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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA

A los Constituyentes y Beneficiarios del:
FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA

Guayaquil, 24 de abril del 2024

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros del FIDEICOMISO MERCANTIL
MODERNA PLAZA al 31 de diciembre del 2023, sobre los cuales hemos emitido nuestro informe
gue contiene una opinién no modificada, de fecha 24 de abril del 2024, 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 opinién sobre los estados financieros basicos 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 propdsito 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 obtencion
de la certeza razonable de si los estados financieros no contienen exposiciones erroneas o inexactas
de caracter significativo, efectuamos pruebas de cumplimiento en relacién a las obligaciones
establecidas en la Ley de Compaiiias 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 basicos. EI FIDEICOMISO
MERCANTIL MODERNA PLAZA es responsable de la preparacidén y presentacion razonable de
esta informacion financiera suplementaria de acuerdo con las normas establecidas por la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

En nuestra opinidn, 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 administracion del
FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA y para su presentacion ante la Superintendencia
de Compaiiias, Valores y Seguros, en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad
de control; y no debe ser utilizado para otros propésitos.
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ANEXO 1
FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA
CUMPLIMIENTO SOBRE SI LAS ACTIVIDADES SE ENMARCAN EN LA LEY
DICIEMBRE 31 DEL 2023

A continuacién, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO N/A

Las actividades del Fideicomiso Mercantii Moderna Plaza al 31 de
diciembre del 2023 dieron cumplimiento a lo establecido en:

X
. Ley de Compaiiias.
. Ley de Mercado de Valores. X
. Codificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera X
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ANEXO 2
FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA
CUMPLIMIENTO SOBRE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY
DICIEMBRE 31 DEL 2023

A continuacion, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO Sl NO N/A

El Fideicomiso Mercantil Moderna Plaza a 31 de diciembre del 2023 dio
cumplimiento a las obligaciones establecidas en:

X
. Ley de Compaiiias.
. Ley de Mercado de Valores. X
. Coadificacién de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacién
Monetaria y Financiera. X
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ANEXO 3

FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA

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 2023

El informe, de fecha 24 de abril del 2024, de los auditores independientes sobre la presentacion,
revelacion y reconocimiento de los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2023,
contienen una opinién no modificada y se presenta por separado.
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ANEXO 4
FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA
EL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUMPLIMIENTO DEL OBJETO DEL FIDEICOMISO

DICIEMBRE 31 DEL 2023

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

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO Si NO N/A

Objeto del Fideicomiso:

e El Fideicomiso tiene por objeto la construccion del Proyecto
Inmobiliario y posterior administracién de la plaza comerciales
acorde a los términos y condiciones sefialados en el presente | X
contrato, se aclara que en este proyecto inmobiliario no existiran
promitentes compradores, ni compradores; por lo que una vez
construido el proyecto el fideicomiso mercantil otorgara en
arrendamiento de local comercial el uso de los locales
comerciales acorde a las instrucciones dadas en este contrato.

Adicionalmente ver Anexo 5.
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FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA

CUMPLIMIENTO DE LAS

FIDEICOMISO

DICIEMBRE 31 DEL 2023

ANEXO 5

INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL CONTRATO DE

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

Registrar contablemente como de propiedad del fideicomiso:

- Los recursos y el dinero que transfieren los
constituyentes a la suscripcion del presente
instrumento y los que aporten en el futuro para el
desarrollo de su objeto; entre los que podran
encontrarse los recursos necesarios para cubrir todo
tipo de egresos o gastos que requiera realizar el
fideicomiso mercantil.

- Todos los activos que se generen durante el desarrollo
de su objeto; asi como los que se aporten por parte de
los constituyentes, aporte que comprende el inmueble
donde se construira el proyecto inmobiliario.

- Los recursos dinerarios descritos en la clausula quinta
del presente contrato aportados por los constituyentes
del fideicomiso.

Abrir cuentas corrientes, de ahorros o cualquier otro
instrumento financiero que sean necesarios para la adecuada
administracion de los recursos dinerarios del fideicomiso y del
proyecto, en las instituciones financieras que sean
determinadas por el gerente de proyecto, observando las
limitaciones, autorizaciones o requerimientos legales que se
requiera cumplir para abrir dichas cuentas bancarias.

De ser requerido por el gerente de proyecto invertir los
recursos dinerarios que existan en las cuentas bancarias del
fideicomiso, conforme a las instrucciones que reciba por parte
del mismo.

Suscribir los contratos de construccion, gerencia de proyecto,
y los demas contratos que sean necesarios para la
construccién y correcta administraciéon del proyecto; conforme
a las instrucciones, términos y condiciones que sean instruidos
por el gerente de proyecto, mediante el cual se deberan
considerar las condiciones consensuadas por los beneficiarios
en el acuerdo.




CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO N/A
Contratar un seguro contra todo riesgo sobre la construccién y
materiales del proyecto; en las condiciones y con la compafiia X
de seguros que sea seleccionada por dicho organismo y/o
aplicando los procedimientos legales que sean necesarios;
conforme a las instrucciones que deberd impartir el gerente de
proyecto.
Administrar los recursos del fideicomiso y destinarlos a realizar
los siguientes desembolsos:

- El pago de los honorarios, tributos y demas gastos
derivados de la constituciéon, administracién y X
terminacion del presente fideicomiso.

- El pago de un seguro contra todo riesgo sobre la
construccibn y materiales del proyecto en las X
condiciones y con la compafia de seguros que sea
seleccionada por el gerente de proyecto.

- El pago de los honorarios y gastos en gue haya de
incurrirse para la defensa judicial o extrajudicial del X
fideicomiso o la fiduciaria, cuando las circunstancias asi
lo exijan.

- El pago y la realizacién de las provisiones necesarias
para el pago de créditos que hayan sido otorgados al X
fideicomiso, previa autorizacion del gerente de
proyecto.

- Realizar los egresos que sean necesarios para el
desarrollo o ejecucién del proyecto; de conformidad al
presupuesto que haya sido aprobado por el comité del
fideicomiso. para aplicacion de lo referido
anteriormente, se estipula expresamente que:

0] Se podré realizar egresos preoperativos y los
egresos que correspondan obras preliminares X
en caso de existir y demas egresos y gastos del
fideicomiso correspondiente del proyecto
inmobiliario, utilizando Unicamente los recursos
gque sean aportados por los constituyentes y/o
los recursos provenientes de créditos.

Para la realizacién de los egresos referidos en el numeral
diez.seis.cinco de esta clausula; se debera contar con el previo X
visto bueno del gerente de proyecto, conforme corresponda;
guienes deberan sujetarse para ello, al presupuesto que haya

sido aprobado por parte del comité del fideicomiso.

Verificar a través del gerente del proyecto que los fondos
entregados por el fideicomiso al constructor y/o a los
correspondientes profesionales contratados para el desarrollo | X

del proyecto han sido y estan siendo debidamente utilizados y
han sido plenamente justificados con las planillas, facturas,
recibos y/o comprobantes originales y demas respaldos o
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CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

Sl

NO N/A

sustentos que sean legalmente exigibles. de existir alguna
observacion o duda, respecto de la utilizaciéon de tales fondos,
tales circunstancias seran puestas a consideracion del gerente
de proyecto para que se resuelva lo conveniente.

Verificar a través de informes presentados por el gerente del
proyecto que el cronograma de obra y el presupuesto del
proyecto aprobados por el comité 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 informard sobre estos aspectos al comité del
fideicomiso para que ésta tome las medidas que correspondan.

Previo informe del gerente de proyecto procedera a suscribir
con el constructor el (las) acta (s) de entrega recepcion
provisional y el (las) acta (s) de entrega recepcion definitiva
correspondiente del proyecto; cuando se haya concluido con
Su construccion.

Suscribir los contratos de arrendamiento respecto a los locales
comerciales del proyecto. el gerente del proyecto instruira a la
fiduciaria todas las condiciones econémicas y contractuales
para el arrendamiento de los locales comerciales que
conformaran el proyecto inmobiliario.

Contraer obligaciones con las instituciones del sistema
financiero o cualquier otra persona natural o juridica nacional
y/lo extranjera acorde a lo determinado en el acuerdo y
conforme a las instrucciones que reciba por parte del
constituyente promotor; asimismo, autorizan irrevocablemente
a la fiduciaria a que suscriba cualquier tipo de documento que
sea requerido relacionado a la operacién crediticia.

Suscribir con cualquier institucién del sistema financiero y/o
cualquier otra persona natural o juridica nacional y/o
extranjera, escrituras de constitucion y/o liberacion de
hipotecas o constituir un fideicomiso en garantia respecto del
inmueble que forma este patrimonio, conforme lo determinado
en el acuerdo y previa autorizacion del constituyente promotor.
la hipoteca podra caucionar obligaciones del fideicomiso o de
terceros.

Previo el levantamiento de los gravamenes correspondientes,
enajenar a cualquier titulo o modo, cuando asi lo instruya por
escrito el comité del fideicomiso, los bienes que conforman el
patrimonio auténomo, instruccion que contendra las
condiciones contractuales para dicha transferencia, esto no
contempla los arrendamientos que seran exclusivamente
instruido por el gerente de proyecto. no serd necesaria
instruccion del comité del fideicomiso cuando la venta de el/los
bien (es) aportado al fideicomiso mercantil se realice a fin dar
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CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

Sl

NO

N/A

de cumplimiento al pago de obligaciones pendientes, de
acuerdo a lo previsto en la clausula novena numeral nueve.uno
y clausula dieciocho.

Procedimiento para reformas: en caso de que se necesite
reformas parcial o totalmente el presente fideicomiso, ademas
de cualquier causa legal, éste podra ser reformado Unicamente
por solicitud expresa por parte de del comité del fideicomiso. el
correspondiente contrato reformatorio debera ser suscrito por
los constituyentes y beneficiarios del fideicomiso mercantil. en
caso de que el(los) inmueble(s) aportado(s) se encuentre(n)
hipotecado(s), cualquier reforma al texto del fideicomiso
debera ser aprobada por el(los) acreedor(es) hipotecario(s).

Una vez cumplido el objeto del fideicomiso mercantil, el plazo
de duracion del presente contrato, y pagadas todas las
obligaciones del fideicomiso mercantil, en especial, los
préstamos y beneficios a repartir en caso de generarse en el
fideicomiso mercantil, transferir a la Compafiia Inmotuset s.a.,
los bienes inmuebles que conforman el patrimonio autonomo,
entiéndase el inmueble aportado, el edificio construido sobre el
terreno que aportd, modificaciones, extensiones y adiciones
gque se hayan realizado sobre este durante la vigencia del
fideicomiso mercantil. el resto de los activos del fideicomiso
mercantil, tales como cuentas por cobrar a inquilinos
correspondientes a negocios y contratos cuyo plazo este
dentro de la vigencia del presente fideicomiso, saldo en
cuentas bancarias, entre otros, se repartiran en partes iguales
entre Inmotuset S.A. e inmobiliaria Inmotornin s.a.

Conforme a las instrucciones que sean impartidas por el
gerente de proyecto, contratar a una persona natural o juridica,
gue se encargue de la custodia, mantenimiento y demas
aspectos relacionados con la seguridad e integridad del
inmueble.

Iniciar y culminar las labores de liquidacion del fideicomiso, una
vez que se cumplan las causales para su terminacién, que
constan estipuladas en este contrato.

Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel
cumplimiento del objeto e instrucciones del presente
fideicomiso, de tal manera que una falta de instruccion
expresa, no implique que de alguna manera se impida, dificulte
o0 retrase su cumplimiento.

Cuando sea necesario para este fideicomiso y lo requiera el
comité del fideicomiso, la fiduciaria podra constituir tantos
negocios fiduciarios fueren requeridos, sean estos encargos
fiduciarios como fideicomisos mercantiles.
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CUMPLIMIENTO

se agrega como habilitante al presente contrato.

CONTENIDO Sl NO N/A
e Registrar contablemente el inmueble aportado al presente
patrimonio auténomo de conformidad al avalio comercial que «
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ANEXO 6

FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA

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

DICIEMBRE 31 DEL 2023

Elinforme, de fecha 24 de abril del 2024, de los auditores independientes sobre los estados financieros
del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2023, contiene una opinidon no modificada y se presenta por
separado.
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ANEXO 7

FIDEICOMISO MERCANTIL MODERNA PLAZA

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 2023

En la Nota 1 a los estados financieros presentados por separado se mencionan los hechos relevantes
del afio 2023.

Preparado por:

Firmado digitalmente por

KARYNA CECILIA KARYNA CECILIA AMPUERO
AMPUERO AVILA ?cht/:: 2024.05.20 12:36:47

-05'00'

Ec. Karyna Ampuero Avila
Contadora General
Fideicomiso Mercantil Moderna Plaza

15



		2024-05-20T12:35:01-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:35:15-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:35:29-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:35:43-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:36:02-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:36:25-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T12:36:47-0500
	KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA


		2024-05-20T17:13:27-0500
	0905450748 JOSE RAMIRO CAZAR GUZMAN




