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Informe de los Auditores Independientes sobre Procedimientos Convenidos

A los Sefiores Constituyentes y Beneficiarios
Encargo Fiduciario Edificio Morante

Hemos realizado los procedimientos convenidos con la Administracion del Encargo Fiduciario Edificio Morante
y enumerados posteriormente, con respecto al cumplimiento de las regulaciones establecidas en la
Codificacién de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros expedidas por la Junta de Politica
y Regulacién Monetaria y Financiera. Nuestro compromiso fue efectuado de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria — NIA aplicables a trabajos con procedimientos convenidos.

Los procedimientos fueron realizados Unicamente para evaluar el cumplimiento de las regulaciones
establecidas en la Codificacién de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros expedidas por la
Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera y se resumen de la siguiente manera:

1. Obtuvimos la Escritura de Constitucion del Encargo Fiduciario Edificio Morante y revisamos los
principales aspectos contenidos en este documento: objeto del Contrato, integrantes del Encargo,

aspectos generales, instrucciones a la Fiduciaria y derechos y obligaciones de la Fiduciaria.

2. Revisamos las instrucciones establecidas en el Contrato para la Fiduciaria y su correspondiente
cumplimiento en el afio 2018.

3. Conciliamos los movimientos efectuados en la cuenta del Encargo al 31 de diciembre de 2018.

4. Analizamos la conciliacidn bancaria y estados de cuenta del Encargo Fiduciario Edificio Morante al 31
de diciembre de 2018.

5. Envio de carta de confirmacion a la institucién financiera en la cual mantiene una cuenta bancaria el
Encargo al 31 de diciembre de 2018.

6. Cumplimiento de las disposiciones establecidas por el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccién IV,
Capitulo 1V, Subtitulo IV, Titulo I, de la Codificacion de las Resoluciones expedidas por el Consejo
Nacional de Valores para negocios fiduciarios.

Los resultados de los procedimientos convenidos se encuentran detallados en el Anexo 1 a este documento.



Debido a que los procedimientos antes mencionados no constituyen una auditoria, no expresamos ninguna
opinién. La aplicacién de dichos procedimientos no reveld situaciones en las transacciones y documentacion
examinada que se determinen como incumplimientos, en todos sus aspectos importantes, con relacion a las
regulaciones establecidas en la Codificacién de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros,
expedidas por la Junta de Politica y Regulaciéon Monetaria y Financiera.

Nuestro informe es exclusivamente para el propdsito expuesto en el primer pérrafo de este informe y para
conocimiento de la Administracion del Encargo Fiduciario Edificio Morante; no debe utilizarse para ningtin otro
propdsito, ni ser distribuido a terceros.

Este informe hace referencia Gnicamente al cumplimiento de las disposiciones establecidas en la Codificacién
de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera.

Abril 29, de 2019
Quito, Ecuador

A

Galo J. Intriagg/@l., Socio
RNCPA/ 36

éngCES /V/MJ £ convor

SC — RNAE No. 860




ANEXO 1

Resultados de los Procedimientos Convenidos

Solicitar la Escritura de Constitucién del Encargo Fiduciario Edificio Morante y proceder con la lectura y
documentacion de los aspectos relevantes.

Un resumen de las principales clausulas de la Escritura de Constitucion es como sigue:

Entidad que Reporta

El Encargo Fiduciario Edificio Morante fue constituido mediante contrato privado en la ciudad de Quito de
conformidad con lo establecido en la Ley de Mercado de Valores y su Reglamento, el 16 de febrero de 2018.

El Encargo representado por la Fiduciaria, tiene por objeto:

e Percibir por cuenta de los Constituyentes, los valores a los cuales tienen derecho a recibir producto
de la comercializacion de las unidades habitacionales, con el objeto de que dichos flujos sean
destinados para el desarrollo del Proyecto. Para tales efectos, los Constituyentes deberan instruir
expresamente a los prominentes compradores que todos los pagos que se realicen en virtud de
dichos contratos, sean realizados mediante depésito a la cuenta del Encargo, lo cual también deber3
comprender los pagos que sean realizados a través de los créditos o financiamiento que sean
otorgados a favor de los clientes por parte de las entidades financieras publicas o privadas.

e Los Constituyentes ademas podran entregar directamente al Encargo los recursos econémicos que
sean necesarios para el cumplimiento del Contrato.

Integrantes del Encargo

Los Constituyentes del Encargo son Sefior Alejandro Vinicio Céceres Novillo y Sefiora Maria Silvana Patricia
Benitez Santos y la Administradora es Anefi S. A. Administradora de Fondos y Fideicomisos. Cabe mencionar
que el Fiduciario llevard a cabo gestiones de administracién y coordinacién més no de ejecucién directa del
desarrollo del proyecto.

Aspectos Generales del Encargo

El Encargo tienen por objeto percibir por cuenta de los Constituyentes, los pagos a los cuales tiene derecho
a recibir producto de la comercializacién de las unidades habitacionales del Proyecto, con el objeto de
destinarlos a la construccién del Edificio Morante. En consecuencia, el Encargo Fiduciario servira como
receptor de los recursos econdmicos y ejecutor de ciertas instrucciones conforme las instrucciones del
Contrato.

Para tales efectos, los Constituyentes deberdn instituir expresamente a los prominentes compradores y/o
compradores que todos los pagos que se realicen en virtud de dichos contratos, sean realizados mediante
depésito a la cuenta del Encargo, lo cual también debera comprender a los pagos que sean realizados a través
de los créditos o financiamiento que sean otorgados a favor de dichos clientes por parte de las entidades
financieras pablicas o privadas. Los Constituyentes ademas podran entregar directamente al Encargo los
recursos econémicos que sean necesarios para el cumplimiento del Contrato.



Los flujos que recihird el Encargo, provienen de los pagos realizados en virtud de las promesas de compra y
venta de las unidades habitacionales del Proyecto Edificio Morante y demas valores y recursos aportados por
los Constituyentes. El proyecto inmobiliario denominado “Edificio Morante” estd ubicado en la Urbanizacion
La Primavera, calle Alberti No.12 y Miguel Angel.

El Constructor es la compaiiia Beton Engel Construcciones S. A. contratada por los Constituyentes para el
desarrollo del mencionado Proyecto; que constituyen cada uno de los departamentos, bodegas y
parqueaderos que forman parte del proyecto inmobiliario denominado “Edificio Morante”.

La Fiduciaria deberd aperturar una cuenta de ahorros a orden del Sefior Alejandro Vinicio Caceres Novillo en
el Banco Pichincha C. A. En la cual la tGnica firma autorizada sera la del representante de |a Fiduciaria o de las
personas designadas por este, siendo de esta manera las condiciones de giro de la cuenta, movimientos,
pagos y demas, asi como su cancelacidn, instruidas exclusivamente por la Fiduciaria.

Derechos de la Fiduciaria

»  Cobrara los Constituyentes las sumas alas que tenga derecho a percibir por concepto de honorarios,
comisiones, repeticiones de pagos efectuados por cuenta del Encargo, pago de impuestos, tasas o
contribuciones y en general otros gastos si fueren del caso, conforme a lo establecido en el Contrato.

= Exigir a los Constituyentes el cumplimiento de todas las obligaciones que contraen por medio del
Contrato.

= Las demas establecidas en la Ley y este Contrato.

Obligaciones de la Fiduciaria

= Administrar los recursos y el flujo de dinero.

= Cumplir con las instrucciones impartidas en el Contrato.

= Manejar los recursos entregados en administracién en forma confidencial. La Fiduciaria guardara la
debida reserva y sigilo sobre las instrucciones de los Constituyentes y el manejo del Encargo, salvo
las excepciones establecidas en la Ley.

= Actuar con honradez y prudencia, administrando diligentemente los recursos del Encargo.

*  Entregar a los Constituyentes un reporte mensual contable de ingresos y egresos que realice el
Encargo.

=  Comunicard los Constituyentes sobre cualquier hecho o informacidn relevante relacionada al
Encargo, el momento en que ocurra desde que tuviera informacién al respecto.

= Cumplir con las demas obligaciones y los derechos establecidos en la Ley y en el Contrato.
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Encargo Fiduciario Edificio Morante
Procedimientos Convenidos
Al 31 de diciembre de 2018

3. Conciliar los movimientos efectuados en la cuenta bancaria del Encargo al 31 de diciembre de 2018.

Un detalle de las transacciones efectuadas en la cuenta del Encargo al 31 de diciembre de 2018, es como
sigue:

Movimiento de la cuenta bancaria del Encargo | 2018 |

Saldo inicial al 16 de febrero de 2018 -

Aportes recibidos por el Encargo 337.614
Pagos efectuados por el Encargo (313.430)
Ingresos financieros 19
Costo financiero (79)
Saldo final al 31 de diciembre de 2018 24.124

4. Requerir la conciliacién bancaria y el estado de cuenta del Encargo Fiduciario Edificio Morante al 31 de
diciembre de 2018 y efectuar las revisiones correspondientes.

A la fecha de nuestra revisién, la conciliacién bancaria no presenta diferencias con los estados financieros al
31 de diciembre de 2018; los cuales revelan un saldo en bancos de US$24.124.

Adicionalmente, no se evidenciaron partidas conciliatorias que requieren ser reportadas.

5. Envio de carta de confirmacion a la institucién financiera en la cual mantiene una cuenta bancaria el Encargo
al 31 de diciembre de 2018.

La Administracién ha efectuado las gestiones con la entidad financiera Banco del Pichincha para la obtencion
de la confirmacion de saldos del Encargo por el valor de US$24.124.

6. Verificar el cumplimiento de los requerimientos establecidos por |a Ley de Mercado de Valores.

Cumplimientos Regulatorios

De conformidad con el Articulo 6 y el Articulo 15 de la Seccidn IV, Capitulo IV, Subtitulo IV, Titulo I, de la
Codificacion de las Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores, a continuacién, se detallan los
cumplimientos realizados por la Administracién del Encargo:



=

Encargo Fiduciario Edificio Morante
Procedimientos Convenidos
Al 31 de diciembre de 2018

Regulacion Cumplimiento

Verificacion de que la contabilidad del Cumplida
negocio fiduciario refleja el cumplimiento
del objeto del Encargo.

Verificacion del cumplimiento de las Cumplida
instrucciones establecidas en el Contrato.

Revelaciéon de los hechos o situaciones que De acuerdo a los procedimientos de auditoria
impiden el normal desarrollo del negocio realizados, no se han presentado hechos o
fiduciario y que retardan, o pueden retardar situaciones que impidan el desarrollo del negocio
de manera sustancial, su ejecucion y/o fiduciario y que retarden, o puedan retardar de
terminacion del mismo. manera sustancial, su ejecucién y/o terminacién

del mismo.

Recomendaciones

*  Mantener un control exhaustivo de los depdsitos y/o abonos recibidos de los prominentes
compradores para garantizar el cumplimiento del objeto del Encargo.
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