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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA

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

Guayaquil, 29 de abril del 2022

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros del FIDEICOMISO MERCANTIL
KENNEDY POINT al 31 de diciembre del 2021, sobre los cuales hemos emitido nuestro informe que
contiene una opinibn no modificada, de fecha 29 de abril del 2022, también hemos auditado la
informacién financiera suplementaria contenida en los anexos 1 a 7.

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA) y con el
propésito de formarnos una opinion sobre los estados financieros béasicos tomados en conjunto.
Estas normas requieren que una auditoria sea planificada y realizada para obtener certeza
razonable de que los estados financieros no estan afectados por distorsiones significativas, y
comprende la aplicacién de procedimientos, destinados a la obtencién de la evidencia de auditoria
sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Una auditoria de
estados financieros no tiene como proposito especifico establecer la existencia de instancias de
incumplimientos de las normas legales que sean aplicables a la entidad auditada salvo que, con
motivo de eventuales incumplimientos, se distorsione significativamente la situacion financiera, el
desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo. En tal sentido, como parte de la obtencién
de la certeza razonable de si los estados financieros no contienen exposiciones erréneas o inexactas
de carécter significativo, efectuamos pruebas de cumplimiento en relacién a las obligaciones
establecidas en la Ley de Compafiias y la Ley de Mercado de Valores. La informacién financiera
suplementaria contenida en los anexos 1 a 7 arriba mencionados, se presenta en cumplimiento con
lo establecido en la Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y
Financiera y no se requiere como parte de los estados financieros béasicos. La Administradora del
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de esta informacion financiera suplementaria de acuerdo con las normas establecidas por
la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

En nuestra opinion, la informacion financiera suplementaria mencionada en el parrafo 1 anterior, ha
sido preparada razonablemente en todos sus aspectos importantes de acuerdo con las normas
establecidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera.

Este informe se emite exclusivamente para informacion y uso de la Administradora del
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT y para su presentacion ante la Superintendencia de
Compainiias, Valores y Seguros, en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad de
control; y no debe ser utilizado para otros propoésitos.

José R. Cazar G.

C&R Soluciones Empresariales S.A.

Firma miembro de AG AdvantEdge

No. de Registro en la Superintendencia de Compafiias: SC-RNAE-2-772
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ANEXO 1
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

CUMPLIMIENTO SOBRE Si LAS ACTIVIDADES SE ENMARCAN EN LA LEY
DICIEMBRE 31 DEL 2021

A continuacion, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Si NO | N/A

Las actividades del Fideicomiso Mercantii Kennedy Point al 31 de
diciembre del 2021, dieron cumplimiento a lo establecido en:

» Ley de Compaifiias. X
« Ley de Mercado de Valores, X

- Codificacién de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion | X
Monetaria y Financiera.

Preparado por:

\
o=l ,4" )

»Karyna Ampuero Avila
Contadora General
eicomiso Mercantil Kennedy Point
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ANEXO 2
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

CUMPLIMIENTO SOBRE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY
DICIEMBRE 31 DEL 2021

A continuacién, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO Si NO | N/A

El Fideicomiso Mercantil Kennedy Point al 31 de diciembre del 2021 dio
cumplimiento a las obligaciones establecidas en:

+ Ley de Compaiiias. X
» Ley de Mercado de Valores. X

+ Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion | X
Monetaria y Financiera.

Preparado por:

Contadora General
Fideicomiso Mercantil Kennedy Point




ANEXO 3
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
CUMPLIMIENTO RESPECTO A LA PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE
RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS
POR COBRAR A EMPRESAS VINCULADAS.
DICIEMBRE 31 DEL 2021
El informe, de fecha 29 de abril del 2022, de los auditores independientes sobre la presentacion,
revelacion y reconocimiento de los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2021,

contienen una opinién no modificada y se presenta por separado.

Preparado por:

Contadora General
Fideicomiso Mercantil Kennedy Point



ANEXO 4
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
EL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUMPLIMIENTO DEL OBJETO DEL FIDEICOMISO

DICIEMBRE 31 DEL 2021

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

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO | N/A

Objeto del Fideicomiso:

s El Fideicomiso tiene por objeto servir como un mecanismo idoneo
para administrar los recursos necesarios y llevar a cabo las gestiones | X
e instrucciones establecidas en este contrato con el fin de coadyuvar
el desarrollo del Proyecto Inmobiliario Kennedy Point en el cantén
Guayaquil.

Adicionalmente ver Anexo 5.

Preparado por:

\
e, ’g;_-@

c. Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil Kennedy Point




FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

ANEXO 5

CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL CONTRATO DE
FIDEICOMISO

DICIEMBRE 31 DEL 2021

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

CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

Sl

NO

N/A

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera
cumplir con las siguientes instrucciones fiduciarias con el fin de cumplir
con el objeto del presente fideicomiso:

Llevar la contabilidad del Fideicomiso de conformidad con las
disposiciones legales y reglamentarias aplicables para el efecto.

Abrir cuenta(s) de ahorro(s) y/o corriente(s) en el Banco del
Pichincha, segun la necesidad del Fideicomiso, a nombre y en
representacion del Fideicomiso, en la que se depositaran y
administraran los recursos que se aporten o ingresen al
Fideicomiso; sin perjuicio de las instrucciones que, al respecto,
podra recibir con posterioridad de parte de los Beneficiarios.

Contrate con cargo a los recursos disponibles en el patrimenio
auténomo, al Fiscalizador, al Director del Proyecto, al Constructor;
y, los demas servicios profesionales que se requieran para la
ejecucion del Proyecto Inmobiliario.

Reciba los recursos por parte de los Promitentes Adquirientes en
virtud de promesas de adquisicion de las unidades inmobiliarias
del proyecto inmobiliario, en los términos que se establezcan en
los respectivos contratos. A efecto de dar cumplimiento a la
presente instruccion la Fiduciaria se reserva el derecho de no
aceptar a promitentes adquirientes, vinculados o registrados en
listas de personas observadas por organismos de control.
Mientras no se certifique la declaratoria de Punto de Equilibrio, los
recursos dinerarios entregados por los promitentes adquirientes
seran invertidos en las formas permitidas por la ley y sus normas
conexas.

Suscriba las solicitudes, petitorios y en general cualquier acto o
contrato, por si mismo o a través de un tercero, ante cualquier
institucion publica o privada para llevar adelante el proyecto
inmobiliario, de conformidad con las disposiciones establecidas
en este contrato. La elaboracion e instrumentacién de los actos,
solicitudes, contratos, tramites necesarios para tales
autorizaciones, rectificacion de linderos y dimensiones,
fraccionamiento, declaratoria de propiedad horizontal, etcétera,
serpa de cargo del Gerente de Proyecto y no seran
responsabilidad de la Fiduciaria. La presente instruccién no podra
ser considerada como un poder especial otorgado al Gerente de
Proyecto.




CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

sl

NO

N/A

Administre y disponga de los recursos dinerarios que ingresen al
Fideicomiso Mercantil a fin de que efectle con cargo a ellos los
siguientes desembolsos y bajo el siguiente orden de prelacion:

El pago de los tributos generados con ocasion del desarrollo y
liguidacién del Fidecomiso Mercantil.

El pago de los honorarios de la Fiduciaria conforme lo establecido
en el presente contrato.

El pago de los gastos generados en la constitucién, desarrollo y
terminaciéon del Fideicomiso Mercantil especialmente de los
gastos derivados de la defensa de su validez o la defensa de la
Fiduciaria en conflictos originados entre las partes y/o con
terceros por el cumplimiento del objeto de este contrato.

El pago de un seguro que cubra todo riesgo tanto a la construccién
en si del proyecto inmobiliario, y un seguro de accidentes
personales para los empleados o personas que laboren en la
misma en caso que el Constructor no haya pagado este seguro.
Este seguro podra ser contratado unicamente para las personas
que no sean trabajadores bajo relacién de dependencia del
Constructor afiliados al Institutc Ecuatoriano de Seguridad Social.

El pago de los honorarios de una compafiia de auditoria externa
en caso de que por Ley o norma reglamentaria el patrimonio
auténomo llegue a requerirla, pudiendo la Fiduciaria retener los
recursos para realizar este pago en el caso de considerarlo
necesario. La compafiia auditora sera designada por el Comité de
administracion.

El pago al acreedor de los intereses y amortizacion del capital en
caso de que los Constituyentes, beneficiarios y/o el Fideicomiso
(previa instruccion de E|I Comité de Administracion del
Fideicomiso) hayan contratado un crédito con una institucion
financiera o un tercero, siempre que dichos recursos hayan sido
transferidos al presente Fideicomiso Mercantil para el desarrollo
del proyecto inmobiliario. Los pagos de dichos créditos se
realizaran conforme a la tabla de amortizacién preparada para el
efecto y de acuerdo a los términos y condiciones de la operacion
crediticia que los origine, a efecto de contratar un crédito con una
institucion financiera o un tercero, La Fiduciaria se encuentra
facultada para entregar a dichas instituciones la informacién que
estas requieran.

El pago de los honorarios y comisiones de la fiscalizacion de la
Fiscalizacion del proyecto inmobiliario, los mismos que se
realizaran de conformidad con los contratos que se hayan
celebrado para el efecto.

El pago de los honorarios y comisiones de las personas naturales
ojuridicas, que presten sus servicios para el proyecto inmobiliario,
previa aprobacién del comité de administracion, previo informe del
Gerente del Proyecto y del Fiscalizador, siempre que estén
destinados a la ejecucién y construccion del proyecto inmobiliario.
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CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

Si

NO

N/A

El pago de los demas pasivos generados por el desarrollo del
proyecto inmobiliario, previa aprobacién del comité de
administracién, siempre que estén destinados a la ejecucion y
construccion del proyecto inmobiliario. Estos pagos, deberan ser
comunicados en el informe semanal de los saldos, donde
constard un detalle de los cheques, girados, transferencias
ejecutadas etc. Los recursos dinerarios entregados al patrimonio
auténomo y que corresponda a lo entregado por los promitentes
adquirientes, asi como sus respectivos rendimientos, no podran
ser entregados o desembolsados por la Fiduciaria, mientras el
Comité de Administracién del Fideicomiso no hay certificado el
cumplimiento del punto de equilibrio del proyecto inmobiliario, y
que éste haya sido validado por el Fiscalizador.

Suscribir por instruccion del comité de Administracién del
Fideicomiso, contratos para la construccién de hipotecas,
fideicomisos o cualquier otra garantia real, prohibicion de
enajenar, servidumbre o limitacién de dominio necesaria para la
ejecucion del proyecto inmobiliario.

Celebrar todos los actos y contratos que fueren necesarios para
la transferencia de dominio a favor de las personas naturales o
juridicas, patrimonios auténomos dotados de personeria juridica
propia, promitentes adquirentes, de las unidades inmobiliarias o
alicuotas construidas por el desarrollo del proyecto inmobiliario,
de conformidad a lo establecido en los respectivos contratos y
autorizados por el Comité de Administracion.

Entregar o restituir a los Beneficiarios sus beneficios de
conformidad a lo estipulado en este contrato.

Ejercer todas las acciones y derechos inherentes a la calidad de
representante legal de Fideicomiso Mercantil, ajustandose
exclusivamente a los lineamientos y obligaciones determinadas
en la Ley y el presente contrato.

En general realizar todos los actos y contratos de administracion
o de disposicion que fueran necesarios para el cumplimento de la
finalidad sefialada en el presente contrato, de manera que no sea
la falta de instruccion especifica la que impida su ejecucién. Este
fideicomiso podra transferir todos sus activos y pasivos a otro
fideicomiso mercantil que asuma los derechos y obligaciones
asumidos por este patrimonio auténomo.

Procedimiento para reformas: Los constituyentes instruyen a la
fiduciaria a que en caso de que se necesite reformas, parciales o
totales, al presente Fideicomiso, ademas de cualquier causa
legal, éste podra ser reformado Unicamente por solicitud expresa
por parte del Comité de Administracién solicitando la o las
correspondientes reformas al contrato de constitucion. El
correspondiente contrato de reformatorio debera ser suscrito por
los comparecientes del presente instrumento.

Registrar contablemente los bienes aportados al presente
patrimonio auténomo al avalio determinade por los

11



CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

Si

NO

N/A

constituyentes y soportado con el informe pericial anexo a la

presente escritura

Preparado por:

.{;2)‘01(__,-,,@_

S

-
. Karyna’Ampuero Avila
P Contadora General

" Fideicomiso Mercantil Kennedy Point
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ANEXO 6
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT

OPINION SOBRE LA RAZONABILIDAD DEL VALOR DE LOS BIENES DEL PATRIMONIO DEL
NEGOCIO FIDUCIARIO

DICIEMBRE 31 DEL 2021
El informe, de fecha 29 de abril del 2022, de los auditores independientes sobre los estados

financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2021, contiene una opinién no modificada y se
presenta por separado.

Preparado por:

~Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil Kennedy Point
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ANEXO 7
FIDEICOMISO MERCANTIL KENNEDY POINT
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
DICIEMBRE 31 DEL 2021
En la Nota 1 a los estados financieros presentados por separade se mencionan los hechos

relevantes del afio 2021.

Preparado por:

| t

c. Karyna Ampuero Avila
Contadora General

Fideicomiso Mercantil Kennedy Point
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