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Opinién

Hemos auditado la informacién suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios
contenida en los anexos del 1 al 5 adjuntos, sobre la informacion adicional que debe
remitirse de acuerdo a lo requerido en los articulos 6, 13 y 15 de la Seccién |V, del
Capitulo [, del Titulo XIX — Auditoria Externa, del Libro Il — Mercado de Valores de la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros del
Fideicomiso Mercantil Vivienda de Interés Social y Publico Mutualista Pichincha 3
al y por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022.

En nuestra opinién, la Informacién Suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios
en los articulos 6, 13y 15 de la Seccion IV, del Capitulo 1, del Titulo XIX — Auditoria
Externa, del Libro Il — Mercado de Valores de la Codificacion de Resoluciones
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros del Fideicomiso Mercantil Vivienda de
Interés Social y Publico Mutualista Pichincha 3 al y por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2022, expone razonablemente, en todos sus aspectos materiales, los
requerimientos establecidos por la Ley de Mercado de Valores y la Codificacion de
Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros.

Bases para la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen
mas adelante en la Seccion “Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria
de la informacion suplementaria requerida para negocios fiduciarios de acuerdo con lo
determinado en la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y
Seguros” de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad
con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (“Cddigo de Etica del IESBA”), en conjunto
con los requerimientos éticos relevantes para nuestra auditoria de los estados
financieros en la Republica del Ecuador, y hemos cumplido con las demas
responsabilidades éticas de conformidad con estos requerimientos y con el Codigo de
Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.
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Otro asunto

Hemos realizado nuestra auditoria principalmente con el propésito de formarnos una
opinién sobre la razonabilidad de los estados financieros basicos tomados en conjunto
al y por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2022, y con fecha 28 de abril de
2023, hemos emitido nuestro informe por separado, que contiene una opiniéon no
modificada sobre la presentacién razonable de la situacion financiera del Fideicomiso,
asi como sus resultados y flujos de efectivo, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera. Este informe debe ser leido en forma
conjunta con el informe sobre los estados financieros.

Responsabilidades de la administracién y de los encargados del gobierno de la
entidad con respecto a la informacion suplementaria requerida para negocios
fiduciarios de acuerdo con lo determinado en la Codificacion de Resoluciones
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de la informacion suplementaria requerida para negocios fiduciarios,
contenida en los anexos del 1 al 5 adjuntos, sobre la informacién adicional que debe
remitirse de acuerdo a lo requerido en los articulos 6, 13 y 15 de la Seccion IV, del
Capitulo I, del Titulo XIX — Auditoria Externa, del Libro Il — Mercado de Valores de la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, de
conformidad con las disposiciones legales vigentes; y, del control interno que la
Administracion del Fideicomiso considere necesario para permitir la preparacion de
dicha informacién suplementaria libre de errores materiales, ya sea debido a fraude o
error. El cumplimiento por parte del Fideicomiso de la informacion suplementaria para
negocios fiduciarios, asi como los criterios de aplicacion de las disposiciones legales
vigentes relacionadas con este requerimiento, son responsabilidad de su
administracion.

La administracion y los encargados del gobierno son responsables de la presentacion
adecuada de la informacién suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios en los
articulos 6, 13 y 15 de la Seccion 1V, del Capitulo |, del Titulo XIX — Auditoria Externa,
del Libro Il — Mercado de Valores de la Codificacion de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros.

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de la informacion
suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios de acuerdo con lo determinado
en la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que la informacion
suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios de acuerdo con lo determinado en la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros esté libre
de errores materiales, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinidon. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria siempre va a detectar errores materiales cuando existan.
Los errores pueden surgir por fraude o error y se consideran materiales, si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influiran en
las decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en la informacién
suplementaria requerida para Negocios Fiduciarios en los articulos 6, 13 y 15 de la
Seccion IV, del Capitulo |, del Titulo XIX — Auditoria Externa, del Libro Il — Mercado de
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Valores de la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y
Seguros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria.

También:

- ldentificamos y valoramos los riesgos de errores materiales en los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos
de auditoria que responden a esos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo
de no detectar un error material resultante de fraude es mayor que en el caso que
resulte de errores, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o elusion del control
interno.

- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el
fin de disefar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno del Fideicomiso para la preparacion de la informacion suplementaria.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables usadas y lo razonable de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la
Administracion relacionadas con el negocio fiduciario.

- Evaluamos la presentacidén general, estructura y el contenido de los anexos sobre
la informacion suplementaria, incluyendo las revelaciones realizadas por la
administracion del Fideicomiso, y si los mismos representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logren la presentacién razonable y requerida
por el ente de control en la legislacion y normativa vigente.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacion con
otros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria de la informacion suplementaria, asi como
cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso
de la auditoria de esta informacion.

También proporcionamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso una
declaracién de que hemos cumplido con los requerimientos éticos relevantes en
relacion con la independencia y hemos comunicado a ellos acerca de todas las
relaciones y otros asuntos de los que se puede esperar razonablemente puedan afectar
a nuestra independencia y, cuando sea aplicable, las correspondientes salvaguardas.

Restriccion de uso y distribucion

La informacion suplementaria contenida en los anexos del 1 al 5 adjuntos, no se
requieren como parte de los estados financieros basicos y han sido preparados por la
Administracion unicamente para cumplir con los requerimientos de informacién exigidos
por la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros de
la Junta de Politica y Regulacién Financiera.
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En consecuencia, este informe se emite exclusivamente para conocimiento de la
administracion del Fideicomiso Mercantil Vivienda de Interés Social y Publico
Mutualista Pichincha 3, y para su presentacion a la Superintendencia de Compainias,
Valores y Seguros en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad de
control como requerimiento de informacion adicional para negocios fiduciarios, y no
debe ser utilizado para ningun otro propdsito.

Abril, 28 de 2023
Quito, Ecuador

Franklin Pinta
CPA No. 17-107
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Fideicomiso Mercantil Vivienda de Interés Social y Publico

Mutualista Pichincha 3

Al 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en délares de E.U.A.)

Titulo XIX, Capitulo | “Auditoras Externas”, Secciéon IV “Disposiciones
Generales”, articulo 6. Contenido Minimo del Informe de Auditoria

1.

Opinién sobre si las actividades se enmarcan en la Ley.

Las actividades realizadas por el Fideicomiso, por el periodo comprendido entre el 1 de
enero y 31 de diciembre de 2022, se enmarcan en la Ley de Companias, Codigo
Organico Monetario y Financiero, libro Il, Ley de Mercado de Valores, Codificacion de
Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros expedidos por la Junta de
Politica y Regulacion Financiera.

Evaluacion y recomendacioén sobre el control interno.

Nuestras recomendaciones sobre el control interno del Fideicomiso se emiten por
separado, en un informe denominado “Carta a la Gerencia”.

Opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias.

Nuestra opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias del Fideicomiso,
como agente de retencion y percepcion al 31 de diciembre de 2022, se emite por
separado, conforme los requerimientos del Servicio de Rentas Internas.

Opinion sobre el cumplimiento de las obligaciones establecidas por ley

El Fideicomiso por el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de
2022, cumplié con las obligaciones establecidas por las leyes que regulan su actividad.

Opinién sobre el cumplimiento de medidas correctivas que hubiesen sido
recomendadas

Al 31 de diciembre de 2021, no se presentaron observaciones por parte de auditoria
externa.
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Fideicomiso Mercantil Vivienda de Interés Social y

Publico Mutualista Pichincha 3

Al 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en délares de E.U.A.)

Titulo XIX, Capitulo | “Auditoras Externas”, Seccion IV “Disposiciones Generales”,
articulo 13. Contenido adicional del informe de auditoria externa para emisores de
valores

1.

Verificacion del cumplimiento de las condiciones establecidas en el prospecto
de oferta publica.

Véase el cumplimiento de las condiciones establecidas en el prospecto de oferta
publica en el Anexo 3.

Verificacion de la aplicacion de los recursos captados por la emisiéon de
valores.

Dentro del objeto de la Titularizacidn, se establece que: “El Fideicomiso, emita titulos
valores de contenido crediticio denominados “VT-MUPI 3” y con el producto de la
emision de dichos titulos valores, pague el precio pactado por la compra de los
creditos hipotecarios, asi como los gastos de constitucion.

Al 31 de diciembre de 2022, los recursos provenientes de la emision fueron utilizados
en un 100% en el pago de compra de cartera hipotecaria.

Verificacion de la realizacion de las provisiones para el pago de capital y de los
intereses, de las emisiones de obligaciones realizadas.

Al 31 de diciembre de 2022, el Fideicomiso mantiene el efectivo requerido para el
pago de capital por US$ 58.466 e interés por US$ 122.855 correspondiente al mes de
diciembre que sera pagado en el mes de enero de 2023.

Los valores pendientes de pago entre capital e intereses por el mes de diciembre de
2022 son de U$ 181.321, los cuales se encuentran respaldados por el efectivo
mantenido en bancos.

Opinién sobre la razonabilidad y existencia de las garantias que respaldan la
emision de valores

El mecanismo de garantia establecido es la subordinacién entre clases, tal como lo
dispone y faculta el Art.150 del Libro Il del Codigo Organico Monetario y Financiero,
Ley de Mercado de Valores; en tal virtud, a las clases subordinadas (Clase A2-P y
A2-E respecto de la clase A1) se imputaran hasta agotarlas, los siniestros o faltantes
de activos, mientras que a las clases privilegiadas se cancelaran prioritariamente los
intereses y el capital en los términos y condiciones establecidos en el Prospecto de
Oferta Publica, Contrato de Fideicomiso y Reglamento de Gestion.
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Fideicomiso Mercantil Vivienda de Interés Social y
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Al 31 de diciembre de 2022
(Expresadas en délares de E.U.A.)

Al 31 de diciembre de 2022, se cumple la garantia a través de la subordinacion entre
clases

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

No aplica, debido a que el Fideicomiso no mantiene transacciones con empresas

vinculadas.
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Cumplimiento de las condiciones establecidas en el prospecto de oferta publica
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Numeral

Cumple

Condiciones segun Prospecto de Oferta Publica

Que el Administrador de la cartera hipotecaria sea Asociacion Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda
Pichincha

Que el Agente Pagador sea Depésito Centralizado de Valores del Bancp Central del ecuador (DVC-BCE)

Que el Custodio sea la Corporacion de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.

Que los valores objeto de la emisién corresponda a titulos valores a los que se los denominara VT-MUPI 3

Que cuenten con una calificacion de activos de riesgo. A la fecha de emision del prospecto de oferta publica, las
calificaciones Bank Watch Ratings S.A. por clases a los titulos emitidos fueron: Clases A1 “AAA”, Clase A2-P “B-"y
A2-E “B-". La misma calificadora de riesgos emitio las siguientes calificaciones al 30 de junio de 2022: Clases A1
"AAA" A2-P "B-")y A2-E "B-"

Que el monto de la emisién sea de hasta US$29.925.000.

Que los destinatarios sean inversionistas institucionales, inversionistas particulares y publico en general.

Que el plazo de oferta publica tengan una vigencia de nueve meses calendario contados a partir de la expedicion
que autoriza la oferta publica y la aprobacién de contenido del prospecto.

Que el procedimiento de colocacién sea en las Bolsas de Valores del pais, mediante Casas de Valores

Que se cancele los valores por concepto de intereses a los tenedores de los titulos cumpliendo las tasas de interés
ordinario de acuerdo a lo siguiente: i) Para la clase A1, los titulos valores pagaran una tasa promedio ponderada
mas 4,62 puntos porcentuales, i) para la clase A2-P, los titulos valores pagaran una tasa promedio ponderada mas
4,62 puntos porcentuales, iii) Para la clase A2-E, los titulos valores pagaran una tasa de 0,10 puntos porcentuales.
*El (los) tenedor (res) de la Clase A2-E percibiran ademas un rendimiento que sera el que resulte de los
remanentesdel Fideicomiso, una vez canceladas todas las clases.

Que el vencimiento legal desde la fecha de emision para la Clase A1 y A2 sea de 360 meses.

Condiciones de pago anticipado:

* Que a través del establecimiento del mecanismo de garantia y la aplicacion del exceso de flujos para pagar con
mayor rapidez a las clases privilegiadas, constituye una condicién permanente de pago anticipado, pagos que
pueden variar mes a mes. Esta estructura asegura que el inversionista recupere su inversion lo antes posible, sin
que los excedentes de caja sean usados por el Fideicomiso para otros fines. Por ende, esta titularizacion no
contempla mecanismos adicionales de redencién anticipada.

No aplica
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Cumplimiento de las condiciones establecidas en el prospecto de oferta publica
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Numeral Cumple
Condiciones segun Prospecto de Oferta Publica
La presente titularizacion contempla una estructura en la que existen dos etapas, la Etapa de Acumulacion y la si
Etapa de Amortizacion
Que se haya dado cumplimiento con las obligaciones del Agente de Manejo establecidas en el contrato de
fideicomiso:
*Pagar por cuenta del Fideicomiso el capital y los intereses de los titulos valores a sus tenedores.
*Mantener el Fideicomiso separado de su propio patrimonio y de los demas patrimonios de propdsito exclusivo que
administre, llevando para el efecto una contabilidad independiente para cada uno de éstos.
*Rendir cuentas de su gestién de manera semestral al Originador y al Beneficiario o a quien este sefiale, segun los si

parametros establecidos en la Ley de Mercado de valores y en las resoluciones de caracter general expedidas por
el Consejo Nacional de Valores, sin perjuicio de su obligacién de proporcionar informacién a los inversionistas
autoridades de control y Comité de Vigilancia, con la periodicidad establecida en el Reglamento de Gestién.

* Los demas establecidos en el libro Il del Cédigo Organico Monetario y Financiero, Ley de Mercado de Valores y
sus reglamentos, norma secundaria en el programa de financiamiento de vivienda, en el Contrato de Fideicomiso y
en los Documentos relacionados.
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Al 31 de diciembre de 2022
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Titulo XIX, Capitulo | “Auditoras Externas”, Seccion IV “Disposiciones
Generales”, articulo 15. Contenido adicional del informe de auditoria externa de
negocios fiduciarios

1.

Verificacion de que la contabilidad del negocio fiduciario refleja el cumplimiento
del objeto del fideicomiso

La contabilidad del Fideicomiso refleja el cumplimiento del objeto del Fideicomiso que es
desarrollar un proceso de titularizacion de cartera hipotecaria, acorde a lo dispuesto en
la Ley de Mercado de Valores.

Verificacion del cumplimiento de las instrucciones establecidas en el contrato

Véase el cumplimiento de las instrucciones establecidas en el contrato del Fideicomiso
en el Anexo 5.

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

El impacto global de los nuevos brotes de COVID 19 contintia evolucionando, sin
embargo, el mundo ha comenzado a reactivarse y a normalizar las operaciones. A
pesar de la reactivacion econémica durante el afo 2022, es indudable que a futuro
pueden existir disrupciones en las cadenas de suministro globales que podrian generar
un impacto adverso en varias industrias.

Opinién sobre la razonabilidad del valor de los bienes del patrimonio del negocio
fiduciario

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el patrimonio del Fideicomiso representa el aporte
inicial por US$1.000, el mismo que fue transferido a titulo de Fideicomiso mercantil y de
manera temporal e irrevocable al momento de la constitucién del Fideicomiso.

El resultado neto del periodo, luego de cancelar los intereses ordinarios a favor de los
tenedores de los titulos valores de todas las clases y las comisiones causadas por la
administracion y manejo, se contabiliza como rendimiento a favor de la clase mas
subordinada, dentro del estado de resultados en el rubro “Otros ingreos extraordinarios”,
por lo cual el resultado neto del afio y los resultados acumulados del Fideicomiso se
presentan netos, siempre seran “cero”.
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Una vez cancelada la totalidad del capital e interés de todas las clases de los titulos
emitidos, se destinara los remanentes existentes del patrimonio a favor de la Asociacion
Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Pichincha — Mutualista Pichincha como
beneficiario del Fideicomiso.

5. Sobre fideicomisos mercantiles utilizados en procesos de titularizacién,
adicionalmente se verificara el cumplimiento de lo establecido para emisores de
valores

El Fideicomiso fue inscrito en el Registro del Mercado de Valores como fideicomiso

mercantil el 23 de octubre de 2020 por lo que el cumplimiento establecido para mercado
de valores se encuentra en la Seccion Il.
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SAMANTHA Firmado digitalmente por por VERONICA
VICTORIA gg’r‘:\,\’l‘gzﬁ:&?&?\ ALEXANDRA ALEXANDRA
SOLANO Fecha: 2023.04.27 GALLARDO GALLARDO CAJAS
CARDENAS 22:39:48 -05'00' Fecha: 2023.04.27
CAJAS 16:51:45 -05'00'
Sra. Samantha Solano Sra. Veroénica Gallardo
Apoderada Especial Contadora General
Fiducia S.A. Administradora de Fideicomiso Mercantil Vivienda de
Fondos y Fideicomisos Mercantiles Interés Social y Publico
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Al 31 de diciembre de 2022
(Expresados en dolares de los E.U.A)

Cumplimiento de las instrucciones establecidas en el contrato

Numeral Cumple

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera cumplir con las siguientes
instrucciones Fiduciarias:

Adquirir y recibir en calidad de representante legal del Fideicomiso los créditos hipotecarios a ser titularizados. Si

Obtener las autorizaciones que se requiera ante las autoridades de control y demas organismos que correspondan,

. o B : Si
conforme a las disposiciones de la Ley de Mercado de Valores y demas normas aplicables.
Emitir valores de contenido crediticio Si
Suscribir contratos de promesa de compraventa de valores con el Fideicomiso administracién solucién hipotecaria Si
1, en cumplimiento del programa.
Colocar los valores emitidos, mediante oferta publica, conforme con las disposiciones de la Ley de Mercado de Si
Valores.
Utilizar los flujos necesarios para cumplir con los gastos, pagos y demas obligaciones de acuerdo a los términos y Si

condiciones establecidos en el contrato de Fideicomiso y en los documentos relacionados

Invertir los recursos liquidos del Fideicomiso, de manera temporal, buscando en primer lugar la seguridad de la
inversién de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Gestién, y lineamientos presentados al Comité de No aplica
Vigilancia y sometidos al proceso de aprobacion establecido para las decisiones de dicho comité.

Verificar que los créditos comprados periddicamente por el Fideicomiso tengan las caracteristicas establecidas en

- A e A Si
el programa y con las definidas en el contrato y demas documentacion relacionada.
Contratar al servidor maestro o a una compafiia que preste este servicio, para realizar la auditoria legal de la Si
documentacion que respalda los créditos hipotecarios.
De considerarlo apropiado, previa autorizacién escrita del Comité de Vigilancia, vender cartera para pagar, en las No aplica
fechas previstas, a los tenedores en funcién de la prelacion definida en el Reglamento de Gestiéon.
Entregar los recursos transferidos por el Fideicomiso Proyecto Emblematico Casa para todos, al Fideicomiso, por la
celebracion de los contratos de promesa de compraventa, que no hayan sido utilizados para compra de cartera al si

Originador hasta el dia habil anterior a la colocacion de los valores al Fideicomiso Proyecto Emblematico Casa
Para todos, al valor nominal de la transferencia.

Contratar servicios de auditoria externa, con la firma que consta en el Anexo de Especificaciones, para la
designacion de un nuevo auditor, se requerira la aprobacién del comité de vigilancia. El agente de manejo queda
expresamente facultado para delegar o contratar las funciones que se encuentren autorizadas por la ley, Si
considerando que los costos y gastos asociados no afecten la estructura financiera. El agente de manejo sera
responsable de todas las actuaciones de terceros que desempefien las funciones por él delegadas.

SAMANTHA  Firmado digitalmente
VICTORIA Sﬁéx:?gE:No VERONICA Firmado digitalmente
SOLANO ~ CARoeNs ALEXANDRA  Jloxvons
Fecha: 2023.04.27
CARDENAS  2240:11-0500 GALLARDO  FALLARDO CPIAS
CAJAS 16:51:57 -05'00'

Sra. Samantha Solano
Apoderada Especial
Fiducia S.A. Administradora de
Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Mercantiles

Sra. Verodnica Gallardo
Contadora General
Fideicomiso Mercantil Vivienda de
Interés Social y Publico
Mutualista Pichincha 3
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