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OPINIONES DEL AUDITOR EXTERNO SOBRE REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS

OPINION DEL _AUDITOR _INDEPENDIENTE _SOBRE _EL
CUMPLIMIENTO DE ACTIVIDADES Y OBLIGACIONES LEGALES
DEL PARTICIPANTE DEL MERCADO DE VALORES

Al Representante Legal de:

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
(Fiduciaria del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO)

Opinién:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicional al informe de auditoria externa respecto al
cumplimiento de actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores del
FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO al 31 de diciembre del 2021.

En nuestra opinién, el FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO ha dado cumplimiento en los aspectos sustanciales
de las actividades y obligaciones legales de conformidad a lo establecido en la Ley de Mercado de Valores
al 31 de diciembre del 2021.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca del cumplimiento de actividades y
obligaciones legales del participante del mercado de valores y emitir nuestra opinién. Seguridad razonable
es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de
Valores siempre va a detectar incumplimientos de actividades y obligaciones legales del participante del
mercado de valores. Equivocaciones pueden surgir por incumplimiento de actividades y obligaciones legales
del participante del mercado de valores y se considera si, individualmente o en conjunto, puede esperarse
razonablemente que influyen en las decisiones econdémicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los
estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley de
Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Ademads:

- Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a
incumplimientos de actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores,
elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos permitan mitigar
los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno del Fideicomiso relevante para la
auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el cumplimiento de actividades
y obligaciones legales del participante del mercado de valores.

- Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada a las
actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores.
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- Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento de actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores.

Responsabilidad de la administracion sobre el cumplimiento de actividades y obligaciones legales del
participante del mercado de valores

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable del cumplimiento de las
actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el
Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentacion de los estados financieros libres de
errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento de las actividades y obligaciones legales del participante de mercado de valores, Fiducia
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable de evaluar la capacidad, los
procesos y actividades que la entidad lleva a cabo, y revelar segin corresponda, los asuntos relacionados,
relevantes en el cumplimiento de estas obligaciones.

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles son responsables de supervisar el
cumplimiento de las actividades y obligaciones legales del participante del mercado de valores.

Otros asuntos

Informamos que hemos emitido nuestra opinién sin salvedad sobre la razonabilidad en la presentacién de los
estados financieros del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO con fecha 21 de abril del 2022. Esta informacién
adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

'=' Firmado el ectroni canente por
L NANCY PAULI NA
818& Aw@;r% 5274 pEE: PROVO
;2% CHI LCANAR

Guayaquil, abril 21, 2022 Nancy Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431
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OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS CORRECTIVAS QUE HUBIESEN SIDO
RECOMENDADAS EN INFORMES ANTERIORES

Al Representante Legal de:

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
(Fiduciaria del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO)

Opinion:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicional al informe de auditoria externa respecto al
cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores del
FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO al 31 de diciembre del 2021.

Debido a que los informes de auditoria e informacién adicional al informe de auditoria externa del
FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO por el afio terminado el 31 de diciembre del 2020 no incluyen medidas
correctivas a implementar, no expresamos una opinién de auditoria respecto al cumplimiento a las medidas
correctivas de conformidad a lo establecido en la Ley de Mercado de Valores.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca del cumplimiento de medidas correctivas que
hubiesen sido recomendadas en informes anteriores y emitir nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de
Valores siempre va a detectar incumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en
informes anteriores. Equivocaciones pueden surgir por incumplimiento de medidas correctivas que hubiesen
sido recomendadas en informes anteriores y se considera si, individualmente o en conjunto, puede esperarse
razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los
estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley de
Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Ademds:

- Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a
incumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores,
elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos permitan mitigar
los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno del Fideicomiso relevante para la
auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el cumplimiento de medidas
correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores.
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- Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada a las
medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores.

- Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores.

Responsabilidad de la administracion sobre el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido
recomendadas en informes anteriores

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable del cumplimiento de
medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el
Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentaciéon de los estados financieros libres de
errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento de las medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores, Fiducia
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable de evaluar la capacidad, los
procesos y actividades que la entidad lleva a cabo, y revelar segin corresponda, los asuntos relacionados,
relevantes en el cumplimiento de estas medidas.

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles son responsables de supervisar el
cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido recomendadas en informes anteriores.

Otros asuntos

Informamos que hemos emitido nuestra opinién sin salvedades sobre la razonabilidad en la presentacién de
los estados financieros del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO con fecha 21 de abril del 2022. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

Firmado el ectrni canente por

* NANCY PAULI NA

C-Ce frudilores S A2

Guayagquil, abril 21, 2022 Nancy Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431
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OPINION DEL AUDITOR INDEPENDIENTE SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE CLAUSULAS
CONTRACTUALES DE CARACTER CONTABLE Y FINANCIERO Y DEL CONTRATO DE
FIDEICOMISO

Al Representante Legal de:

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
(Fiduciaria del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO)

Opinién:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicional al informe de auditoria externa sobre sobre
el cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO al 31 de diciembre del 2021.

En nuestra opinién, el FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO ha dado cumplimiento a las cldusulas contractuales
de cardcter contable y financiero y del contrato de fideicomiso de conformidad a lo establecido en la Ley de
Mercado de Valores al 31 de diciembre del 2021.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca del cumplimiento de las cldusulas
contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso y emitir nuestra opinién.
Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de
acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el
Consejo Nacional de Valores siempre va a detectar el cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardacter
contable y financiero y del contrato del Fideicomiso. Equivocaciones pueden surgir por el incumplimiento de
las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso y se considera si,
individualmente o en conjunto, puede esperarse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas de
los usuarios, tomadas sobre la base de los estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley de
Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Ademds:

- Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido al
incumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso, elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos
permitan mitigar los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno del Fideicomiso relevante para la
auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el cumplimiento de las cldusulas
contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso.

Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada para el
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del

Fideicomiso.
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- Valuamos la estructura, el contenido y la presentacién de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso.

Responsabilidad de la administracion sobre el cumplimiento de cldusulas contractuales de caracter
contable y financiero y del contrato de fideicomiso

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable del cumplimiento de las
cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas
por el Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentacién de los estados financieros libres
de errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del
Fideicomiso, Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable de evaluar la
capacidad, los procesos y actividades que la entidad lleva a cabo, y revelar segun corresponda, los asuntos
relacionados, relevantes en el cumplimiento de estas obligaciones.

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles son responsables de supervisar el
cumplimiento de las cldusulas contractuales de cardcter contable y financiero y del contrato del Fideicomiso.

Otros asuntos
Informamos que hemos emitido nuestra opinién sin salvedades sobre la razonabilidad en la presentacién de

los estados financieros del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO con fecha 21 de abril del 2022. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

Firmado el ectroni canente por:

NANCY PAULI NA
£ PROANO
2% CHI LCANAR

Guayaquil, abril 21, 2022 Nancy Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431
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OPINION DEL AUDITOR INDEPENDIENTE SOBRE LA RAZONABILIDAD DEL VALOR DE LOS
BIENES DEL PATRIMONIO DEL NEGOCIO FIDUCIARIO

Al Representante Legal de:

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
(Fiduciaria del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO)

Opinién:

Hemos auditado los estados financieros e informacién adicional al informe de auditoria externa sobre la
razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario del FIDEICOMISO CIUDAD
SANTIAGO al 31 de diciembre del 2021.

En nuestra opinién, el FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO presenta razonablemente el valor de los bienes en
el patrimonio del negocio fiduciario al 31 de diciembre del 2021.

Responsabilidad del auditor

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de la razonabilidad del valor de los bienes
del patrimonio del negocio fiduciario y emitir nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores siempre
va a detectar el cumplimiento de la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio
fiduciario. Equivocaciones pueden surgir por el incumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del
patrimonio del negocio fiduciario y se considera si, individualmente o en conjunto, puede esperarse
razonablemente que influyen en las decisiones econémicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los
estados financieros.

Como parte de una auditoria realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, Ley de
Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Ademas:

- Conocemos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido al
incumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario,
elaboramos e implementamos procedimientos en el desarrollo de la auditoria que nos permitan mitigar
los riesgos identificados y obtener evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién.

- Aplicamos procedimientos que nos permiten conocer el control interno del Fideicomiso relevante para la
auditoria, y elaboramos programas de trabajo apropiados para evaluar el cumplimiento en la
razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

- Revisamos las politicas contables y evaluamos si son usadas de forma consistente y apropiada para el
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

- Valuamos la estructura, el contenido y la presentaciéon de los estados financieros, de acuerdo al
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.
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Responsabilidad de la administracion sobre la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del
negocio fiduciario

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable del cumplimiento en la
razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, Ley de Mercado de Valores y Resoluciones emitidas por el
Consejo Nacional de Valores necesarias para permitir la presentacién de los estados financieros libres de
errores significativos, debido a fraude o error.

En el cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario, Fiducia
S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles es responsable de evaluar la capacidad, los
procesos y actividades que la entidad lleva a cabo, y revelar segin corresponda, los asuntos relacionados,
relevantes en el cumplimiento de estas obligaciones.

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles son responsables de supervisar el
cumplimiento en la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario.

Otros asuntos

Informamos que hemos emitido nuestra opinién sin salvedades sobre la razonabilidad en la presentacién de
los estados financieros del FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO con fecha 21 de abril del 2022. Esta
informacién adicional debe leerse en conjunto con el mencionado informe.

Firmado el ectroni canente por:

NANCY PAULI NA

P18 frudilirs S. 41 .

Guayagquil, abril 21, 2022 Nancy Proafio
Registro No. 680 Licencia No. 29431
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VERIFICACIONES ADICIONALES

EL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUPLIMIENTO DEL OBJETO DEL FIDEICOMISO

AL 31 de diciembre del 2021

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

Cumplimiento

Si No N/A

CONTENIDO

Objeto del Fideicomiso:

El Fideicomiso desarrollard un Proyecto inmobiliario ubicado en el Km 19.5
Via Daule que comprende la construccién de la etapa V de la urbanizacion
Ciudad Santiago a la cual se le denominard Santiago City, y para la que se
prevé la construcciéon de 509 unidades inmobiliarias, divididas en 4 Fases.




GLOBAL

VERIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL CONTRATO

Al 31 de diciembre del 2021

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

Cumplimiento
Si No N/A

Contenido

- Recibir y registrar contablemente como de propiedad del Fideicomiso, el dinero
y el Inmueble que transfieren los Constituyentes a la suscripcién del presente
instrumento o en el futuro para el desarrollo de su objeto. Asimismo, registrara X
todos los activos, pasivos y contingentes que se aporten al Fideicomiso o se
generen durante el desarrollo de su objeto.

- Apertura las cuentas corrientes o de ahorros que sean necesarias para la
adecuada administracién de los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las X
instituciones financieras que escoja la Junta del Fideicomiso.

- Una vez que el Proyecto se desarrollard sobre los lotes de terreno que sefiale
la Junta del Fideicomiso, producto del fraccionamiento o la subdivisién del
Inmueble, proceder a obtener a través de los Constituyentes o de quien sefiale
la Junta, todas las autorizaciones publicas y las inscripciones en los registros
correspondientes que sean necesarios para obtener dicho fraccionamiento o
subdivisién legal del Inmueble conforme a las instrucciones y especificaciones
que al respecto establezca la Junta del Fideicomiso. En tal sentido, la Fiduciaria X
en representacion del Fideicomiso, deberd suscribir todos los documentos
necesarios para tal efecto. Los costos y gastos que demande la ejecucién de
estos trdmites, hasta que se alcance el punto de Equilibrio del Proyecto y de la
correspondiente fase del Proyecto, Unicamente podrdn ser realizados con los
recursos transferidos al fideicomiso por los Constituyentes; y, de ninguna
manera, con los recursos entregados al fideicomiso por los promitentes
compradores.

- Proceder a constituir nuevos fideicomisos mercantiles de administracién o
inmobiliarios bajo los términos y condiciones que apruebe la Junta del
Fideicomiso; y transferir a dichos fideicomisos mercantiles, a titulo de fidecomiso
mercantil irrevocable aquellos lotes producto del fraccionamiento o la
subdivision legal del inmueble, sobre los cuales no se desarrollard el Proyecto
de acuerdo a la decisién que la Junta haya adoptado al respecto.

- Una vez constituidos los fideicomisos mercantiles de administracién o
inmobiliarios de acuerdo a lo previsto en el numeral anterior de esta misma
cldusula, proceder a transferir a la Mutualista, todos los derechos fiduciarios de
beneficiario que le correspondan al Fideicomiso sobre dichos fideicomisos. Al
efecto el fideicomiso se halla facultado desde ya para suscribir la escritura de X
cesion de derechos fiduciarios y cualquier otro documento que sea necesario
para perfeccionar esta instruccién. Todos los costos, gastos, honorarios y tributos
que demande esta transferencia serdn de cuenta de la Mutualista o de la
persona a la que ésta hubiera cedido sus derechos fiduciarios de beneficiaria.
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Contenido

Cumplimiento

Si

No

N/A

Suscribir, en representaciéon del fideicomiso, los convenios de adhesién con los
constituyentes adherentes designados por la Junta del Fideicomiso; vy, suscribir
con el Gerente del Proyecto , Fiscalizador, Comercializador, los contratos de
Gerencia de Proyecto, Fiscalizaciéon y Comercializacién, aprobados por la
Junta del Fideicomiso, pero sujetos a la siguiente condicidn resolutoria: Que la
Fiduciaria declare que no se ha cumplido con el Punto de Equilibrio del
Proyecto o el Punto de Equilibrio de cada fase del Proyecto. Se aclara que los
contratos se mantendrdn vigentes por las fases en las que si se haya cumplido
el Punto de Equilibrio. Los honorarios del Gerente del Proyecto, Fiscalizador y
del Comercializador previo a la certificacién del Punto de Equilibrio del
Proyecto y de cada una de sus fases, solo podrdn ser pagados con los recursos
aportados por los Constituyentes; y, de ninguna manera, con los recursos
entregados al Fideicomiso por los Promitentes Compradores de las fases en las
que aun no se cumpla el Punto de Equilibrio. Por lo tanto, en caso de no
alcanzarse el Punto de Equilibrio del Proyecto y de sus respectivas fases, serd
de exclusiva responsabilidad de los Beneficiarios el cubrir los honorarios
pendientes de pago del Gerente de Proyecto, Fiscalizador y del
Comercializador.

Una vez que la Junta de Fideicomiso haya establecido: (i) Las especificaciones
del Proyecto y las de una determinada fase del Proyecto; (i) La fecha de
arranque de dicha Fase del Proyecto; (iii) Se cuente con la correspondiente
autorizacién de fraccionamiento o subdivision del Inmueble que permita el
desarrollo del Proyecto; vy, (iv) Se cuente con el presupuesto del Proyecto y de
la FASE correspondiente debidamente aprobado por la Junta del Fideicomiso
que evidencie la viabilidad del Proyecto y de cada Fase; la Fiduciaria podra
iniciar la comercializacién de los bienes individualizados de dicha Fase del
Proyecto; realizar publicidad sobre éstos o invitar al publico a participar en
dicha Fase del Proyecto; y ademds podrda proceder a:

- Celebrar con los Promitentes Compradores designados por el
Comercializador o por quien éste determine y bajo las condiciones
sefialadas por la Junta del Fideicomiso, contratos de Promesa de
Compraventa por escritura publica, sobre bienes determinados e
individualizados dentro de la correspondiente Fase del Proyecto. La
Fiduciaria, en la calidad en la que comparece, suscribird tantos contratos
cuantos la Junta del Fideicomiso le instruya, pero nunca menos que los
necesarios para que con el dinero que deben entregar al Fideicomiso los
Promitentes Compradores, en cumplimiento de las obligaciones que asumen
a la firma de las Promesas de Compraventa, mds el dinero que aporten o
presten los Constituyentes al Fideicomiso, se concluya en su totalidad dicha
fase.

i La Fiduciaria en representacion del Fideicomiso no podré suscribir
Promesas de Compraventa sobre bienes que ya hayan sido
objeto de promesas de compra ventas suscritas con anterioridad y
que se hallen vigentes o que hayan sido prometidos en venta a
otros promitentes compradores.

ii. Al respecto se aclara que cualquier publicidad o propaganda
que se efectie con relacién al Proyecto, deberd cumplir con las
normas previstas en la Ley de Defensa del Consumidor y su
Reglamento, sin que la misma pueda inducir al piblico a errores,
equivocos o confusiones. Se aclara ademds que en los programas
de difusién, campaiias publicitarias y la papeleria que se utilice
para promocionar el Proyecto, se hard constar de manera
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expresa y en forma destacada que éste se desarrollard a través
del presente fideicomiso representado por la Fiduciaria.

Serd responsabilidad solidaria del Comercializador, Gerente
Proyecto, Constituyentes y Beneficiarios y de la Fiduciaria
verificar que cualquier publicidad o propaganda que se efectie
con relacién al Proyecto, cumpla con las aclaraciones antes
sefialadas, por lo que deberdn responder ante el fideicomiso la
Fiduciaria, sus representantes, los Promitentes Compradores y
terceros, por todos los dafios y perjuicios que lleguen a producirse
por su incumplimiento. Sin perjuicio de lo cual, la Fiduciaria podra
abstenerse de cancelar, con los recursos del Fideicomiso, cualquier
gasto de publicidad que no cumpla con estas disposiciones.

Recibir de los Promitentes Compradores el dinero que éstos se
comprometieron a entregar, en los montos y condiciones sefialados en las
Promesas de Compraventa. La Fiduciaria, en nombre del Fideicomiso y
previa autorizaciéon de la Junta del Fideicomiso, podrd contratar al
Comercializador o a terceras personas para que realicen las labores de
cobranza y recaudaciéon de los valores pendientes de pago de los
Promitentes = Compradores, debiendo tales personas entregar
inmediatamente al Fideicomiso la totalidad de los recursos que
efectivamente llegaren a recaudar.

i La Fiduciaria deberd verificar permanentemente el efectivo
cumplimiento de las obligaciones de los referidos recaudadores e
informar inmediatamente de cualquier novedad a la Junta del
Fideicomiso.

Se aclara que antes de alcanzar el Punto de Equilibrio de una
determinada fase del Proyecto, la Fiduciaria deberd mantener
aislados los recursos entregados por los Promitentes Compradores
de dicha fase y no podrdn ser utilizados para otro fin, ni siquiera
para el desarrollo de tal fase del Proyecto. Una vez alcanzado el
Punto de Equilibrio de tal fase del Proyecto, los recursos recibidos
por parte de los Promitentes Compradores de la referida Fase
del Proyecto deberdn ser destinados para el desarrollo vy
ejecuciéon de dicha fase del Proyecto y de obras comunes del
Proyecto. En el caso que el Fideicomiso cuente efectivamente con
los valores suficientes para concluir la ejecucién de una fase, el
Fideicomiso podrd destinar el excedente recibido o por recibir, a
la ejecucion de otra Fase del Proyecto.

Invertir mientras el flujo de caja lo permita, los recursos dinerarios del
Fideicomiso, en los fondos de inversiéon o en las instituciones financieras y
otro tipo de inversion de renta fija que escoja la Junta del Fideicomiso, de
conformidad con las disposiciones y limitaciones legales o reglamentarias
vigentes sobre la materia;
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Suscribir todos los documentos necesarios para que la respectiva fase del
Proyecto obtenga los permisos necesarios para dar inicio a su construccion
de acuerdo a las especificaciones aprobadas por la Junta del Fideicomiso.
La obligacién de obtener dichos permisos serd de los Constituyentes o de
quien designe la Junta del Fideicomiso. Adicionalmente, realizar los gastos
preliminares que apruebe la Junta del Fideicomiso o la persona que ésta
determine. Estos gastos, hasta que se alcance el Punto de Equilibrio del
Proyecto y de la correspondiente fase del Proyecto, Unicamente podrdn
ser realizados con los recursos ftransferidos al Fideicomiso por los
Constituyentes; y, de ninguna manera, con los recursos entregados al
Fideicomiso por los Promitentes Compradores.

Verificar y certificar si se ha cumplido o no el Punto de Equilibrio del
Proyecto y de cada fase del Proyecto, dentro del plazo sefialado en la
cldusula octava del presente instrumento.

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que no se ha cumplido el
Punto de Equilibrio del Proyecto, la Fiduciaria, en su calidad de
representante legal del Fideicomiso, debera:

i Informar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador y Comercializador,
que los contratos suscritos con ellos han dejado de tener vigencia
en virtud de la condicién resolutoria de los mismos.

ii. Transferir a los Promitentes Compradores de bienes dentro de
todas las Fases del Proyecto, el dinero transferido por éstos al
Fideicomiso en cumplimiento de las Promesas de Compraventa,
mds los intereses, netos de impuestos y gastos que se hubieren
generado por la inversién de tal dinero, a prorrata del monto
transferido al Fideicomiso.

iii. Transferir a los Beneficiarios, a prorrata de sus derechos
fiduciarios sobre el Fideicomiso calculado en base a los aportes
que cada uno de ellos hubiere realizado, el Inmueble y cualquier
remanente que existiere en el Fideicomiso una vez cancelados
todos los costos, gastos, honorarios y tributos generados por la
constitucién, cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacién
del Fideicomiso. Los costos, gastos, honorarios y tributos que
demande esta transferencia serdn de cuenta de los Beneficiarios
a favor de los cuales se realicen las mismas.

iv. Iniciar y culminar las labores de liquidacién del Fideicomiso.
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En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que no se ha cumplido el
Punto de Equilibrio de cualquier Fase del Proyecto, la Fiduciaria, en su
calidad de representante legal del Fideicomiso, debera:

Actuar conforme las instrucciones de la Junta del Fideicomiso
respecto de la zona del Inmueble en la que se esperaba
desarrollar dicha fase.

Informar al Gerente de Proyecto, Fiscalizador y Comercializador
que el contrato ha dejado de tener vigencia para la respectiva
fase del Proyecto en virtud de la condicién resolutoria del mismo,
y liquidar cualquier saldo pendiente con los mismos.

Transferir a los Promitentes Compradores de bienes
individualizados en la respectiva Fase del Proyecto, el dinero
entregado al Fideicomiso por concepto de las Promesas de
Compraventa, asi como los recursos entregados por los posibles
Promitentes Compradores por concepto de reservas, mds los
intereses, netos de impuestos y gastos que se hayan generado por
la inversién de tal dinero;

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique que Si se ha cumplido el
Punto de Equilibrio del Proyecto y de la respectiva fase del Proyecto, la
Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso deberd
proceder respecto a dicha Fase a:

Contratar al Constructor y demds profesionales, personal vy
proveedores de bienes y servicios que se requieran para el
desarrollo de la respectiva Fase del proyecto, que hubieren sido
designados por la Junta del Fideicomiso o por el Gerente de
Proyecto de asi haberlo autorizado la Junta del Fideicomiso. La
contratacién de los profesionales y personal para el desarrollo
del Proyecto podrd, si asi lo autoriza la Junta del Fideicomiso, ser
efectuada a través del Gerente de Proyecto. Los contratos que se
celebren con tales profesionales, personal y proveedores deberdn
ser aprobados por la Junta del Fideicomiso o por el Gerente de
Proyecto si la Junta del Fideicomiso asi lo autoriza. La Junta del
Fideicomiso podrd eximir a la Fiduciaria o al Gerente de
proyecto tal requisito para ciertas contrataciones. Los referidos
contratos, con condicién resolutoria, podrdn ser suscritos antes que
se certifique que si se ha cumplido el punto de equilibrio de la
respectiva Fase del Proyecto, si asi lo decide la Junta del
Fideicomiso, sin embargo en este caso y hasta que se alcance el
punto de equilibrio de la referida fase del Proyecto, solo podrén
vtilizarse para la ejecucion de estos contratos los recursos
transferidos al Fideicomiso por los Constituyentes; y, de ninguna
manera, los recursos entregados al Fideicomiso por los Promitentes
Compradores.

Entregar, previo visto bueno del correspondiente Gerente de
Proyecto y Fiscalizador y dentro del presupuesto y flujo de caja
aprobados por la Junta del Fideicomiso, los recursos necesarios
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vi.

para el pago de los costos directos de la respectiva Fase que
alcanzé el Punto de Equilibrio; y, previo visto bueno del
correspondiente Gerente de Proyecto, y dentro del presupuesto y
flujo de caja aprobados por la Junta del Fideicomiso, los recursos
necesarios para el pago de los costos indirectos de la respectiva
Fase que alcanzé el Punto de Equilibrio; siempre y cuando
hubieren dentro del Fideicomiso los fondos suficientes para
hacerlo. En caso de que no existan dentro de las cuentas del
Fideicomiso los recursos disponibles necesarios para el desarrollo
y terminacién del Proyecto, los Beneficiarios estardn obligados a
proveerlos en un plazo méximo de quince (15) dias calendario,
contados desde que la Fiduciaria le hubiere requerido por escrito
la entrega de los fondos. Los Beneficiarios hardn tal entrega en
calidad de créditos o aportes a titulo fiduciario al Fideicomiso en
los términos y condiciones que establezca la Junta del Fideicomiso.
Se aclara que, una vez alcanzado el Punto de Equilibrio de tal
fase del Proyecto, los recursos recibidos por parte de los
Promitentes Compradores de la referida Fase del Proyecto
deberdn ser destinados para el desarrollo y ejecucién de dicha
Fase del Proyecto.

Si asi lo decide e instruye la Junta del Fideicomiso, contratar
directamente o a través del Gerente de Proyecto o Constructor,
un seguro contra todo riesgo a favor del Fideicomiso sobre la
construccién y materiales del Proyecto, en las condiciones y con la
compaiiia de seguros que escoja la Junta del Fideicomiso.

Verificar a través del Fiscalizador que los fondos entregados por
el Fideicomiso al Gerente de Proyecto o a los correspondientes
profesionales contratados para el desarrollo de la respectiva
fase del Proyecto, han sido y estdn siendo debidamente utilizados
y han sido plenamente justificados con las facturas, recibos o
comprobantes originales. De existir alguna observacién o duda,
respecto de la utilizacién de tales fondos, tales circunstancias
serdn puestas a consideraciéon de la Junta del Fideicomiso para
que se resuelva lo conveniente. La Fiduciaria podrd suspender la
entrega de los fondos hasta que se subsane la observacién o
duda surgida respecto de la utilizacién de los fondos del
Proyecto.

Verificar a través del Fiscalizador que el cronograma de obra y
el presupuesto de la respectiva fase del Proyecto aprobados por
la Junta del Fideicomiso, estén siendo cumplidos. De existir
retrasos en el cronograma de obra o en caso de que el
presupuesto no esté siendo cumplido, la Fiduciaria informara
sobre estos aspectos a la Junta del Fideicomiso para que ésta
tome las medidas que correspondan.

Registrar las cesiones de derechos que los Promitentes
Compradores de la respectiva fase del Proyecto hayan hecho a
favor de terceros, de sus derechos y obligaciones surgidas de las
Promesas de Compraventa. Las cesiones sobre los contratos de
Promesa de Compraventa serdn aceptadas y registradas por la
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Fiduciaria si cuenta con la autorizacion previa del
Comercializador o de quien éste designe, caso contrario no serd
oponible para el Fideicomiso o la Fiduciaria.

En caso de incumplimiento de los Promitentes Compradores de la
respectiva fase del Proyecto, de las obligaciones que asumieron
en la Promesa de Compraventa, dar por terminados tales
contratos en la forma establecida en los mismos y celebrar en su
reemplazo nuevas Promesas de Compraventa, de acuerdo a lo
que defina la Junta del Fideicomiso, con las personas que designe
el Gerente de Proyecto o quien éste determine y en las
condiciones que fije la Junta del Fideicomiso.

Previo informe del correspondiente Fiscalizador, suscribir con el
Constructor y Fiscalizador el acta de entrega recepcion
provisional y el acta de recepcién definitiva del Proyecto y de
cada una de sus fases.

Celebrar con los Promitentes Compradores que hayan cumplido
en su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de las
Promesa de Compraventa, una escritura de compraventa de los
bienes determinados e individualizados del Proyecto que
prometieron comprar; y, a través del Gerente de Proyecto hacer
la entrega recepcién de la construcciéon de los mismos, de ser
aplicable tal situacién. La celebracién de las escrituras de
compraventa se efectuard una vez que los Promitentes
Compradores hayan cumplido en su totalidad las obligaciones
que asumieron a la firma de los contratos de Promesa de
Compraventa, se haya obtenido e inscrito en los registros publicos
correspondientes todas las autorizaciones oficiales necesarias
para tal efecto. La entrega recepcidn de la construccién se
efectuard una vez que, ademds de los requisitos antes sefialados,
se haya terminado la construccion de la respectiva fase del
Proyecto, de ser aplicable tal situacién, a menos que la Junta del
Fideicomiso autorice hacer la entrega antes, por ser esto técnica y
legalmente posible. Los costos, gastos, honorarios y tributos que se
generen por la celebracién de tales escrituras serdn de cuenta de
los promitentes compradores, inclusive el impuesto a las utilidades
en la transferencia de predios urbanos y plusvalia de existir,
salvo autorizacion en contra de la Junta del Fideicomiso.

Una vez que los inmuebles de la respectiva fase del Proyecto
estén terminados e individualizados y se hayan obtenido e inscrito
las autorizaciones publicas necesarias para la transferencia de los
bienes determinados e individualizados de la referida fase del
Proyecto, la Junta de Fideicomiso podrd instruir que no se
requiera suscribir Promesas de Compraventa en los casos en que
los clientes puedan suscribir directamente las escrituras de
compraventa, por ser esto factible por el plan de pagos
planteado por el cliente;
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xi. Transferir a favor de los Beneficiarios, a prorrata de sus derechos
fiduciarios, cualquier resultado o remanente que exista en el
patrimonio del Fideicomiso, una vez que: (i) Se haya terminado la
construcciéon del Proyecto o en su defecto, de cada una de las
Fases que alcanzaron el Punto de Equilibrio; o se hallen
provisionados en las cuentas del fideicomiso los recursos
monetarios suficientes para hacerlo; (ii) Se hayan obtenido e
inscrito las autorizaciones y documentos legales necesarios que
permitan la transferencia de bienes determinados e
individualizados del Proyecto; (iii) Se hayan cumplido todas las
obligaciones del Fideicomiso para con los Promitentes X
Compradores de cada una de las Fases del Proyecto, o existan
provisionados en las cuentas del Proyecto en el Fideicomiso los
fondos o activos necesarios para tal efecto; y, (iv) Se hayan
cancelado todos los pasivos, costos, gastos, honorarios y tributos
que se hayan generado o vayan a generarse por la ejecucién del
Proyecto, asi como por la constitucién, administracién,
cumplimiento de las instrucciones fiduciarias y liquidacién del
Fideicomiso, inclusive los honorarios de la Fiduciaria, o existan
provisionados en las cuentas del Fideicomiso los fondos o activos
necesarios para tal efecto.

xii. En caso de no existir recursos suficientes en efectivo dentro del
Fideicomiso para tales transferencias, el Fideicomiso podra
realizarlas mediante la entrega de bienes del Proyecto que no se
hubieran comprometido a favor de los Promitentes Compradores
o terceros, para lo cual se tomard como valor de los mismos el
que fije la Junta del Fideicomiso, o el valor del avalio que
realizare un perito contratado por el fideicomiso para tal fin, de
asi decidirlo la Junta del Fideicomiso, contrataciéon que se hard
con los recursos con los que el Fideicomiso contare o con los que
para tal efecto deberdn proveer los Beneficiarios en proporcién a
los porcentajes de su participaciéon en el Fideicomiso. De existir
bienes que no pudieran ser divididos y cuya transferencia
corresponda a mds de un Beneficiario en conjunto, la transferencia
se hard, en derechos y acciones, a favor de los respectivos
Beneficiario, a prorrata de su participacién en el Fideicomiso. Los
costos, gastos, honorarios y tributos que demanden las referidas
transferencias serdn de cuenta y cargo del correspondiente
Beneficiario a favor del cual se realicen las mismas.

Una vez cumplido el Punto de Equilibrio de cada fase del Proyecto y previa
autorizacién de la Junta del Fideicomiso, contratar préstamos o créditos por
parte del Fideicomiso a fin de que el producto de los mismos sea destinado al X
cumplimiento del objeto del Fideicomiso y desarrollo de dicha fase, y de ser
necesario gravar los bienes del fideicomiso en garantia de tales préstamos o
créditos.




GLOBAL

Contenido

Cumplimiento

Si

No

N/A

Una vez cumplido el Punto de Equilibrio de cada fase del Proyecto y previa
autorizacién de la Junta del Fideicomiso, y conforme a los términos vy
condiciones que ésta determine, constituir fideicomisos mercantiles con o sin fines
de titularizacién, pudiendo transferir a los mismos cualquier activo de
propiedad del Fideicomiso no comprometido con los Promitentes Compradores
o terceros, sea a titulo oneroso o a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable,
segun lo defina la Junta del Fideicomiso.

Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel cumplimiento del
objeto e instrucciones del presente Fideicomiso, de tal manera que no sea una
falta de instruccién expresa que de alguna manera impida, dificulte o retrase
su cumplimiento.
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EVALUACION Y RECOMENDACIONES SOBRE EL CONTROL INTERNO

EVALUACION DEL CONTROL INTERNO

Resumen de principales aspectos analizados en la evaluacién del ambiente de control
Ambiente de control

Integridad y valores éticos

En desarrollo de su filosofia empresarial FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
MERCANTILES cuenta con Principios Corporativos, que determinan la responsabilidad y el comportamiento de
todos sus funcionarios frente a proveedores, clientes y constituyentes, accionistas, la competencia, etc.

Administracion de riesgos y actividades de control

En base al manejo actual de los Negocios Fiduciarios por parte de FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE
FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES se ha establecido que no existen factores de riesgo que puedan
afectar el cumplimiento de los objetivos para los que el Fideicomiso fue constituido, actualmente los riesgos se
mitigan con la siguiente estructura:

Se han creado dos dreas principales: Area Financiera y Area Operativa, lideradas por profesionales
asignados a un negocio fiduciario especificamente, para el registro de cada transaccién es necesaria la
participacién de las dos dreas, existiendo una persona de cada una para elaborar y aprobar,
adicionalmente es necesaria la participaciéon de los constituyentes del negocio. Adicionalmente de manera
periddica, en cumplimiento con lo establecido en el contrato de constitucidn, es necesario elaborar actas de
junta del Fideicomiso, en las que se analiza si se ha cumplido o no con las instrucciones fiduciarias y objetivos
del negocio.

Informacién y comunicacion

Administracién de la informacién, sistemas de informacién y comunicacién

La informacién se genera de manera eficiente e integrada, la informacién contable y operativa se encuentra
integrada por diferentes médulos, lo que permite el acceso a la misma de cualquier usuario aprobado,
adicionalmente el sistema de archivo fisico permite obtener documentacién oportuna y luego de un periodo
los documentos son almacenados y administrados por un proveedor externo.

Monitoreo

FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES cuenta con una adecuada
estructura de control que opera a través de seguimiento permanente de las actividades de cada Fideicomiso
por parte de la Administracién, Constituyente y Beneficiarios, la Junta de Fideicomiso, entes de control externo
como la Superintendencia de Compaiiias Valores y Seguros, Auditores Externos, con el fin de desarrollar las
mejoras y correctivos pertinentes en el caso de determinarse deficiencias.
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RECOMENDACIONES SOBRE EL CONTROL INTERNO

En base a la evaluacién de control interno no se presentaron observaciones.
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REVELACION DE OTROS ASUNTOS

DUDAS RAZONABLES DE QUE EL FIDEICOMISO SE MANTENGA COMO NEGOCIO EN MARCHA

Los resultados de nuestras pruebas reflejan que el Fideicomiso tiene la capacidad suficiente para continuar
como negocio en marcha.

INDICIOS O PRESUNCIONES DE FRAUDE, ABUSO DE INFORMACION PRIVILEGIADA Y ACTOS ILEGALES

De acuerdo a los resultados de nuestras pruebas efectuadas a la documentacién soporte proporcionada por el
Fideicomiso, les informamos que no hemos detectado indicios o presunciones de fraude, abuso de informacién
privilegiada y actos ilegales, por lo cual, no se ha requerido que informemos a la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros del Ecuador

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

No se conoce de hechos o situaciones que puedan afectar el normal desarrollo del proyecto inmobiliario o
que puedan retardar su manera sustancial su ejecucién.
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ANEXOS

CERTIFICACION JURAMENTADA DEL SUSCRIPTOR DEL INFORME

Advertida de la obligacién que tengo de decir la verdad con claridad y exactitud de conformidad con las
leyes ecuatorianas vigentes y de las penas con que se sanciona el delito de perjurio, bajo juramento declaro
que no me encuentro incursa en las inhabilidades establecidas en el Art. 197 del Libro Il “Ley de Mercado de
Valores del Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero”.

Firmado el ectréni camente por:

% NANCY PAULI NA

et CHLCANAR
Nancy Paulina Proafio Chilcaiar

1712311925
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CERTIFICACION JURAMENTADA DEL EQUIPO DE AUDITORIA

Advertido de la obligacién que tengo de decir la verdad con claridad y exactitud de conformidad con las
leyes ecuatorianas vigentes y de las penas con que se sanciona el delito de perjurio, bajo juramento declaro
que no me encuentro incurso en las inhabilidades establecidas en el Art. 197 del Libro Il “Ley de Mercado de
Valores del Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero”.

JONATHAN Digitally signed by
JONATHAN

SANTIAGO SANTIAGO
MIRANDA MIRANDA ALARCON

Date: 2022.04.22

ALARCON 13:23:32-05'00'
Jonathan Santiago Miranda Alarcén

0929533701

JUAN JOSE Gigramente por
FERIGRA = LANJoSEFERIGRA

O R E LLAN A Fecha: 2022.04.22

13:27:24-05'00"
Juan José Ferigra Orellana

0922475744



CARTA A LA GERENCIA

Guayagquil, abril 21 del 2022

Sefiores

Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Presente

Estimados Sefiores:

Al planear y realizar nuestra auditoria de los estados financieros de FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO, por
el periodo comprendido entre el 01 de enero y el 31 de diciembre del 2021, consideramos su estructura de
control interno, a efectos de determinar nuestros procedimientos de auditoria con el propésito de expresar
una opinién sobre los estados financieros.

Nuestro propésito no fue el obtener una total seguridad sobre la estructura de control interno, ya que la
Direccién de FIDEICOMISO CIUDAD SANTIAGO, es la Unica responsable por el disefio y operacién del
mismo. Sin embargo, determinamos ciertos asuntos que se relacionan con la estructura de control interno y sus
operaciones, que nosotros consideramos son condiciones reportables.

Condiciones reportables, incluyen condiciones por mejorar en el disefio y operacién de la estructura de control
interno que, a nuestro juicio, pueden afectar las operaciones de registro, proceso, resumen e informacién de
datos financieros consistentes con las afirmaciones de la gerencia sobre los estados financieros.

Incluimos también nuestros comentarios en relacién con ciertos asuntos administrativos y operativos y nuestras
recomendaciones respectivas.

Este informe estd dirigido Unicamente para informacién y uso de los Directores, la Administracién y otros
miembros del Fideicomiso.

Atentamente,

ralnl ;ﬁ% Firmado el ectr6ni canente por:
3 NANCY PAULI NA
PROANO

ETL GLOBAL
Nancy Proafio
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OBSERVACIONES DE CARACTER FINANCIERO

1.1. OTRAS CUENTAS POR COBRAR

1.1.1. Antigiedad en anticipo a proveedores

Observacion. — Al 31 de diciembre del 2021, el Fideicomiso mantiene anticipos a proveedores pendientes de
liquidar con una antigiedad superior a 180 dias, el detalle a continuacién:

Valor por Antigiedad

Fecha Descripcién Identificar en dias

06-may-21 Solicitud 943 por concepto de contrato de construccién 22.563 2390
3era etapa orden 2

20-jun-19 Anticipo contrato vial fase 3-4 10.532 925
Sp 821 fase 1- 2 pago anticipo a Anmaver por

12-nov-20  contrato de instalacién de 260 medidores de 10.329 414
Interagua

07-abr-21 Anﬂc'lpo compra de suministro e instalacién de 5.939 268
medidores de aapp

28-sep-20  Wellington Chdvez. Aprobacién fondo rotativo. 1.000 459

26-nov-20 Por‘ |t1strucaon de gerencia c!e. prcfyecto procesar ) 84 400
anticipo a favor de M.l. municipalidad de guayaquil.
Total 50.446

Recomendacién. — Tomar una decisién respecto a los saldos pendientes de liquidar a la fecha.

Comentarios de la Gerencia. - Con relacién al anticipo de Anmaver S.A. que es el monto mayor se esta
amortizando a medida que se vaya facturando el avance de obra, los demds valores van a ser liquidados o
regularizadas.

1.2. CUENTAS POR PAGAR

1.2.1. Antigiedad en cuentas por pagar (Proveedores)

Observacion. — Al 31 de diciembre del 2021, el Fideicomiso mantiene cuentas por pagar proveedores con
ARMO SOCIEDAD CIVIL COMERCIAL S.C.C, por un monto de USD$ 7.238, que no han sido canceladas por mas
de 360 dias.

Recomendacién. — Tomar una decisién respecto a los saldos por pagar a la fecha.

Comentarios de la Gerencia. — Se va a proceder con el pago una vez que se regularicen la documentacién
técnico solicitada al proveedor, a espera de instruccién del promotor.
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1.3. OTRAS CUENTAS POR PAGAR

1.3.1. Antigiiedad en depésitos por identificar

Observacion. — Al 31 de diciembre del 2021, el Fideicomiso mantiene depdsitos pendientes de identificar con
una antigiedad superior a 180 dias que no han sido liquidados, el detalle a continuacién:

Fecha N° de Descripcion Valor por Antigiedad
Comprobante identificar en dias
05/03/2021 3153 Nc transf de cuenta web 10.000 301
08/03/2021 3155 Nc transf de cuenta web 4775 298
11/03/2021 3161 Nc transf de cuenta web 3.281 295
13/04/2021 3258 Nc transf de cuenta web 2.012 262
19/05/2021 3366 Nc transf de cuenta web 1.557 226
31/08/2017 252 Nc por comprobante previo 1.367 1583
01/12/2020 2788 Nc por comprobante previo 205 395
03/08/2020 2462 Nc por comprobante previo 17 515
Total 23.214

Recomendacién. = Tomar una decisién al respecto del saldo correspondiente a depésitos por identificar.

Comentarios de la Gerencia. — Instruccion de parte del promotor para proceder a enviar al Ingreso lo
relacionado a los afio 2017-2020, los demds depdsitos pertenecen a fase 3 que se regularizarian en este
periodo 2022.

1.3.2. Antigiiedad en otras cuentas por pagar

Observacion. — Al 31 de diciembre del 2021, el Fideicomiso mantiene cuentas por pagar con una antigiedad
superior a 360 dias que no han sido liquidadas, el detalle a continuacién:

Cuenta: 2. 01.03.01.03.09 - Cuentas por pagar lote - COMSERTRANSA S.A.

N° de L. Antigiedad
Fecha Comprobante Descripcién Valor en dias
04/10/2017 4090 Fc 1552 sp 171 contrato hidrosanitario 29.672 1549
01/11/2017 4165 Fc 1557 sp 178 instalaciones hidrosanitarias 9.738 1521
01/12/2017 4254 Fc 1563 sp 186 certificacién de contrato hidrosanitaria 6.812 1491
02/04/2018 4670 Fc 1666 sp 207 certificacién 6 contrato sanitario 6.704 1369
02/05/2018 4772 Fc 1674 sp 213 instalaciones hidrosanitarias 6.039 1339
01/03/2018 4582 Fc 1661 sp 200 por trabaijos realizados 5.164 1401
12/09/2019 9281 Fc 1774 sp 523 construccién de infraestructura vial 4.343 841
03/01/2018 4375 Fc 1614 sp 192 contrato hidrosanitario 4.184 1458
25/10/2019 9846 Solicitud de p.qgo no: 55.4, factura 1779. certificacion 1.534 708
12 contrato hidrosanitario

02/07/2018 5014 Fc 1684 sp 236 certificacién 8 contrato sanitario 1.096 1278

04/09/2018 5426 :c 1696‘sp ?66 certificacién # 10 contrato 888 1214
idrosanitario

01/08/2018 5205 Fc 1690 sp 251 certif. 9 contrato hidrosanitario 433 1248

05/11/2018 6045 Fc 1.7.09 sp 315 instalaciones hidrosanitarias 330 1152

certificacién

A'cT 1799 SR 625 certificacién no 13 contrato 145 710

hidrosanitario

Total 77.082

21/01/2020 11140
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1.3.2. Antigiiedad en otras cuentas por pagar

Cuenta: 2. 01.03.01.03.10 — Cuentas por pagar lote - CONSTRUCCIONES ANMAVER S.A.

N° de N Antigiedad
Fecha Comprobante Descripcion Valor en dias
30,/06,/2021 16363 Sp 977 Fc. 1242 por concepto de obra construccién de 24.351 184
casa comunal
28/04/2021 15658 Solicitud N. 934 Fc 1212 por concepto de planilla N. 2 7.361 247
24/03/2021 15349 Solicitud n.- 918 Fc 1200 por concepto construccién de 5.189 282
casa comunal
Total 36.901

Recomendacién. = Tomar una decisién respecto al saldo de las cuentas por pagar.

Comentarios de la Gerencia. - Estos valores van a ser liquidados cuando se realice la compraventa de las
unidades siendo que son valores retenidos por canjes.
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