material en la informacion financiera suplementaria, debido
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion.
El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un error
material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o la vulneracion de control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria de la informacion financiera
suplementaria con el fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del control interno de
Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo.

- Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de la informacion financiera suplementaria,
preparada de conformidad con las normas establecidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria
Financiera.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del fideicomiso con, entre otras cuestiones, el alcance y
el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como
cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria de la
informacion financiera suplementaria.
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ANEXO 1

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO

Cumplimiento sobre si las actividades se enmarcan en la ley

Al 31 de diciembre de 2022

A continuacion, se detallan las principales leyes aplicables:

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI NO N/A
Las actividades del Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo al 31 de diciembre
del 2022, dieron cumplimiento a lo establecido en:
« Ley de Compaiiias. X
o Ley de Mercado de Valores. X
« Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion Monetaria | X
y Financiera.
Firmado digitalmente
RAFAEL RAMON Firmado digitalmente por RAFAEL KARYNA CECILIA Por KARYNA CECILIA
AMPUERO AVILA
SANDOVAL VELA Feche 20930720 155432 050 AMPUERO AVILA Fecha: 2023.07.20
15:06:25 -05'00'

Ab. Rafael Sandoval Vela
Representante Legal
Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo

Ec. Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil
Costasol - Arienzo



ANEXO 2

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO

Cumplimiento sobre las obligaciones establecidas por la ley

Al 31 de diciembre de 2022

A continuacion, se detallan las principales leyes aplicables:

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI NO N/A
El Fideicomiso Mercantil Costasol - Arienzo al 31 de diciembre del 2022 dio
cumplimiento a las obligaciones establecidas en:
«  Ley de Compaiiias. X
. Ley de Mercado de Valores. X
«  Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacién Monetaria | X
y Financiera
Firmado digitalmente por _ N
RAFAEL RAMON SALF:EL RAMON SANDOVAL KARYNA CECILIA K ceticim amisoeno
SAN DOVAL VE LA Fecha: 2023.07.20 15:54:42 AMPUERO AVILA ?:clt/;:2023.07.2015:05:47
-05'00' 0500

Ab. Rafael Sandoval Vela
Representante Legal
Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo

Ec. Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil
Costasol - Arienzo



ANEXO 3
FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO

Cumplimiento respecto a la presentacion, revelacion y bases de reconocimiento como activos en
los estados financieros de las cuentas por cobrar a empresas vinculadas.

Al 31 de diciembre de 2022
El informe, de fecha 12 de julio de 2023, de los auditores independientes sobre la presentacion, revelacién y

reconocimiento de los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2022, contienen una opinion
sin salvedad y se presenta por separado.

Firmado digitalmente

RAFAEL RAMON Por RAFAEL RAMON

SANDOVAL VELA o
SANDOVAL VELA fecha: 2023.07.20 KARYNA CECILIA ‘s cetismiero
AVILA
15:54:53 -05'00" AMPUERO AVILA foescgz:vzoz3.o7.zo15:07:05
Ab. Rafael Sandoval Vela Ec. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo Costasol - Arienzo



ANEXO 4

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
El negocio fiduciario refleja el cumplimiento del objeto del fideicomiso

Al 31 de diciembre de 2022

A continuacion, se detalla el objeto del Fideicomiso que consta en la correspondiente escritura de constitucion,
el cual, segun se evidencia en su contabilidad, se ha dado cumplimiento:

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI NO N/A
Objeto del Fideicomiso:
o Tiene como finalidad de constituir un patrimonio auténomo que permita
al Fideicomiso por la interpuesta persona de la Fiduciaria y como tal
Representante legal, la administracion de los bienes consistentes en
dineros y/o titulos valores a ser aportados al patrimonio auténomo que se X

constituye mediante este instrumento, y los que aporten en el futuro ya
sea por parte de la Constituyente Inicial y/o por parte de los
Constituyentes Adherentes, éstos Ultimos con motivo de las reservas
permitidas por la ley y las promesas de ventas de las unidades
inmobiliarias, correspondiente a la primera etapa que se denominara
“Arienzo” del proyecto inmobiliario “Costasol”, proyecto inmobiliario que
sera ejecutado directamente por la compafiia Constructora Thalia Victoria
S.A.

Adicionalmente ver Anexo 5.

Firmado digitalmente por

KARYNA CECILIA KARYNA CECILIA

AMPUERO AVILA
AMPUERO AVILA Fecha: 2023.07.20
15:10:14 -05'00"
Ab. Rafael Sandoval Vela Ec. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo Costasol - Arienzo



ANEXO 5

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
Cumplimiento de las instrucciones establecidas en el contrato de fideicomiso

Al 31 de diciembre de 2022

A continuacion, se detallan las instrucciones establecidas en el contrato de Fideicomiso, sobre las cuales, el
Agente de Manejo ha dado cumplimiento:

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI NO N/A

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

= Recibir instrucciones por escrito de la Constituyente Inicial, o de la
persona natural o juridica que mediante carta de instruccion se
designe para hacerlo. La Fiduciaria, deberd realizar todas las X
gestiones necesarias para cumplir con las instrucciones especificadas
en este instrumento o aquellas posteriores que imparta La
Constituyente Inicial.

= Administrar los bienes que conforman o los que llegasen a conformar
el patrimonio auténomo, recibir los aportes de La Constituyente Inicial X
y de los Constituyentes Adherentes, e incorporarlos al patrimonio
auténomo.

= Recibir de La Constituyentes Inicial, la certificacion correspondiente
de que la junta general de socios de la compaiiia Constructora Thalia
Victoria S.A.., ha declarado el punto de equilibrio a la primera etapa
del Proyecto Inmobiliario de conformidad con lo establecido en la
cladusula tres puntos dieciséis del presente contrato, asi como también
recibird los respectivos documentos de soporte para dicha
declaratoria. Mientras no se comunique y demuestre a La Fiduciaria,
que se ha cumplido con el Punto De Equilibrio, los aportes entregados X
por Los Constituyentes Adherentes no podran ser trasferidos a la
Constituyente Inicial para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario y
deberan mantenerse invertidos en certificados de depdsito a plazo en
la institucion financiera que el Constituyente Inicial instruya a la
Fiduciaria. Los parametros para la conformacion del Punto de
Equilibrio seran establecidos y aprobados Unicamente por la junta
general de accionistas de la compaiia Constructora Thalia Victoria
S.A.., quien exclusivamente definira su plazo de declaratoria, prorroga
y el plazo que tiene para comunicar por escrito a la Fiduciaria.

= De producirse el punto de equilibrio de la primera etapa del proyecto
inmobiliario Costasol, la fiduciaria en calidad de representante legal
del Fideicomiso Mercantil Costasol -Arienzo, debera transferir a
Constructora Thalia Victoria S.A total o parcialmente los valores que
haya recibido como aporte por parte de los Constituyentes Adherentes X
y sus rendimientos, si los hubiere; al Constituyente Inicial, Beneficiaria
Inicial del Fideicomiso.

= De declararse el punto de equilibrio de la primera etapa
correspondiente, el Constituyente Inicial tendrd la facultad de i)




CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

SI

NO

N/A

solicitar la devolucién total o parcial de los recursos aportados mas
sus rendimientos, en caso de que existan o ii) solicitar que el
Fideicomiso efectué los pagos a los proveedores y/o contratistas del
proyecto inmobiliario Costasol, conforme las instrucciones que reciba
por parte del Constituyente Inicial. Para lo cual la Fiduciaria podra
solicitar la documentacién 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 otros.

De no producirse la declaratoria del punto de equilibrio de la primera
etapa correspondiente al proyecto inmobiliario Costasol, dentro del
plazo correspondiente, o dentro de una prérroga, La Fiduciaria
irrevocablemente deberd restituir todos los aportes que hubiere
recibido por parte de los Constituyentes Adherentes, con motivo de
las escrituras puUblicas de promesas de compraventa de las Unidades
Inmobiliarias, suscritas entre los Promitentes Compradores y la
Promitente Vendedora sin ningun tipo de responsabilidad, de interés
o indemnizacion a favor de los Promitentes Compradores por parte de
EL Fideicomiso o de la Fiduciaria. Los rendimientos de los recursos
dinerarios aportados al patrimonio auténomo, en caso de que existan,
serian entregados a la Beneficiaria Inicial.

Contratar a nombre y en representacion del Fideicomiso con cargo al
patrimonio autébnomo, y previa a la instruccion de la beneficiaria inicial
a la auditora externa del Fideicomiso Mercantil Costasol-Arienzo. Los
honorarios obligaciones y funciones de la auditoria externa seran los
que se establezcan en el contrato que firmara con el Fideicomiso.

Suscribir los contratos de adhesion y aporte con los Constituyentes
Adherentes y los Beneficiarios Econdmicos, con motivo de la
celebracion de las escrituras publica 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 y/o 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 propietario de los bienes
transferidos y de los que se transfieren a futuro, ajustandose
exclusivamente a los lineamientos y obligaciones determinados en el
libro II Ley de Mercado de Valores del Codigo Organico Monetario y
Financiero; y en el presente contrato.

Elaborar una rendicion de cuentas con periodicidad anual, la cual
deberd ser entregada al constituyente inicial de forma fisica y de
forma digital a los Constituyentes Adherentes mediante Ila
visualizacion 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 cuentas.




CUMPLIMIENTO

CONTENIDO SI NO N/A

= Ejecutar todos los actos y/o celebrar todos los contratos licitos
necesarios para el cumplimiento del objeto del Fideicomiso e
instrucciones impartidas por el Constituyente Inicial, asi como X
aquellos necesarios para efectuar la terminacién y liquidacion del
Fideicomiso en el evento de cumplirse alguna de las causales de
terminacion estipuladas en este contrato.

= Informe de gestion: Remitir al Constituyente Inicial, con una
periodicidad mensual, dentro de los primeros quince dias de cada X
mes, un informe de gestion fiduciaria 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 elaboracion de dicho informe.

RAFAEL Firmado digitalmente
RAMON por RAFAEL RAMON
SANDOVAL VELA _ -
SANDOVAL  Fecha:2023.07.20 KARYNA CECILIA bor KARINAGECLA
VELA 15:55:06 -05'00" AMPUERO AVILA facns 20230720
15:10:34-05'00"
Ab. Rafael Sandoval Vela Ec. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo Costasol - Arienzo



ANEXO 6

FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO
Opinion Sobre La Razonabilidad Del Valor De Los Bienes Del Patrimonio Del Negocio Fiduciario

Al 31 de diciembre de 2022

El informe, de fecha 12 de julio de 2023, de los auditores independientes sobre los estados financieros del
Fideicomiso al 31 de diciembre del 2022, contiene una opinién sin salvedad y se presenta por separado.

Firmado digitalmente

RAFAEL RAMON ., raFAEL RAMON

SANDOVAL SANDOVAL VELA CARYNA CECILIA fmce tmereror
VE LA Fecha: 2023.07.20 AMPUERO AVILA ?Z;tgizozs.o7,2o15:13:30
V4 15:55:17 -05'00" e
Ab. Rafael Sandoval Vela Ec. Karyna Ampuero Avila
Representante Legal Contadora General
Fideicomiso Mercantil Fideicomiso Mercantil

Costasol - Arienzo Costasol - Arienzo



FIDEICOMISO MERCANTIL COSTASOL - ARIENZO

ANEXO 7

Revelacion de los hechos o situaciones que impiden el normal desarrollo del negocio fiduciario y
que retardan, o pueden retardar de manera sustancial, su ejecucion y/o terminacion del mismo

Al 31 de diciembre de 2022

En la Nota 1 a los estados financieros presentados por separado se mencionan los hechos relevantes del afio

2022,

RAFAEL RAMON Firmado digitalmente

por RAFAEL RAMON
SANDOVAL SANDOVAL VELA

Fecha: 2023.07.20
VELA

15:55:44 -05'00'

Ab. Rafael Sandoval Vela
Representante Legal
Fideicomiso Mercantil
Costasol - Arienzo

Firmado digitalmente por
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