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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
INFORME A LOS INVERSIONISTAS
AL 30 DE JUNIO DE 2026

INFORMACION GENERAL DEL FIDEICOMISO

Mediante escritura publica celebrada el 17 de diciembre del 2025 ante la Notaria

Constitucion: Vigésima del Canton Guayaquil, Abogada Maria Lucia Freire Gutiérrez.
Constituyente/ Promotora Inmobiliaria Prozonas S.A. representada legalmente por el Sefior
Originador: Guillermo Ortega Chiriboga.

Titular de los Fideicomiso Onix - Laude S.A. Laudesa Administradora De Fondos y
bienes Fideicomisos, representada legalmente por el sefior Fausto Xavier Recalde
inmobiliarios del Arboleda

proyecto:

Fideicomiso Villa Ensuefio Dos - Laude S.A. Laudesa Administradora De Fondos

Administra los y Fideicomisos, representada legalmente por el sefior Fausto Xavier Recalde

flujos de dinero del

Arboleda
proyecto:
Sl . . AFPV Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., representado legalmente
Fiduciaria or el Abg. Oscar Vernaza Ghiglione
Agente de Manejo: P & & '
RUC No.: 0993404958001

1. FINALIDAD DEL FIDEICOMISO

De acuerdo a lo estipulado en la Clausula Octava. - La finalidad del presente FIDEICOMISO es desarrollar
un proceso de TITULARIZACION, cuyas caracteristicas, términos y condiciones constan definidas en el
presente instrumento y en los DOCUMENTOS DE LA TITULARIZACION. Asi mismo, la finalidad del
presente FIDEICOMISO es constituirse en un mecanismo idéneo para que a través del Mercado de Valores
Ecuatoriano, se puedan obtener recursos de parte de los INVERSIONISTAS a efectos de destinarlos a: Que
el ORIGINADOR destine tales recursos para obra de infraestructura, villas y condominios, acelerando
con ello la ejecucion y conclusion de la SEGUNDA ETAPA del “Proyecto Inmobiliario Villa Ensueiio”; y,
dejar lista la SEGUNDA ETAPA para que se suscriban las compraventas definitivas de las respectivas
unidades y que, con ello, se generen FLUJOS que serviran para pagar los PASIVOS CON
INVERSIONISTAS.

2. INSCRIPCION DEL FIDEICOMISO EN EL REGISTRO DE MERCADO DE VALORES

El Fideicomiso Titularizacion Villa Ensuefio Dos, se encuentra inscrito en el Catastro Pablico de Mercado
de Valores mediante Resolucion No. SCVS-INMV-DNAR-2026-00002488 de fecha 4 de marzo del 2026;
con el numero de inscripcion 2026.G.04.004552.

3. DESCRIPCION DEL BIEN TRANSFERIDO AL PATRIMONIO AUTONOMO

En atencion a lo descrito en la Clausula Quinta del contrato de constitucién, amparado en lo dispuesto en
los Arts. 109, 117, 141, 143, 144 y 146 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del Cédigo Organico
Monetario y Financiero) y en el Art. 1844 del Codigo Civil; al momento de la conformacion del patrimonio
autonomo el Constituyente aporto:

3.1. Aporte Inicial en Efectivo: El Originador, la compaiiia Prozonas, transfirié la suma de Diez mil

doélares de los Estados Unidos de América (USD 10.000,00); dichos recursos se utilizaron para
abrir la cuenta bancaria del fideicomiso e integrar el Fondo Rotativo inicial.
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3.2. Derechos de Cobro Existentes: Derivados de 198 promesas de compraventa ya suscritas
mediante escritura publica correspondientes a la Segunda Etapa del Proyecto. Estos derechos
representan un saldo efectivo por cobrar, de USD 16.181.429,00

3.3. Derechos de Cobro Futuros: También se aportaran al patrimonio los derechos que se generen
por la venta de las unidades inmobiliarias que atn se mantienen disponibles (112 villas y 16
departamentos), cuyo valor estimado de venta asciende a USD $13.600.470,00

3.4. Aportes Futuros:

3.4.1. Flujos Recaudados: Formaran parte del patrimonio auténomo todos los recursos dinerarios
que se generen y recauden en virtud del cobro de las promesas de compraventa mencionadas.

3.5. Estado actual de los bienes que conforma el patrimonio autonomo:

A la fecha del presente informe hemos recibido 49 nuevas promesas de compraventa, distribuidas
en 27 casas y 22 departamentos, las cuales ascienden a $3.546.038,00

Por lo anterior, el valor actual de los derechos de cobro asciende a $ 638.193,50

4. INFORMACION Y CARACTERISTICAS DE LOS TiTULOS EMITIDOS:

Monto autorizado: [USD 11°500.000,00

Tipo de Valor: Valor de Contenido Crediticio
Denominacion: VTC-ENS DOS

Plazo del Titulo: 1440 dias

4.1. Informacion sobre la Colocacion de Valores:

Conforme lo establece el contrato de constitucion del Fideicomiso, se debera: “Ocho. Dieciséis) Colocar
los VALORES entre INVERSIONISTAS mediante oferta publica primaria, a través de una o varias de las
Bolsas de Valores del Ecuador, y por medio de una o varias Casas de Valores.”

A continuacion, se detallan las condiciones y caracteristicas principales de este proceso:
1.- Monto y Denominacion

e  Monto Total de la Emision: Se autoriza la colocacion de hasta USD $11.500.000,00.

e Valor Nominal: Cada valor tiene un valor nominal minimo de un délar (USD $1,00).

e Forma de Emision: Los valores se emiten de forma desmaterializada, representados mediante
anotaciones en cuenta.

2.- Rendimiento y Plazos

e Tasa de Interés: Los valores devengan una tasa fija anual del 8,5%.

e Plazo: El periodo de vigencia de los valores es de 1.440 dias (aproximadamente 4 afios), contados
a partir de la Fecha de Emision.

Frecuencia de Pagos:

e Intereses: Se pagan de forma trimestral sobre el saldo de capital insoluto.

e Capital: Se amortiza en 16 pagos trimestrales iguales. Existe un periodo de gracia de cuatro
trimestres (un afio), durante el cual solo se pagan intereses.
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3.- Mecanismo de Colocacion

e Canales: La colocacion se realiza a través de las Bolsas de Valores del Ecuador mediante la
intermediacion de Casas de Valores. La institucion designada como estructurador y colocador es
Kapital One Casa de Valores S.A. Kaovalsa.

e Precio: Los valores se negocian en el mercado primario al valor que instruya el Originador a la
Fiduciaria por escrito

Se deja constancia que, hasta la fecha de corte de la presente rendicion de cuentas, se han colocado todos
los titulos de la presente emision, esto es USD 11°500.000,00

4.2. Entrega de recursos al Originador, producto de la Colocacion de Valores:

De acuerdo a lo establecido en la Clausula Séptima del contrato de Fideicomiso, la Fiduciaria debera: “Siete.
Dos. Uno) Que, una vez alcanzado el PUNTO DE EQUILIBRIO, los recursos que hayan pagado los
INVERSIONISTAS por los VALORES adquiridos, se destinen para lo siguiente: (a) Entregarlos al
ORIGINADOR, para que destine tales recursos a acelerar la ejecucion y conclusion de la SEGUNDA
ETAPA del “Proyecto Inmobiliario Villa Ensueiio”, y dejarla a punto para que se suscriban las escrituras
publicas de compraventa de los inmuebles prometidos en venta, y por ende los DEUDORES paguen el
saldo del recaudo del DERECHO DE COBRO contenido en las respectivas PROMESAS DE
COMPRAVENTA, con lo cual se completard la generacion de FLUJOS a favor del FIDEICOMISO DE
TITULARIZACION, y, (b) que los FLUJOS provenientes del recaudo del DERECHO DE COBRO se
destinen para pagar los PASIVOS CON INVERSIONISTAS y los PASIVOS CON TERCEROS DISTINTOS
DE LOS INVERSIONISTAS; o, Siete.Dos.Dos) Que, de no alcanzarse el PUNTO DE EQUILIBRIO, el
FIDEICOMISO restituya a los INVERSIONISTAS, los recursos que hayan pagado por los VALORES
adquiridos, asi como también que cumpla con todo lo dispuesto en el numeral Ocho.Diecinueve) de la
clausula octava del FIDEICOMISO. Siete.Dos.Tres) Para todos los efectos, se aclara expresamente que la
presente, es una Titularizacion de derechos existentes generadores de flujos futuros y no se trata, bajo
ningun concepto, de una Titularizacion de Proyecto Inmobiliario.

e Se deja constancia que, a la fecha de corte del presente informe, el Fideicomiso recibi6 los flujos
provenientes de la venta de los titulos valores, y, se entregd al Originador USD 6.900.000,00;
quedando un saldo por restituir al originador de $4.182.048,58

5. ESTADO DEL CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES
5.1. Contratos Celebrados Con Terceros

Para el desarrollo de la Titularizacion, a la fecha de corte del presente informe, la Fiduciaria en nombre del
negocio fiduciario ha suscrito los siguientes contratos:

5.1.1. Decevale: Contrato suscrito el 26 de diciembre del 2025

5.1.2. Auditora Externa: Contrato suscrito el 29 de mayo del 2026 con la compaiiia OHM & CO.
CIA. LTDA. AUDITORES Y CONSULTORES.

5.2. Apertura de Cuenta Corriente:

De acuerdo al numeral Ocho Veintiséis. Uno. de la Clausula Octava del contrato de Fideicomiso, La
CUENTA DEL FIDEICOMISO, integrada por una o varias cuentas bancarias, se abrira en uno o varios
bancos operativos del Ecuador que cuenten con calificacion de riesgo de al menos “AA” otorgada por una
calificadora de riesgos autorizada por la Superintendencia de Bancos y la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros. EIl ORIGINADOR, cumpliendo con los parametros aqui establecidos, tendré derecho a
seleccionar al o a los bancos en los cuales se abriran y mantendran las CUENTAS DEL FIDEICOMISO,
debiendo instruir expresamente y por escrito a la FIDUCIARIA en tal sentido. La CUENTA DEL
FIDEICOMISO podra consistir en una o varias cuentas corrientes o cuentas de ahorros, a discrecion de la
FIDUCIARIA.
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La Fiduciaria por instruccion del Constituyente/ Beneficiario, mantiene la siguiente cuenta bancaria en
Banco Amazonas la misma que al 30 de junio de 2026 mantiene un saldo de USD424.545,97

6. CALIFICACION DE RIESGO

Conforme lo indica la Clausula Ocho. Tres del contrato de constitucion del Fideicomiso, Recibir de la
CALIFICADORA DE RIESGOS designada por el ORIGINADOR, esto es la compafiia Globalratings
Calificadora de Riesgos S.A., el informe inicial de calificacion de riesgo sobre los VALORES de la presente
TITULARIZACION. Adicionalmente, suscribir con la CALIFICADORA DE RIESGOS, un Contrato de
Servicios de Actualizacion de Calificacion de Riesgos de los VALORES de la TITULARIZACION. El
Contrato de Servicios de Actualizacion de Calificacion de Riesgos consistira en el servicio de emision de
los informes de actualizacion periddica, conforme el minimo establecido en la legislacion vigente y
aplicable, respecto de los VALORES, durante la vigencia del FIDEICOMISO.

El informe inicial de Calificacion de Riesgo sobre los valores de la presente Titularizacion, emitido con
fecha 12 de enero del 2026 quien otorgo la calificacién “AAA”.

De igual manera, Globalratings Calificadora De Riesgos S.A. en su ultimo informe semestral del 10 de
junio de 2026 otorgo la calificacion “AAA” al proceso de Titularizacion.

e GLOBALRATINGS
GR

B W\ CALIFICADORA DE RIESGOS S.A.

CERTIFICA

Wnd 13 calificacs

AAA

FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS

L3 catagoria AAA: £l RALAMONo HEGASMO Lane xelntle CIPICAad Pira FOnerar Kn Mujos 30 fONdos eaparadon

Herndn Lépez
Presdente Epecutivo

7. MECANIMOS DE GARANTIA Y OTROS:

En atencion a la Clausula Undécima del contrato de constitucion, la presente Titularizacién contempla los
siguientes mecanismos de garantia: (i) la Hipoteca, y (ii) el Fondo de Garantia.

Estos instrumentos estan destinados a respaldar el pago de capital e intereses a los inversionistas en caso
de que los flujos generados por los derechos de cobro resulten insuficientes.

A continuacion, se detallan las caracteristicas de cada uno:
7.1. Hipoteca: Consiste en la constitucion de una primera hipoteca abierta y prohibicion voluntaria de
enajenar a favor del fideicomiso.

e Bienes Gravados: Recae sobre 51 predios (inmuebles) que forman parte de la Segunda Etapa
del "Proyecto Inmobiliario Villa Ensuefio”, ubicados en la Parroquia Pascuales de Guayaquil.
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e Valor y Cobertura: Segun el informe pericial, estos inmuebles tienen un avaliio comercial
de USD 1.859.433,22. Esto representa una cobertura inicial de 2,55 veces el Indice de
Desviacion del proyecto.

e Incremento de Garantia: A medida que el proyecto se desarrolla, el valor de los inmuebles
y, por ende, la cobertura de la hipoteca, ird aumentando progresivamente

Se deja constancia que, este mecanismo de garantia se formalizod mediante la escritura publica de
Constitucion de primera hipoteca abierta y prohibiciéon voluntaria de enajenar, celebrada en la ciudad de
Guayaquil a los 22 dias del mes de diciembre del 2025, ante la Abogada Maria Lucia Freire Gutiérrez,
Notaria Vigésima del Canton Guayaquil, inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil 23
de diciembre del 2025.

7.2. Fondo De Garantia: Es un fondo de liquidez cuyo objetivo es respaldar a los inversionistas, a
prorrata de su inversion, ante cualquier insuficiencia en la recaudacion de los flujos proyectados.

De conformidad con la Clausula Octava, numeral ocho.veinte.uno. Una vez alcanzado el punto de
equilibrio en la fase II, el Fideicomiso procede a segregar los recursos necesarios para la
integracion inicial del Fondo de Garantia conforme a lo establecido en la clausula Once. Dos.

Los principales parametros del Fondo de Garantia son los siguientes:

e Monto Base: El monto base fijado es de USD 230.000,00.

e Forma de Integraciéon: Se constituye mediante la segregacion de dos centavos (USD 0,02)
por cada doélar de valor colocado entre los inversionistas.

e Uso y Reposicion: Si la fiduciaria debe acudir a este fondo para pagar a los inversionistas, el
dinero utilizado debe ser repuesto posteriormente hasta alcanzar nuevamente su monto base,
siguiendo el Orden de Prelacion de la Fase I1.

De conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, el Fondo de Garantia se constituyo de
manera progresiva conforme se efectuaron las colocaciones de los valores de titularizacion. La primera
colocacion se realizé el 31 de marzo de 2026 y la tltima el 17 de junio de 2026. En cada colocacion se
registro la provision correspondiente al Fondo de Garantia, equivalente al 2% (USD 0,02 por cada délar
colocado), con el proposito de conformar el patrimonio de respaldo destinado a cubrir eventuales
insuficiencias en la recaudacion de los flujos proyectados, en beneficio de los inversionistas.

A continuacion, se presenta el detalle de las provisiones efectuadas para la integracion del Fondo de
Garantia durante el periodo comprendido entre el 31 de marzo y el 17 de junio de 2026.

FECHA DE 2% FONDO

LIQUIDACIONES COLOCACIONES
COLOCACION DE GARANTIA

364704 31/3/2026 1.500.000,00 30.000,00
364785 2/4/2026| 300.000,00 6.000,00
364882 2/4/2026) 300.000,00 6.000,00

8819 2/4/2026) 200.000,00 4.000,00
365323 10/4/2026 130.000,00 2.600,00
366593 28/4/2026 100.000,00 2.000,00
366895 6/5/2026) 1.800.000,00 36.000,00
366923 6/5/2026) 300.000,00 6.000,00
366924 6/5/2026) 200.000,00 4.000,00
366925 6/5/2026) 500.000,00 10.000,00
367166 11/5/2026 500.000,00 10.000,00
367368 14/5/2026 20.000,00 400,00
367800 21/5/2026 500.000,00 10.000,00
368111 27/5/2026 500.000,00 10.000,00
368313 29/5/2026 300.000,00 6.000,00
368387 2/6/2026] 130.000,00 2.600,00
368445 2/6/2026] 200.000,00 4.000,00
368672 5/6/2026] 17.500,00 350,00
3638988 10/6/2026 100.000,00 2.000,00
369117 12/6/2026 803.000,00 16.060,00
369118 10/6/2026 150.500,00 3.010,00
369119 10/6/2026 2.914.000,00 58.280,00
369356 17/6/2026 35.000,00 700,00

11.500.000,00 230.000,00
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Se deja constancia que, el Fondo de Garantia se mantiene vigente a junio/2025 y se encuentra provisionado
por el Fideicomiso de Titularizacion en el CDP 500DPFW00007981 del Banco Amazonas cuyo
vencimiento es el 29 de septiembre del 2026. Con el proposito de preservar el patrimonio auténomo y
optimizar la administracion de los recursos, los valores provisionados para la constitucion del Fondo de
Garantia fueron invertidos de manera preventiva, manteniendo en todo momento su disponibilidad para
cumplir la finalidad establecida en el contrato de fideicomiso.

A continuacidn, se presenta el detalle de la inversidon correspondiente al Fondo de Garantia.

FECHA cor# | VALOR H CONCEPTO Ei VENCIMIENTOE ESTADO M
16/4/2026 | 500DPFW00006846 |  48.600,00 Provision del 2% Fondo de Garantia 24/6/2026 CANCELADO
29/4/2026 | 500DPFW00006975 2.000,00 Provision del 2% Fondo de Garantia 24/6/2026 CANCELADO
8/5/2026 | 500DPFW00007125 56.000,00 Provision del 2% Fondo de Garantia 24/6/2026 CANCELADO
10.000,00 Provision del 2% Fondo de Garantia CANCELADO
20/5/2026 | S00DPFW00007266 400,00 Provision del 2% Fondo de Garantia 241612026 CANCELADO
29/6/2026 [S00DPFW00007981 | 230.000,00 2% del Fondo de Garantia - cumplido 28/9/2026 VIGENTE

8. PASIVOS DEL FIDEICOMISO

8.1. Obligaciones con inversionistas: De conformidad con la escritura de constitucion del Fideicomiso
Mercantil, en lo dispuesto en el numeral Ocho. Veinticuatro. Tres) de la clausula octava. En dicha
situacion, la fiduciaria podra tomar los recursos necesarios, hasta donde el fondo de garantia
(inicial o repuesto) lo permita, a fin de pagar, al maximo posible, los pasivos con inversionistas, a
prorrata de la inversion en valores. Si, durante la vigencia de los valores, la fiduciaria ha tenido
que acudir a los mecanismos de garantia y, si luego de ello, atin existieren saldos pendientes de
pago con cargo a los pasivos con inversionistas, los inversionistas deberan asumir las eventuales
pérdidas que se produzcan como consecuencia de tales situaciones. El fondo de garantia,
debidamente integrado y repuesto, si hubiere sido utilizado, permanecera dentro del fideicomiso
hasta cuando deba ser utilizado segun lo establecido en el presente numeral, o cuando tenga que
ser restituido al originador, cuando se haya cancelado todos los pasivos con inversionistas.

Por lo anterior, se deja constancia que, el Fideicomiso ha colocado como Capital USD 11,500,000.00 y por
Intereses $ 2,566,495.72; lo cual fue registrado contablemente como un pasivo dentro de la contabilidad
del Fideicomiso, de acuerdo a la siguiente tabla de amortizacion:

Tablas de Amortizacién Unificadas

) Flujo (Interes Tasa Dias
No. Cupon it c‘ha. ik Interés Amortizacion Capltz‘ll aF de por
vencimie nto Reducido . 7

Amortizacion) Interés Vencer

1 30/6/2026 244.375,01 - 11.500.000,00 244.375,01 8,5 90
2 30/9/2026 244.375,01 - 11.500.000,00 244.375,01 8,5 180
3 31/12/2026 244.375,01 - 11.500.000,00 244.375,01 8,5 270
4 31/3/2027 244.375,01 - 11.500.000,00 244.375,01 8,5 360
5 30/6/2027 244.375,01 957.950,00 10.542.050,00 1.202.325,01 8,5 450
6 30/9/2027 224.018,79 957.950,00 9.584.100,00 1.181.968,79 8,5 540
7 31/12/2027 203.662,19 957.950,00 8.626.150,00 1.161.612,19 8,5 630
8 31/3/2028 183.305,70 957.950,00 7.668.200,00 1.141.255,70 8,5 720
9 30/6/2028 162.949,26 957.950,00 6.710.250,00 1.120.899,26 8,5 810
10 30/9/2028 142.592,85 957.950,00 5.752.300,00 1.100.542,85 8,5 900
11 31/12/2028 122.236,43 957.950,00 4.794.350,00 1.080.186,43 8,5 990
12 31/3/2029 101.879,96 957.950,00 3.836.400,00 1.059.829,96 8,5 1080
13 30/6/2029 81.543,51 957.950,00 2.878.450,00 1.039.493,51 8,5 1170
14 30/9/2029 61.167,08 957.950,00 1.920.500,00 1.019.117,08 8,5 1260
15 31/12/2029 40.810,70 957.950,00 962.550,00 998.760,70 8,5 1350
16 31/3/3030 20.454,20 962.550,00 - 983.004,20 8,5 1440

2.566.495,72

11.500.000,00

109.275.300,00 14.066.495,72
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8.2. Provisiones para el pago de los inversionistas:

De acuerdo a la tabla de pago, hasta la fecha del presente informe, el 24 de junio/2026 se realizo el pago de
la primera cuota.

e Se deja constancia de que, al 30 de junio de 2026, se mantiene provisionado un valor de USD
48.875,00. dicho valor se encuentra destinado a atender el proximo pago a los inversionistas,
previsto para el 30 de septiembre de 2026.

9. ASAMBLEA DE INVERSIONISTAS

De acuerdo a la Clausula Décimo Quinta. - La Asamblea de Inversionistas es el érgano supremo de decision
y representacion de los tenedores de los valores de titularizacion del fideicomiso. Esta conformada por
todos los inversionistas, incluso si existiera un solo tenedor, y puede sesionar de forma presencial o
telematica.

La primera Asamblea Ordinaria debe ser convocada por la Fiduciaria dentro de los 60 dias posteriores al
inicio de la Fase II de la titularizacion, teniendo como principal objetivo la designacion de los tres miembros
del Comité de Vigilancia y la asignacion de sus cargos.

Posteriormente, podran celebrarse asambleas extraordinarias por iniciativa de la Fiduciaria, el Comité de
Vigilancia, inversionistas que representen mas del 50% de los valores en circulacion, el Originador, o la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

Las convocatorias deben realizarse con al menos ocho dias calendario de anticipacion mediante la pagina
web de la Fiduciaria. El quérum en primera convocatoria requiere la presencia de inversionistas que
representen mas del 50% del monto total de los valores; de no alcanzarse, la Asamblea podra instalarse en
segunda convocatoria con los asistentes presentes.

Cada USD 1,00 de valor nominal otorga derecho a un voto, y las resoluciones se aprueban con el voto
favorable de mas del 50% de los valores concurrentes. La Fiduciaria mantiene derecho de veto respecto de
decisiones que puedan afectar el objeto o la finalidad del fideicomiso.

La ASAMBLEA tendra las siguientes funciones y atribuciones: Quince.Uno) Designar y/o remover y/o
reemplazar a los integrantes del COMITE DE VIGILANCIA. Quince.Dos) Conocer y resolver sobre los
asuntos que sean sometidos a su consideracion por la FIDUCIARIA y/o por el ORIGINADOR.
Quince.Tres) Conocer y resolver la sustitucion de la FIDUCIARIA en caso de haberse cumplido alguna de
las causales previstas en el presente contrato; y, designar a la fiduciaria sustituta. Quince.Cuatro) Conocer
y resolver sobre cualquier propuesta de reforma al FIDEICOMISO, cuando aquella no haya sido aprobada
en primera instancia por el COMITE DE VIGILANCIA, conforme lo establecido en el numeral
Veintidos.Cuatro) de la cldusula vigésimo segunda del FIDEICOMISO. Quince.Cinco) Ejercer todas las
funciones y derechos establecidos para la ASAMBLEA en el FIDEICOMISO. Quince.Seis) En general
todos los asuntos que le corresponda conocer y resolver por disposicion legal o reglamentaria.

A la fecha de corte de la presente rendicion de cuentas se han realizado las siguientes sesiones:
L. Con fecha 29 de junio del 2026:

En esta sesion se trataron los siguientes puntos del Orden del Dia:
e Designacion de tres miembros para que integren el COMITE DE VIGILANCIA; y,
e La asignacion de funciones de Presidente, Vicepresidente y Secretario del COMITE DE
VIGILANCIA.
e Varios
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n AI PV Fideicomiso Titularizacién Villa Ensuefio Dos

Informe a los Inversionistas
corte junio 2026

ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS SA

10. COMITE DE VIGILANCIA

En atencion a la Clausula Décimo Sexta el Comité de Vigilancia es el 6rgano encargado de supervisar que
la titularizacion se administre conforme a la normativa legal y a las disposiciones del contrato de
fideicomiso, protegiendo los intereses de los inversionistas.

Estd conformado por tres miembros designados por la Asamblea de Inversionistas, quienes ejercen las
funciones de Presidente, Vicepresidente y Secretario. Sus integrantes deben actuar con independencia de la
Fiduciaria y del Originador, no perciben remuneracion por sus funciones y las decisiones se adoptan con el
voto favorable de al menos dos de sus miembros.

Entre sus principales responsabilidades se encuentran vigilar el cumplimiento de las obligaciones legales y
contractuales, verificar la correcta administracion del fideicomiso por parte de la Fiduciaria, informar a la
Superintendencia de cualquier incumplimiento como hecho relevante, y presentar un informe anual de
gestion a la Asamblea de Inversionistas.

Asimismo, el Comité conoce y resuelve en primera instancia las propuestas de reforma al contrato de
fideicomiso, revisa periddicamente los estados financieros, los informes de auditoria externa, la calificacion
de riesgos y los informes de la Fiduciaria. También puede resolver sobre la sustitucion de la calificadora de
riesgos o del agente pagador cuando corresponda y solicitar la convocatoria de Asambleas Extraordinarias
para tratar asuntos de interés para los inversionistas.

Finalmente, el Presidente del Comité de Vigilancia ejerce también la presidencia de la Asamblea de
Inversionistas, fortaleciendo la coordinacion entre ambos 6rganos de gobierno y control del fideicomiso.

Mediante Asamblea de Inversionistas celebrada el 29 de junio del 2026 se resolvio la designacion de los
Miembros del Comité de Vigilancia, esto es:

e  Presidente: Fondo de Inversion Administrado Smart One (representado por Carlos Egas
Guerra).

e Vicepresidente: Fondo de Inversion Cotizado Legacy Prime (representado por Carlos
Egas Guerra).

e Secretario: Grupo San Andrés Holding (representado por Fernanda Cortez)

Hasta la fecha de corte del presente informe no se han realizado sesiones del Comité de Vigilancia.

11. ESTADOS FINANCIEROS

Como Anexo 1 de la presente rendicion se adjuntan los estados financieros del fideicomiso con corte al 30
de junio de 2026.

12. AUDITORIA EXTERNA

Mediante carta de Instruccion de fecha 29 de mayo del 2026, la Constituyente/ Beneficiaria del
Fideicomiso, instruyo a la fiduciaria se proceda a la suscripcion del contrato para auditoria externa por el
periodo 2025 con la compaiiia OHM & Co. Cia. Ltda. Auditores y Consultores.

e Como Anexo 2 del presente informe, se adjunta copia del Informe de Auditoria Externadel periodo
2025.

Guayaquil, julio 21 de 2026

Cordialmente,
ROMINA Firmado
digitalmente por
PATRICIA ROgMINA PATF’(DICIA
SANCHEZ SANCHEZ AMADOR
Fecha: 2026.07.21
AMADOR 10:38:35 -05'00"
p. AFPV Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.
Ing. Romina Sanchez Amador

Gerente de Negocios Fiduciarios
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FIDEICOMISO TITULARIZACION v‘u.u;u ENSUENO DOS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

.

Periodo JUNIO deL 2026

ACTIVO
101 ACTIVO CORRIENTE
101.01 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
101.01.03 INSTITUCIONES FINANCIERAS PRIVADAS
101.01.03.01 BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-1-07768-2
101.02 ACTIVOS FINANCIEROS
101.02.03 ACTIVOS FINANCIEROS MANTENIDOS HASTA EL VENCIM
101.02.03.02 RENTA FJA

101.02.03.02.08
101.02.03.02.08.02
101.02.03.02.08.03
101.02.05
101.02.05.02

101.02.05.02.01
101.02.05.02.01.01

101.02.05.02.03
101.02.05.02.03.03

CERTIFICADOS DE DEPOSITO

CERTIFICADO DE DEPOSITO FONDO DE GARANTIA
CERTIFICADO DE DEPOSITO VALOR POR RESTITUIR AL ¢
DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR NO RELACION/
DE ACTIVIDADES ORDINARIAS QUE NO GENEREN INTERI

CUENTAS Y DOCUMENTOS A COBRAR A CLIENTES
DERECHOS DE COBRO

CUENTAS POR COBRAR AL CRIGINADOR
CUENTAS POR COBRAR AL ORIGINADOR COLOCACIONE

TOTAL ACTIVO

PASIVO

201.03.01.03.04
201.03.01.03.05
201.03.01.03.08
202

FONDO ROTATIVO
FONDO ROTATIVO USO C/F
FONDO ROTATIVO USO S/F

PASIVO NO CORRIENTE

202.05 PORCION NO CORRIENTE DE VALORES EMI
202.05.03 VALORES DE TITULARIZACION
202.05.03.01 VALORES DE TITULARIZACION CAPITAL
202.05.03.02 INTERESES POR COLOCACIONES
TOTAL PASIVO
PATRIMONIO NETO
301 CAPITAL
301.04 PATRIMONIO DE LOS NEGOCIOS FIDUCIAR
301.04.01 APGRTE DE BIENES MUEBLES

|
i :
s .

33,549,587.71
i ¢‘ [T ——
424,545.97
424,545.97
424,645.97
33,125,041.74
4,260,710.66
4,260,710.66
4,260,710.66
260,710.66
4,000,000.00
28,864,331.08
28,864,331.08
19,397,707.45
19,307,707.45
9,466,623.63
9,466,623.63
33,549,587.71
111,961.33
( 104,444.84)
( ' 7516.39)
13,822,120.71
13,822,120.71
13,822,120.71
14,500,000.60
2,322,120.71
13,822,120.71
19,727,467.00
19,727,467.00
18.727.487.00

Pagina:
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Periodo JUNIO de 2026

301.04.01.01 CONSTITUYENTE INICIAL 19,727,467.00

TOTAL PATRIMONIO NETO 19,727,467.00

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 33,549,587.71

I I Y e e A R e p

MORAN MIRANDA MARIUXI ELIZABETH
FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS

\_‘\

Valores Expresaaos en Délares
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VII!LA jENSUEﬁO DOS

ESTADO DE SITUACION FI‘NAhleIERA

Periodo JUNIO de 2?26

ACTIVO |
101 AGTIVO CORRIENTE 33,549,587.71
101.01 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 424,545.97
101.01.03 INSTITUCIONES FINANCIERAS PRIVADAS } 424,545.97
101.01.63.01 BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-1-07788-2 424,545.87
101.02 ACTIVOS FINANCIEROS 33,125,041.74
101.02.03 ACTIVOS FINANCIEROS MAMNTEMIDOS HASTA EL VENCIM 4,280,710.68
101.02.03.02 RENTA FIJA 4,260,710.66
101.02.03.02.08 CERTIFICADOS DE DEPOSITO 4,260,710.66
101.02.03.02.08.02 CERTIFICADO DE DEPOSITO FONDO DE GARANTIA 260,710.66
101.02.03.02.08.03 CERTIFICADO DE DEPOSITO VALOR POR RESTITUIR AL ¢ 4,000,000.00
101.02.05 DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR NO RELACION/ 28,864,331.08
101.02.05.02 DE ACTIVIDADES ORDINARIAS QUE NO GENEREN INTERI 28,864,331.08
101.02.05.02.01 CUENTAS Y DOCUMENTOS A COBRAR A CLIENTES 19,397,707.45
101.02:05.62:01.01 DERECHOS DE COBRO 19,397,707.45
101.02.05.02.03 CUENTAS POR COBRAR AL ORIGINADOR 9,466,623.63
101.02.05.02.03.03 CUENTAS POR CCBRAR AL ORIGINADOR COLOCACIONE 9,466,623.63

TOTAL ACTIVO 33,549,587.71

PASIVO -
201.03.01.03.04 FONDO ROTATIVO 111,661.33
201.03.01.03.05 FONDO ROTATIVO USO C/F ( 104,444.94)
201.03.01.03.06 FONDO ROTATIVO USO SiF ( 7.516.39)
202 PASIVO NO CORRIENTE 13,822,120.71
202.05 PORCION NO CORRIENTE DE VALORES EMI 13,822,120.71
202.05.03 VALORES DE TITULARIZACION 13,822,120.71
202:05.63.0% VALORES DE TiTULARIZACION CAPITAL 11,500,060.00
202.05.03.02 INTERESES POR COLOCACIONES 2,322,120.71

TOTAL PASIVO 13,822,120.71

PATRIMONIO NETO
301 CAPITAL 19,727,467.00
301.04 PATRIMONIO DE LOS NEGOCIOS FIDUCIARI! 19,727,467.00
301.04.01 APQRTE DE BIENES MUEBLES 18,727 467.00

Pagina:
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Periodo JUNIO de 2026

301.04.01.01 CONSTITUYENTE INICIAL 19,727,467.00

TOTAL PATRIMONIO NETO 19,727,467.00

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 33,549,587.71

.//
4
DORA DE FONDGS Y FIDEICOMISOS S.A. MORAN MIRANDA MARIUXI ELIZABETH
FIDEICOMISO TIT |<QR!ZACI(5N VILLA ENSUENO DOS FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
\

\

\

i~
Valores Expresados en Délares
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES
CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026
PRINCIPAL-

FECHA TIPO COMPR. DETALLE C.C. Suc. DCTO. NO.CHEQUE DEBE HABER SALDO S.T.

CUENTA: 101.01.03.01 BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-1-07758-2 SALDO ANTERIOR >> 0.00

28/01/26 DI 000000003

TOTAL ENERO 2026 CUENTA: 101.01.03.01

12/02/26 DI 000000004

20/02/26 DI 000000005

20/02/26 DI 000000006

23/02/26 DI 000000007

TOTAL FEBRERO 2026
CUENTA:

06/03/26 DI 000000009

06/03/26 BA 000000001

09/03/26 DI 000000011

Libro Mayor - cong02ra

101.01.03.01

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. REGISTRO EL
DEPOSITO DEL CHEQUE # 550 ANTES
MANTENIDO EN CAJA GENERAL,
RECIBIDO POR PARTE DE
PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A. PARA EL DEPOSITO
INICIAL EN LA CTA CTE # 303-1-
07758-2 EN BANCO AMAZONAS.
(PARA CONSTITUCION DEL FONDO
ROTATIVO POR EL VALOR DE $10,000)

1-07758-2

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
REGISTRO LA TRANSFERENCIA DE
$69,282.17 POR PARTE DEL
FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS,
POR RECAUDACION DE LAS
PROMESAS DE COMPRAVENTA
CORRESPONDIENTES AL MES DE
ENERO DEL 2026

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
REGISTRO LA TRANSFERENCIA DE
$37,040.48 POR PARTE DEL
FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS,
POR RECAUDACION DE LAS
PROMESAS DE COMPRAVENTA
CORRESPONDIENTES A LA PRIMER
QUINCENA DEL MES DE FEBRERO
2026

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Restitucion al
originador (Promotora Inmobiliaria
Prozonas S.A) de los recursos
correspondientes a la recaudacion de las
promesas de compraventa del mes de
enero 2026

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Restitucion al
originador (Promotora Inmobiliaria
Prozonas S.A) de los recursos
correspondientes a la recaudacion de las
promesas de compraventa dela primer
quincena del mes de febrero 2026

1-07758-2

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $31,716.70
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a los
recaudos de la segunda quincena del
mes de febrero 2026

BANCO AMAZONAS S.A.. PAGO LAFC
1188225 POR SOLICITUD DE
CHEQUERA

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Restitucion al
originador (Promotora Inmobiliaria
Prozonas S.A) de los recursos
correspondientes a la recaudacion de las
promesas de compraventa
correspondiente a los recaudos de la
segunda quincena del mes de febrero
2026

Fecha de impresion:  15-07-2026 16:03

BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-

BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-

10,000.00

10,000.00

10,000.00

69,282.17

37,040.48

69,282.17

37,040.48

79,282.17

116,322.65

47,040.48

10,000.00

106,322.65

31,716.70

005-007-001188225

106,322.65

7.75

24,437.98

Impreso por: GINGER ZAMBRANO
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PRINCIPAL-

FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES

CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026

FECHA

TIPO COMPR.

DETALLE

C.C. Suc. DCTO. NO.CHEQUE DEBE

HABER

SALDO S.T.

10/03/26

11/03/26

16/03/26

16/03/26

16/03/26

19/03/26

23/03/26

31/03/26

DI

BA

DI

DI

DI

DI

DI

VTIT

000000008

000000002

000000012

000000012

000000012

000000013

000000014

000000001

TOTAL MARZO 2026 CUENTA:

02/04/26

02/04/26

02/04/26

06/04/26

08/04/26

08/04/26

VTIT

VTIT

VTIT

DI

DI

DI

000000002

000000003

000000004

000000034

000000033

000000033

Libro Mayor - cong02ra

Fecha de impresion:

101.01.03.01

PAGO CATASTRO PUBLICO DEL
MERCADO DE VALORES FID TIT VILLA
ENSUENO DOS

AFPV ADMINISTRADORA DE FONDOS
Y FIDEICOMISOS S.A.. PAGO FC 7882
POR HONORARIOS POR
ADMINISTRACION DEL FIDEICOMISO
TITULARIZACION VILLA ENSUENO
DOS POR EL PERIODO DEL 17 AL 31
DIC 2025 Y ENERO A MARZO 2026
COMISIONES BANCARIAS

COMISIONES BANCARIAS
COMISIONES BANCARIAS

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $39,211.86
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a los
recaudos de la primer quincena del mes
de marzo 2026

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Restitucion al
originador (Promotora Inmobiliaria
Prozonas S.A) de los recursos
correspondientes a la recaudacion de las
promesas de compraventa
correspondiente a los recaudos de la
priemr quincena del mes de marzo 2026
FONDO DE INVERSION
ADMINISTRADO ACTIVO.
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 364704

1-07758-2

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 364785

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 364882

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 8819-VRF82

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Transferen al
originador, valor correspondiente a las
colocaciones de las liquidaciones #
364704, 364785, 364882, 8819
FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $91,581.52
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a los
recaudos de la segunda quincena del
mes de marzo 2026

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $91,581.52
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a los

15-07-2026 16:03

1 001-010-000007882

1 364704

39,211.86

1,495,650.00

2,500.00

4,763.23

0.41
2.56

2.59

39,214.04

14,770.97

10,007.74

10,007.33
10,004.77
10,002.18

49,214.04

10,000.00

1,505,650.00

BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-

1 364785

1 364882

1 8819-VRF82

1,566,578.56

296,870.23

296,870.23

197,913.48

11,581.52

80,000.00

70,928.56

2,000,000.00

Impreso por: GINGER ZAMBRANO
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PRINCIPAL-

FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES

CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026

FECHA

TIPO COMPR.

DETALLE

C.C. Suc.

DCTO.

NO.CHEQUE DEBE

HABER

SALDO S.T.

09/04/26

09/04/26

10/04/26

13/04/26

16/04/26

16/04/26

16/04/26

21/04/26

22/04/26

23/04/26

24/04/26

24/04/26

27/04/26

28/04/26

29/04/26

BA

BA

VTIT

BA

DI

DI

DI

DI

DI

DI

DI

DI

DI

VTIT

DI

000000003

000000003

000000005

000000004

000000029

000000030

000000031

000000028

000000032

000000044

000000036

000000037

000000039

000000006

000000043

TOTAL ABRIL 2026 CUENTA:

06/05/26

06/05/26

VTIT

VTIT

000000007

000000008

Libro Mayor - cong02ra

Fecha de impresion:

101.01.03.01

recaudos de la segunda quincena del
mes de marzo 2026

AFPV ADMINISTRADORA DE FONDOS
Y FIDEICOMISOS S.A.. PAGO FC 8052
Y 8020 POR CONCEPTO DE
HONORARIOS

AFPV ADMINISTRADORA DE FONDOS
Y FIDEICOMISOS S.A.. PAGO FC 8052
Y 8020 POR CONCEPTO DE
HONORARIOS

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 865323

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A.. PAGO FC
17351 POR EMISION
DESMATERIALIZADA DE VALORES
TITULARIZACION CREDITICIA EMISION
DESMATERIALIZADA DEL 01-03-2026
AL 31-03-2026

Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $10,327.50 con una tasa
del 4.6% a 69 dias plazo

Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $103,275.00 con una tasa
de interes del 4.6 37 a 61 dias plazo
Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $48,600.00 con una tasa
de interes del 4.6% a 61 dias plazo.
BANCO AMAZONAS S.A.. PAGO DE
CTA FC 1192400

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $48,600.00 con una tasa
de interes del 4.6% a 61 dias plazo.
PAGO DE CERTIFICADO DE FIRMA
ELECTRONICA PARA EL FIDEICOMISO
- VIGENCIA UN ANO

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. Restitucion al
originador (Promotora Inmobiliaria
Prozonas S.A) de los recursos
correspondientes a las colocaciones de
titulos del Fideicomiso

Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $10,327.50 con una tasa
del 4.6% a 61 dias plazo

BANCO AMAZONAS S.A.. CRUCE DE
LA FC 1193659

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 366593

Apertura de un CDP en Banco Amazonaz
por el valor de $2,000.00 con una tasa de
interes del 4.50% a 56 dias

1-07758-2

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 366895

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE

15-07-2026 16:03

BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-

001-010-000008020

001-010-000008020

865323

001-003-000017351

366593

0.41

2,875.00

128,887.11

6,612.50

10,327.50

103,275.00

48,600.00

0.41

62,707.92

41.39

200,000.00

10,327.50

0.41

99,566.38

2,000.00

388,885.05

386,010.05

514,897.16

508,284.66

497,957.16

394,682.16

346,082.16

346,081.75

408,789.67

408,748.28

208,748.28

198,420.78

198,420.37

297,986.75

295,986.75

366895

366923

1,174,396.87  2,384,060.12

1,788,361.08

301,363.99

Impreso por: GINGER ZAMBRANO
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PRINCIPAL-

FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES

CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026

FECHA

TIPO COMPR.

DETALLE

C.C. Suc. DCTO. NO.CHEQUE DEBE

HABER

SALDO

S.T.

06/05/26

06/05/26

07/05/26

07/05/26

07/05/26

08/05/26

08/05/26

11/05/26

14/05/26

18/05/26

20/05/26

20/05/26

20/05/26

21/05/26

21/05/26

VTIT

VTIT

DI

DI

DI

DI

DI

VTIT

VTIT

BA

DI

DI

DI

DI

BA

000000009

000000010

000000059

000000059

000000066

000000055

000000056

000000011

000000012

000000009

000000057

000000058

000000067

000000054

000000008

Libro Mayor - cong02ra

Fecha de impresion:

VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 366923

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 366924

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 366925

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO (LIQ
366895)

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO (LIQ
366895)

FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $88,986.12
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a la
segunda quincena del mes de abril del
2026

Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $56,000.00 con una tasa
de interes del 4.5% a 47 dias plazo
Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $30,869.17 con una tasa
de interes del 4.5% a 47 dias plazo
DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 367166

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 367368

PAGO DE LA FC 8256 EMITIDA A
NOMBRE DE PROZONAS
CORRESPONDIENTE A LOS
HONORARIOS POR ADMINISTRACION
FIDUCIARIA DEL FIDEICOMISO
TITULARIZACION VILLA ENSUENO
DOS DEL MES DE MAYO 2025
Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $36,394.17 con una tasa
de interes del 4.3% a 35 dias plazo
Apertura de un CDP en Banco Amazonas
por el valor de $10,400.00 con una tasa
de interes del 4.3% a 35 dias plazo
FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $50,101.93
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a la
primer quincena del mes de mayo del
2026

PAGO DE LA FC 5506 DE LA BOLSA DE
VALORES DE GUAYAQUIL

BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC:
005-007-001196799 COMISION
TRANSF INTERBANCARIA BCA

15-07-2026 16:03

1 366924

1 366925

1 367166

1 367368

1 005-007-001196799

Impreso por:
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200,909.32

502,273.31

88,986.12

497,383.71

19,771.71

50,101.93

400,000.00

500,000.00

56,000.00

30,869.17

2,875.00

36,394.17

10,400.00

2,282.33

0.41
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2,586,621.14

3,088,894.45

2,688,894.45

2,188,894.45

2,277,880.57

2,221,880.57

2,191,011.40

2,688,395.11

2,708,166.82

2,705,291.82

2,668,897.65

2,658,497.65

2,708,599.58

2,706,317.25

2,706,316.84




FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES
CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026
PRINCIPAL-

FECHA

TIPO COMPR.

DETALLE

C.C. Suc. DCTO.

NO.CHEQUE DEBE HABER

SALDO S.T.

21/05/26

22/05/26

22/05/26

22/05/26

27/05/26

27/05/26

27/05/26

29/05/26

VTIT

BA

BA

BA

DI

DI

VTIT

VTIT

000000013

000000005

000000006

000000007

000000064

000000064

000000014

000000015

TOTAL MAYO 2026 CUENTA:

02/06/26

02/06/26

05/06/26

05/06/26

05/06/26

05/06/26

10/06/26

VTIT

VTIT

DI

DI

DI

VTIT

DI

000000016

000000017

000000077

000000077

000000078

000000018

000000010

Libro Mayor - cong02ra

Fecha de impresion:

101.01.03.01

VIRTUAL

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 367800

BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC:
005-007-001195703 ND POR
CERTIFICADO BANCARIO

BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC:
005-007-001196339 COMISION
TRANSF INTERB BCA VIRTUAL
BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC:
005-007-001196636 COMISION
TRANSF INTERB BCA VIRTUAL
PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368111

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368313

1-07758-2

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368445

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368387

PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS.
Registro la transferencia de $55,393.94
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacion de las promesas de
compraventa correspondientes a la
segunda quincena del mes de mayo del
2026

DEPOSITO CENTRALIZADO DE
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368672

COMP. ANUL. COMISOIN BANCARIA
POR CERTIFICACION DE CHEQUE

15-07-2026 16:03

BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303-

367800

005-007-001195703

005-007-001196339

005-007-001196636

368111

368313

495,157.77

2.59

0.41

0.41

100,000.00

500,000.00

495,900.44

297,688.95

3,201,474.61

3,201,472.02

3,201,471.61

3,201,471.20

3,101,471.20

2,601,471.20

3,097,371.64

3,395,060.59

368445

368387

368672

4,737,898.33  1,638,824.49

199,992.93

129,095.25

600,000.00

900,000.00

55,393.94

17,391.24

0.00
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3,595,053.52

3,724,148.77

3,124,148.77

2,224,148.77

2,279,542.71
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
MAYOR DE CUENTAS CONTABLES
CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026

PRINCIPAL-
FECHA TIPO COMPR. DETALLE C.C. Suc. DCTO. NO.CHEQUE DEBE HABER SALDO
10/06/26 DI 000000080 PAGO DE LA FC 001-010-0008406 1 2,100.00 2,294,833.95

EMITIDA A NOMBRE DE PROZONAS
CORRESPONDIENTE ALOS
HONORARIOS POR ADMINISTRACION
FIDUCIARIA DEL FIDEICOMISO
TITULARIZACION VILLA ENSUENO
DOS DEL MES DE JUNIO 2025
10/06/26 BA 000000010 OHM & CO. CIA. LTDA. AUDITORES Y 1 001-002-000002019 1,322.50 2,293,511.45
CONSULTORES. Pago de FC: 001-002-
000002019 50% HONORARIOS DEL
CONTRATO DE AUDITORIA A LOS
ESTADOS FINANCIEROS DIC 2025 1/2
10/06/26 BA 000000011 BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC: 1 005-007-001199071 0.82 2,293,510.63
005-007-001199071 COMISION
TRANSFERENCIA INTERBANCARIA
BCA VIRTUAL
10/06/26 VTIT 000000019 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 368988 99,502.66 2,393,013.29
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 368988
12/06/26 VTIT 000000020 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 369117 791,058.15 3,184,071.44
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 369117
12/06/26 VTIT 000000021 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 369118 148,261.83 3,332,333.27
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 369118
12/06/26 VTIT 000000022 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 369119 2,870,664.35 6,202,997.62
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 369119
15/06/26 DI 000000081 PROMOTORA INMOBILIARIA 1 200,000.00 6,002,997.62
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO

16/06/26 DI 000000087 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 788.87 6,003,786.49
#500DPFW00006858

16/06/26 DI 000000087 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 103,275.00 6,107,061.49
#500DPFW00006858

17/06/26 VTIT 000000023 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 369356 34,886.87 6,141,948.36

COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A..
VTA.TIT.VTC-ENS DOS TRAMO: T1 No.
Liquid. 369356
18/06/26 DI 000000082 PROMOTORA INMOBILIARIA 1 100,000.00 6,041,948.36
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
18/06/26 DI 000000082 PROMOTORA INMOBILIARIA 1 900,000.00 5,141,948.36
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO
19/06/26 DI 000000086 FIDEICOMISO VILLA ENSUENO DOS. 1 50,762.86 5,192,711.22
Registro la transferencia de $50,762.86
por parte del Fideicomiso Villa Ensuefio
Dos, por recaudacién de las promesas de
compraventa correspondientes a la
primer quincena del mes de junio del
2026
22/06/26 DI 000000083 Apertura de un CDP en Banco Amazonas 1 4,000,000.00 1,192,711.22
el valor de $4,000,000.00 con una tasa de
intereses del 4.8% a 91 dias plazo
24/06/26 DI 000000088 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 89.23 1,192,800.45
#500DPFW00006834

Libro Mayor - cong02ra Impreso por: GINGER ZAMBRANO
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FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS

MAYOR DE CUENTAS CONTABLES

CUENTA DESDE: 101.01.03.01 HASTA: 101.01.03.01. FECHAS: 01-01-2025 AL 30-06-2026

PRINCIPAL-
FECHA TIPO COMPR. DETALLE C.C. Suc. DCTO. NO.CHEQUE DEBE HABER SALDO S.T.

24/06/26 DI 000000088 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 10,327.50 1,203,127.95
#500DPFW00006834

24/06/26 DI 000000089 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 419.92 1,203,547.87
#500DPFW00006846

24/06/26 DI 000000089 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 48,600.00 1,252,147.87
#500DPFW00006846

24/06/26 DI 000000090 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 78.89 1,252,226.76
#500DPFW00006913

24/06/26 DI 000000090 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 10,327.50 1,262,554.26
#500DPFW00006913

24/06/26 DI 000000091 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 13.72 1,262,567.98
#500DPFW00006975

24/06/26 DI 000000091 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 2,000.00 1,264,567.98
#500DPFW00006975

24/06/26 DI 000000092 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 322.42 1,264,890.40
#500DPFW00006858

24/06/26 DI 000000092 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 56,000.00 1,320,890.40
#500DPFW00006858

24/06/26 DI 000000093 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 177.73 1,321,068.13
#500DPFW00007137

24/06/26 DI 000000093 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 30,869.17 1,351,937.30
#500DPFW00007137

24/06/26 DI 000000094 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 42.61 1,351,979.91
#500DPFW00007266

24/06/26 DI 000000094 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 10,400.00 1,362,379.91
#500DPFW00007266

24/06/26 DI 000000095 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 149.11 1,362,529.02
#500DPFW00007278

24/06/26 DI 000000095 REGISTRO ACREDITACION DE CDP 1 36,394.17 1,398,923.19
#500DPFW00007278

24/06/26 DI 000000097 DEPOSITO CENTRALIZADO DE 1 244,375.01 1,154,548.18
COMPENSACION Y LIQUIDACION DE
VALORES DECEVALE S.A.. REGISTRO
LA TRANSFERENCIA POR EL PRIMER
PAGO A LOS INVERSIONISTAS

24/06/26 BA 000000012 BANCO AMAZONAS S.A.. Pago de FC: 1 005-007-001200589 2.21 1,154,545.97
005-007-001200589 POR
TRANSFERENCIA - COMISION

29/06/26 DI 000000084 Apertura de un CDP en Banco Amazonas 1 230,000.00 924,545.97
el valor de $230,000.00 con una tasa de
intereses del 4.45% a 91 dias plazo

29/06/26 DI 000000085 PROMOTORA INMOBILIARIA 1 500,000.00 424,545.97
PROZONAS S.A.. TRANSFERENCIA
REALIZADA AL ORIGINADOR POR
COLOCACIONES DE TITULO

TOTAL JUNIO 2026 CUENTA: 101.01.03.01 BANCO AMAZONAS CTA CTE # 303- 4,707,285.92 7,677,800.54
1-07758-2
TOTAL GENERAL 12,302,482.33 11,877,936.36

Libro Mayor - cong02ra

Fecha de impresion:
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Informe de auditoria al Estado Financiero de

FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA

ENSUENO DOS

(Administrado por AFPV Administradora de Fondos y
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Ano terminado
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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE



OHMxCO.

Auditoria- Consultoria

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los beneficiarios de
FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
Guayaquil, Ecuador

Opinion

1. Hemos auditado el estado financiero de FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA
ENSUENO DOS (el “Fideicomiso”), que comprende el estado de situacion financiera
al 31 de diciembre de 2025, asi como las notas explicativas al estado financiero, que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

2. En nuestra opinion, el estado financiero adjunto presenta razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre
de 2025, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF).

Fundamento para la opinion

3. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccion "Responsabilidades del
auditor en relacion con la auditoria del estado financiero" 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 (IESBA, por sus siglas en inglés), junto con los requerimientos de
ética aplicables a nuestra auditoria en la Republica del Ecuador, y hemos cumplido
las demas responsabilidades de ética de conformidad con ambos marcos de
referencia. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Asunto clave de la auditoria

4. Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria al estado financiero del
periodo actual. Estos asuntos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria
al estado financiero y en la formacion de nuestra opiniébn sobre estos y no
expresamos una opinion por separado sobre ellas.

Guayaquil Quito
Ciudad del Rio, Puerto Santa Ana, edificio Avenida Pampite y Dario Donoso, edificio '> GG [ |

The Point, piso 25, oficina 25. Officenter piso 3, oficina 306, Cumbaya.
+593 (4) 372-8370 +593 (2) 289-4341 INDEPENDENT MEMBER

| ohm@ohmecuador.com | www.ohmecuador.com | www.ggi.com |



Asunto clave de auditoria

Enfoque de auditoria

identificado y descripcion del riesgo

Valoracion de los derechos de cobro

Al 31 de diciembre de 2025, los
derechos de cobro ascienden a
US$ 16,181,429, representando
aproximadamente el 99.94% del total de
activos del Fideicomiso.

Estos activos corresponden a los flujos
futuros derivados de contratos de
promesa de compraventa suscritos con
198 clientes.

Dada la magnitud de estos activos en
relacion con la estructura financiera del

en respuesta al riesgo

En respuesta al riesgo identificado,
nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron, entre otros, los siguientes:

e Obtuvimos un entendimiento del
entorno de control del Fideicomiso,
evaluando los controles de revision
y monitoreo implementados por la
administracion en relacién con el
reconocimiento y medicién de los
derechos de cobro, asi como la
consistencia en la aplicacion de las
politicas contables adoptadas.

Fideicomiso y su impacto determinante

en la presentacion razonable del estado | ¢ Realizamos pruebas de
financiero, hemos identificado la cumplimiento sobre los
valoracion de los derechos de cobro procedimientos y politicas
como un asunto clave de auditoria. establecidos por la Administracion

a fin de verificar que los controles
operan de manera efectiva.

Parrafo de énfasis

5. Como se describe en la Nota | del estado financiero adjunto, mediante Resolucion
No. SCVS-INMV-DNAR-2026-00002488 de fecha 4 de marzo de 2026, la
Superintendencia de Companias, Valores y Seguros aprobd el proceso de
titularizacion llevado a cabo a través del Fideicomiso Mercantil "Fideicomiso
Titularizacion Villa Ensueinio Dos", por un monto de hasta US$ 11,500,000. Nuestra
opinién no se modifica por este asunto.

Otro asunto

6. El estado financiero adjunto, por el afio terminado al 31 de diciembre de 2025,
corresponde al primer ejercicio econdmico anual del Fideicomiso, durante el cual no
reportaron transacciones que afectaran sus resultados, patrimonio ni flujos de
efectivo a su fecha de presentacion.

OHM:CO. = > CCai

INDEPENDENT MEMBER

Auditoria- Consultoria



Otra informacion

7. La Administracion del Fideicomiso ha manifestado que este afio no se encuentra
obligada de emitir informacion adicional al estado financiero y sus respectivas notas
explicativas. En consecuencia, nuestro informe de auditoria no incluye una seccion
sobre “Otra informacidén” ni nos corresponde informar sobre la existencia de
incosistencias materiales en este ambito.

Responsabilidades de la Administracion del Fideicomiso en relacion con el estado
financiero

8. La Administracién es responsable de la preparacién y presentacion razonable del
estado financiero adjunto de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus
siglas en inglés) y del control interno que considere necesario para permitir la
preparacion de estados financieros libres de incorreccion material, debida a fraude
O error.

9. En la preparacion del estado financiero, la Administracion es responsable de la
valoracién de la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha,
revelando, cuando corresponda, las cuestiones relacionadas con ello y utilizando la
base contable de negocio en marcha, excepto si la Administracién tiene intencién de
liquidar el Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa
realista.

10.Los responsables de la Administracion del Fideicomiso son responsables de la
supervision del proceso de informacién financiera.

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria del estado financiero

11. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que el estado financiero
en su conjunto esta libre de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que incluye nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con las NIA siempre detecte una incorreccibn material cuando exista. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan
en las decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en el estado
financiero.

12. Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:
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¢ Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciéon material en el estado
financiero, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo
de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disenar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno del Fideicomiso.

o Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad
de las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracion.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del
principio contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de
auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio
en marcha. Si concluimos que existe incertidumbre material, se requiere que
llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en el estado financiero o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que
del Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha.

o Evaluamos la presentacion en conjunto, la estructura y el contenido del estado
financiero, incluida la informacion revelada, y si el estado financiero representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren la presentacion
razonable.

Nos comunicamos con la Administracion del Fideicomiso en relacion con, entre otros
asuntos, el alcance y el momento planificado de realizacion de la auditoria y los
hallazgos significativos identificados durante su ejecucion, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno que identifiquemos en el transcurso de la
auditoria.

También proporcionamos a la Administracion del Fideicomiso una declaracion de
que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la
independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que puedan afectar a
nuestra independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.
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Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion a la Administracion del
Fideicomiso, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria del estado financiero del periodo actual y que son, en consecuencia, los
asuntos clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro informe de
auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
publicamente el asunto o que, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque
cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo
superarian los beneficios de interés publico de dicha comunicacion.

Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

13. En cumplimiento con las disposiciones legales vigentes en la Republica del Ecuador,
mencionamos lo siguiente:

e De conformidad con el articulo 102 de la Ley de Régimen Tributario Interno, es
responsabilidad del auditor externo emitir una opinién sobre el cumplimiento de
las obligaciones tributarias de las Entidades auditadas. Para este efecto, el
Servicio de Rentas Internas (SRI) establece las normas y anexos para la
elaboracion y presentacion del Informe de Cumplimiento Tributario (ICT). Debido
a que las fechas de presentacion de dicho informe y sus anexos vencen en julio
de 2026, de acuerdo con el noveno digito del Registro Unico de Contribuyentes
(RUC). A la fecha de emision de nuestro informe de auditoria, el SRI no ha
publicado dicha informacion, por lo que emitiremos nuestra opinion al respecto
en un informe por separado.

¢ En cumplimiento con lo establecido en el Libro Il, Titulo XIX, Capitulo I, Seccion
IV, Articulo 6 de la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de
Valores y Seguros (Resolucion No. 385-2017-A), los auditores externos deben
presentar un informe adicional que incluya una opinidon sobre si las actividades
realizadas por el Fideicomiso se enmarcan en la Ley y sobre asuntos
relacionados con el cumplimiento de las obligaciones legales, para entidades
calificadas por el ente de control respectivo. El contenido de este informe se
presenta en la Seccion Il de nuestro informe.
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SECCION I

ESTADO FINANCIERO Y NOTAS



FIDEICOMISO TITULARIZACION ENSUENO DOS 6
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

(Administrado por AFPV Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.)
Expresados en délares de los Estados Unidos de América

Ao terminado
Al 31 de diciembre de

Notas 2025 (¥)
ACTIVO
Activo corriente
Efectivo F 10,000.00
Activos Financieros G 16,181,429.00
TOTAL DEL ACTIVO 16,191,429.00
PATRIMONIO
Patrimonio
Aporte patrimonial D 16,191,429.00
Total Patrimonio 16,191,429.00
TOTAL PATRIMONIO 16,191,429.00

ROMINA Firmado

digitalmente por

PATRICIA  ROMINAPATRICIA

SANCHEZ
SANCHEZ amapor

Fecha: 2026.06.29

AMA D_OR 12:33:05 -05'00'

Mariuxi Elizabeth
Moran Miranda

Time Stampi
Security Datz

AFPV Administradorade Fondosy AFPV Administradora de Fondosy
Fideicomisos S.A. Fideicomisos S.A.
Representante legal Contadora

(*) ElFideicomiso fue constituido el 19 de diciembre de 2025, y no registré operaciones.
Ver Nota A.

Vea notas a los estados financieros



FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS 7
(Administrado por Plusfondos Fiduciaria Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.)

NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
Expresados en doélares de los Estados Unidos de América

A. FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS:

Antecedentes:

El Fideicomiso titularizacion VILLA ENSUENO DOS se constituy6 el 19 de diciembre
de 2025 e inscribié en el Registro de la Propiedad de Guayaquil. Con el objetivo de
emitir titularizaciones por un monto de USD$ 11,500,000 a 1,440 dias con pagos
trimestrales.

Informacion general del fideicomiso:

Constituyentes y Beneficiarios/Comodataria: La compafia PROMOTORA
INMOBILIARIA PROZONAS S. A. como "El Constituyente" y/o "El Beneficiario
deudor".

Representante legal y administradora: AFPV Administradora de Fondos vy
Fideicomisos S.A.

Se rige por las normas del mercado de valores, incluyendo las disposiciones dictadas
por la Junta de Politicas y Regulacion Monetarias y Financieras, el Codigo de
Comercio, las normativas tributarias y las disposiciones establecidas en la
Constituciéon. Esta controlado por la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso no cuenta con empleados bajo relacién
de dependencia. La informacion contenida en este estado financiero y sus notas es

responsabilidad de la administracién del Fideicomiso.

Objeto del Fideicomiso e instrucciones:

Segun la escritura publica de constitucion del fideicomiso, su objeto es el siguiente:
que, una vez alcanzado el punto de equilibrio, los recursos que hayan pagado los
inversionistas por los valores adquiridos, se destinen para lo siguiente: (a)
entregarlos al originador, para que destine tales recursos a acelerar la ejecucion y
conclusion de la segunda etapa del proyecto inmobiliario villa ensuefio, y dejarla a
punto para que se suscriban las escrituras publicas de compraventa de los
inmuebles prometidos en venta, y por ende los deudores paguen el saldo del
recaudo del derecho de cobro contenido en las respectivas promesas de
compraventa, con lo cual se completara la generacion de flujos a favor del
fideicomiso de titularizacién; y, (b) que los flujos provenientes del recaudo del
derecho de cobro se destinen para pagar los pasivos con inversionistas y los pasivos
con terceros distintos de los inversionistas; o, que, de no alcanzarse el punto de
equilibrio, el fideicomiso restituya a los inversionistas, los recursos que hayan
pagado por los valores adquiridos, asi como también que cumpla con todo lo
dispuesto en el numeral ocho. Diecinueve de la clausula octava del fideicomiso.



FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS 8
(Administrado por Plusfondos Fiduciaria Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.)

NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
Expresados en doélares de los Estados Unidos de América

A. FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS: (continuacién)

Durante el afio 2025, la administracion del Fideicomiso ha cumplido con las
instrucciones aplicables, conforme a las actividades presentadas en el Fideicomiso.

Moneda de presentacion:

El estado financiero adjunto y las unidades monetarias mencionadas en estas notas,
han sido expresados en doélares de los Estados Unidos de América (US$), que es la
moneda de uso oficial en la Republica del Ecuador.

Aprobacion del estado financiero:

El estado financiero al 31 de diciembre de 2025 que se adjuntan fueron emitidos por
la Fiduciaria con la autorizaciéon de la administracion, y seran presentados a los
beneficiarios. En opinidn de la administracion, se aprobaran sin modificaciones.

Medicion:

El estado financiero al 31 de diciembre de 2025 ha sido preparado con base en el
costo histérico, de adquisicién o nominal.

En la Nota B "Resumen de las politicas contables mas significativas" se explica el
método aplicado para cada una de las cuentas.

Elaboracion del estado financiero y reportes:

Preparamos el estado financiero a partir de los registros contables mantenidos en
nuestro sistema informatico, el cual estd disefiado para cumplir con los
requerimientos y obligaciones legales en cuanto a aspectos tributarios y societarios.

Las notas a este estado financiero incluyen informacion descriptiva y narrativa que
facilita la comprension del estado financiero del periodo corriente.

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

A continuaciéon, mencionamos un resumen de las politicas contables mas
significativas, que han sido utilizadas en la preparacion del estado financiero:

1. Efectivo y equivalentes al efectivo:

Establecemos como efectivo los activos de alta liquidez financiera y comprenden
los valores mantenidos en caja y en las diferentes cuentas bancarias a nombre y
de propiedad del Fideicomiso.



FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS 9
(Administrado por Plusfondos Fiduciaria Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.)

NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
Expresados en doélares de los Estados Unidos de América

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

(Continuacion)

Los equivalentes del efectivo comprenden inversiones mantenidas hasta su
vencimiento, cuyo plazo es de tres meses o menos desde la fecha de su
adquisicion y cuyo proposito es cumplir con compromisos de pagos a corto plazo.

2. Instrumentos financieros:

Instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero
en una entidad y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
entidad. De acuerdo con esta definicion, mantenemos como activos financieros:
efectivo en caja y bancos, inversiones mantenidas hasta su vencimiento, cuentas
por cobrar y otros; como pasivos financieros, cuentas por pagar y otros.

2.1.

Activos financieros:

La presentacion de activos financieros al valor razonable con cambios en
resultados, préstamos y cuentas por cobrar (cuando tiene importes de
financiacion significativos), inversiones mantenidas hasta su vencimiento,
activos financieros disponibles para la venta, o como derivados
designados como instrumentos de cobertura en una cobertura eficaz.
Realizamos la clasificacion al momento de su reconocimiento inicial.

Reconocimiento inicial y medicion posterior:

Todos los activos financieros se reconocen inicialmente por su valor de
adquisicion o nominal. La medicion posterior de los activos financieros
depende de su clasificacion, de la siguiente manera:

Activos financieros al valor razonable con cambios en resultados: A la
fecha de presentacion del estado financiero, no hemos designado ningun
activo financiero al valor razonable con cambios en resultados, salvo por
el efectivo en caja y bancos cuya moneda es de dolar de los Estados
Unidos de América, de alta liquidez. Los cambios en su valor razonable
no son significativos y se presenta al valor nominal de las transacciones.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: Reconocemos como tales
a las inversiones que mantemos con entidades bancarias con un plazo
establecido de mas de 90 dias y una tasa de interés nominal fija.

Reconocemos como inversiones mantenidas hasta su vencimiento
cuando estas sean no derivadas y exista un acuerdo contractual, donde
se establezca un plazo de vencimiento y sus pagos, siempre y cuando
estos pagos sean fijos o determinables.
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NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
Expresados en doélares de los Estados Unidos de América

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
(Continuacion)

Su medicion posterior se realiza aplicando el método del costo
amortizado mediante el uso de la tasa de interés efectiva; se determina
igualando los flujos de efectivos esperados menos cualquier disminucion,
descuento, comision o deterioro. La amortizacién de estos intereses y
cualquiera pérdida por deterioro son reconocidas en resultados del
ejercicio. La tasa de interés efectiva se reconoce como ingreso financiero
en el estado de resultados.

Las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se clasifican como de
corto plazo dentro del activo corriente, a las que venceran dentro del afio
siguiente; las inversiones con vencimiento futuro superior a 360 dias se
clasifican como de largo plazo.

Cuentas por cobrar comerciales: Reconocemos como tales la cartera de
cuentas por cobrar a clientes originados en la venta de inmuebles; no
cotizamos en un mercado activo. Son reconocidos cuando se ha
cumplido con la entrega del bien y existe la seguridad razonable de que
los flujos econdmicos seran obtenidos por el Fideicomiso. Se miden por
el monto nominal de la factura.

A la fecha de presentacion del estado financiero, las cuentas por cobrar
comerciales se encuentran presentadas a su valor nominal debido a que
su vencimiento es de corto plazo y, de acuerdo con las estimaciones de
la administracion, no difieren significativamente de su valor razonable.

Anticipos entregados y otras cuentas por cobrar: Se registran los
desembolsos entregados a proveedores, que se liquidan en el corto y
largo plazo a su valor nominal; su medicion posterior se realiza aplicando
el método del costo amortizado. (Ver la Nota A: Medicion)

Deterioro de los activos financieros:

A la fecha de cierre de cada periodo, evaluamos alguna evidencia
objetiva de que un activo financiero se encuentre deteriorado en su valor.

Estas evidencias podrian incluir indicios de que los deudores se
encuentren en dificultades financieras significativas. La pérdida o
deterioro se reconoce en resultados del ejercicio y equivale a la diferencia
entre el valor en libro del activo financiero y su valor recuperable. En el
periodo que se reporta, no hemos identificado indicios que existan
pérdidas por deterioro en el valor de sus activos financieros.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

(Continuacion)

2.2.

Baja en cuentas:

Los activos financieros se dan de baja en cuentas cuando:

e Expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero;

e Se transfieren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo o se asume una obligacién de pagar a un tercero la totalidad
de los flujos de efectivo recibidos inmediatamente como parte del
acuerdo de traspaso; y

¢ Se hayan transferido sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo o, en su lugar, el control del

mismo.

Pasivos Financieros:

Clasificamos los pasivos al momento de su reconocimiento inicial,
medidos al valor razonable con cambios en resultados o al costo
amortizado.

Reconocimiento inicial y medicion posterior:

Pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados: A la
fecha de presentacion del estado financiero, no hemos designado ningun
pasivo financiero al valor razonable con cambios en resultados ni
mantenido para negociar.

Obligaciones financieras: Registramos a su valor nominal que no difiere
de su valor razonable, pues estan emitidas a tasa vigentes de mercado.

Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de
interés pactadas. Los intereses devengados que corresponden a
préstamos utilizados en el financiamiento de sus operaciones se
presentan en el estado de resultados en el rubro “Gastos financieros”.

Cuentas por pagar y otros pasivos financieros: Reconocemos como tales
las cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar, son
pasivos financieros no derivados con pagos fijos y no cotizan en un
mercado activo.
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NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

(Continuacion)

3.

Son reconocidos cuando se ha recibido los fondos, bienes o servicios,
segun los términos contractuales: se miden inicialmente por su valor
razonable y posteriormente, al costo amortizado. Para ello se utiliza el
método de la tasa de interés efectiva y se reconoce el gasto a lo largo del
periodo correspondiente. A la fecha de presentacion del estado
financiero, las cuentas por pagar y otros pasivos financieros se
encuentran presentadas a su valor nominal debido a que su vencimiento
es de corto plazo y, de acuerdo con las estimaciones de Ila
Administracion, no difieren significativamente de su valor razonable.

Anticipos de promitentes compradores: Corresponden a los valores
recibidos de los promitentes compradores por el valor de los
desembolsos para la adquisicidon de inmuebles; se reciben sobre la base
de contratos suscritos, a su valor nominal que no difiere de su valor
razonable. Se esperan liquidar en el corto plazo. El importe anticipado
permite cubrir los costos esperados de los bienes, junto con una
diferencia razonable de los beneficios por tales ventas.

Baja en cuentas:

Los pasivos financieros se dan de baja en cuentas cuando:

¢ Se haya extinguido, es decir, cuando la obligacion especificada en el
correspondiente contrato haya sido pagada o cancelada o haya
expirado.

e Se reemplace por otro proveniente del mismo prestamista bajo
condiciones sustancialmente diferentes, reconociendo un nuevo
pasivo; la diferencia entre ambos debe reconocerse en el estado de
resultados del ejercicio.

Inventarios:

El Fideicomiso registra como inventarios las unidades habitacionales por el
monto de costos incurridos para su desarrollo y construccion mas los gastos
generales establecidos proporcionalmente sobre la base del area de
construccion, hasta la fecha de terminacion de obras.

Estos inventarios se liquidan contra el costo de ventas cuando se transfiere la
propiedad del inmueble al comprador. La totalidad de los inventarios destinados
a la venta se clasifican dentro del activo corriente, aunque, en su caso, el periodo
de construccion y venta supere un afo.
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NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
(Continuacion)

Los terrenos se reconocen como inventario y se miden como propiedad planta y
equipo, el avalud del terreno se reconocera directamente en otro resultado
integral y se acumulara en el patrimonio, bajo el encabezamiento de superavit de
revaluacion.

4. Derechos fiduciarios:

Los derechos fiduciarios se registran por el método del costo de adquisicion de
la inversion, actualizando su valor en funcién de los aportes realizados cada afio,
corresponden a la tenencia de participaciones en fideicomisos sobre los que
Fideicomiso Ribera del Daule tiene control.

5. Deterioro del valor de los activos no financieros:

A la fecha de cierre de cada periodo sobre el que se informa, evaluamos si existe
algun indicio de que un activo no financiero pudiera estar deteriorado en su valor
y, estimamos el importe recuperable, este es, el mayor entre el valor razonable
menos los costos de venta de un activo y su valor en uso.

Cuando el importe en libros de un activo excede su importe recuperable, el activo
se considera deteriorado y se reduce el valor a su importe recuperable; se
reconocen en el estado de resultados en la clasificacion de activo
correspondiente. A la fecha de presentacion del estado financiero, consideramos
que no existen indicios de deterioro en el valor reportado de los activos no
monetarios.

6. Impuesto a las ganancias:

Reconocemos el impuesto a la renta de acuerdo con lo establecido en NIC 12 y
determinamos el impuesto a la renta con base a los lineamientos establecidos en
las normas tributarias, con cargo a resultados del ejercicio. A la fecha de
presentacion del estado financiero, no reportamos partidas relacionadas con
impuestos diferidos.

6.1. Impuesto corriente:

Reconocemos un pasivo en la medida que no haya sido liquidado el
periodo que corresponde. Los valores por retenciones en la fuente se
compensan con el impuesto por pagar y si existe un crédito tributario por
excedentes en retenciones, se presentan como activo mientras sea
probable su recuperacion.



FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS 14
(Administrado por Plusfondos Fiduciaria Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.)

NOTAS AL ESTADO FINANCIERO
Al 31 de diciembre de 2025
Expresados en doélares de los Estados Unidos de América

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

(Continuacion)

6.2.

La base tributable o utilidad gravable se determina aplicando los
lineamientos establecidos en la Ley de Régimen Tributario Interno, su
Reglamento y otras disposiciones tributarias vigentes. El impuesto a la
renta causado se determina aplicando la tasa del 25%, de acuerdo a lo
establecido en la normativa tributaria citada.

Impuesto diferido:

Corresponde a la cantidad de impuestos por pagar o recuperar por el
impuesto a la renta, en periodos futuros. Estos impuestos se originan por
diferencias temporarias causadas entre la base imponible o tributaria de
un activo o pasivo y su valor en libros. Estas diferencias, imponibles o
deducibles, son pasivos o0 activos por impuestos diferidos,
respectivamente.

e Son diferencias temporarias las que existen entre el importe en libros
de un activo o pasivo, en el estado de situacion financiera, y su base
fiscal.

Registramos el impuesto diferido aplicando el método del pasivo basado
en el balance, es decir, en base a las diferencias temporarias, en lugar
del método del pasivo basado en el estado de resultados que se centra
en diferencias temporales. A la fecha de presentacion del estado
financiero, no reportamos partidas relacionadas con impuestos diferidos.

7. Provisiones y contingencias:

Son pasivos en los que existe incertidumbre acerca de cuantia o
vencimiento y se reconocen sélo cuando:

e Es una obligacion presente (legal o implicita) como resultado de un
suceso pasado;

e [Es probable que exista una salida de recursos para cancelar la
obligacion; y

¢ Puede hacerse una estimacion de su importe de forma fiable.
Si el desembolso es menos que probable, revelamos en las notas al

estado financiero los detalles cualitativos de la situacién conocida que
pudiera generar el pasivo contingente.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

(Continuacion)

8. Otros resultados integrales:

Comprende a partidas relacionadas con la medicion posterior de Propiedad
Planta y Equipo, reconocidas directamente en otro resultado integral y
acumulable en el patrimonio.

9. Ingresos por actividades ordinarias:

Los ingresos por actividades ordinarias lo reconocemos cuando es probable que
los beneficios econdmicos futuros seran obtenidos por el Fideicomiso y surgen
en el curso de las actividades ordinarias. Se miden al valor razonable de la
contrapartida, por acuerdo entre las partes; los descuentos se registran
disminuyendo el ingreso.

9.1.

9.2.

Venta de bienes:

Reconocemos en resultados del ejercicio considerando la evaluacién de
cinco (5) pasos al final del periodo sobre el cual se informa, que concluye
en cuando se produce la transferencia de las ventajas y riesgos al
comprarlo (es decir, el control del bien o servicio). Los cinco pasos son:

¢ ldentificar contratos con clientes;
¢ Identificar obligaciones de desempefio;
e Determinar el precio de la transferencia;

e Asignar el precio de la transferencia en las obligaciones de
desempefio.

e Reconocer el ingreso de actividad ordinaria, cuando se satisface la
obligacion de desempefio.

Intereses:

Presentamos los efectos de la financiacion por separado (ingresos por
intereses o gastos por intereses) de los ingresos de actividades ordinarias
de contratos con clientes en el estado del resultado integral. Los ingresos
por intereses o gastos por intereses se reconocen solo en la medida en
que se reconozca un activo del contrato (o cuenta por cobrar) o un pasivo
del contrato en la contabilizacién de un contrato con un cliente.
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B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
(Continuacion)

10. Gastos:

Los gastos los reconocemos en la cuenta de resultados cuando tiene lugar una
disminucion en los beneficios econémicos futuros relacionados con la reduccion
de un activo, o un incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable,
se reconoce como gasto en forma inmediata cuando un desembolso no genera
beneficios econdmicos futuros o cuando no cumple con los requisitos para su
registro como activo.

11. Principio de reconocimiento de resultados:

Lo registramos utilizando el método de devengados o acumulados: los ingresos
cuando se producen o causan y los gastos cuando se conocen.

C. NIIF S1 Y NIIF S2 — INFORMACION SOBRE SOSTENIBILIDAD Y CAMBIO
CLIMATICO:

A la fecha de emisién del presente estado financiero, el Fideicomiso no ha
incorporado revelaciones relacionadas con la NIIF S1 — Requerimientos Generales
para la Revelacion de Informacién Financiera relacionada con la Sostenibilidad, ni
con la NIIF S2 — Revelaciones relacionadas con el Clima.

Lo anterior se debe a que, en el Ecuador, los organismos de control y supervision
competentes no han emitido disposiciones normativas que determinen de manera
expresa las entidades obligadas, el alcance, ni la fecha de aplicacién obligatoria de
dichas normas de revelacion. En consecuencia, el Fideicomiso no se encuentra
actualmente sujeta a un requerimiento formal que exija la preparacion y presentacion
de informacion conforme a la NIIF S1 y la NIIF S2.

La Administracion se mantendra atenta a las resoluciones y lineamientos que emitan
los entes reguladores locales y evaluara oportunamente el impacto que pudiera
derivarse de la adopcion obligatoria de estas normas en su estado financiero y en
sus procesos de revelacion de informacion.
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D. NORMAS DE APLICACION FUTURA CON FACULTAD DE APLICACION
ANTICIPADA:

Interpretacion Vigencia Modificacion y aspectos mas importantes

Representa el cambio mas significativo en la presentacion del
rendimiento financiero de las empresas desde que se
Enero 1, introdujeron las Normas de Contabilidad NIIF hace mas de 20
2027 afos. Proporcionara a los inversores mejor informacion sobre el
rendimiento financiero de las empresas y puntos de referencia
coherentes para su analisis.
Emitida en mayo del 2024, permite a filiales sin responsabilidad
publica aplicar una norma simplificada si su matriz produce
Enero 1, estados financieros conforme a las NIIF. Reduce los requisitos
2027 de revelacion. No modifica los principios contables de
reconocimiento y medicién de la NIIF. Aplica desde enero de
2027.
Emitida en mayo del 2024, estas modificaciones afectan a la NIIF
9 y la NIIF 7. Surgen tras comentarios sobre su aplicacion y
revision de temas relacionados con sostenibilidad. Los cambios
clave incluyen:

NIF 18

NIF 19

NIIF 9 Enero 1 e Revisidn de lo que se considera "pasivo financiero liquidado”
’ mediante sistemas de pago electrénico.
2026
NIF 7
e Nuevas guias sobre flujos de efectivo contractuales para

evaluar activos financieros.

Clarificaciones sobre el uso de valor razonable con cambios en
resultados en préstamos con caracteristicas no basicas.
Emitida en julio del 2024. Este volumen incluye varias
modificaciones a normas contables con el objetivo de mejorar la
consistencia y claridad. Las principales modificaciones son:

NIIF 1: Permite la aplicacion de contabilidad de coberturas
para entidades que adoptan por primera vez.

e NIIF 7: Se aclara el tratamiento de ganancias o pérdidas por
baja en cuentas.

Mejoras

anuales a las Enero 1,
NIIF — Volumen 2026

11

e Guia sobre NIIF 7 e instrumentos financieros: Precisa la
revelacion de diferencias entre valor razonable y precio de
transaccion, e informacioén sobre el riesgo de crédito.

e NIIF 9: Ajustes sobre la baja en cuentas de pasivos por
arrendamientos.

e NIIF 10: Cambios sobre el método de transaccion.
e NIIF 10: Definicidon de “una agente de hecho”.

NIC 7: Aclara el uso del método del costo en el estado de flujos
de efectivo.
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D. NORMAS DE APLICACION FUTURA CON FACULTAD DE APLICACION

ANTICIPADA: (continuacion)

Interpretacion Vigencia Modificacion y aspectos mas importantes
Contratos que
hacen refere'nc';la a Emitida en diciembre del 2024. Estas modificaciones
la electricidad .

. aplican a NIIF 9 y NIIF 7, y buscan representar con mayor
dependiente de la Yy .
naturaleza Enero 1, precision los efectos de los contratos vinculados a la

2026 electricidad generada por fuentes naturales. Aseguran que

Modificaciones a
la NIIF 9 y la NIIF
7.

los estados financieros reflejen adecuadamente estas
particularidades segun la naturaleza del contrato.

La entrada en vigencia de las normas descritas en el cuadro anterior, no generan
impacto en el estado financiero del Fideicomiso.

E. GESTION DE RIESGO FINANCIERO:

1. Factores de riesqgo financiero:

Las actividades del Fideicomiso la exponen a ciertos riesgos financieros como
son los de mercado, de crédito, de liquidez y de capitalizacion.

La planificacién general de gestion de riesgo del Fideicomiso se encuentra
enfocada principalmente en lo impredecible de los mercados financieros, es por
esto que trata de minimizar estos riesgos y los potenciales efectos adversos en
el desempefio del Fideicomiso. A continuacion, el analisis de los principales
riesgos financieros:

11. Riesgo de mercado:

Corresponde a los riesgos asociados con los cambios en las tasas de
cambio monetario, en los cambios en las tasas de interés.

Cambios en las tasas de cambio monetario: Es el riesgo de que el valor
razonable o flujos de caja futuros de un instrumento financiero fluctiuen
debido a las variaciones en las tasas de cambio monetario.

Las operaciones que desarrolla el Fideicomiso, las realiza en ddlares de
los Estados Unidos de América, moneda de curso legal en el pais desde
el ano 2000; por lo tanto, no se presentan efectos significativos en el
estado financiero por variaciones de este tipo.
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1.2,

Cambios en las tasas de interés: Es el riesgo de fluctuacion del valor
razonable del flujo de efectivo futuro de un instrumento financiero, debido
a cambios en las tasas de interés del mercado, la exposicion de este
riesgo esta principalmente relacionada con las obligaciones financieras
con diferentes entidades y las obligaciones emitidas con terceros. El
Fideicomiso, mantiene obligaciones que le representen cargos
financieros, por lo cual el riesgo de cambios en las tasas de interés es
alto.

Sin embargo, es necesario mencionar que al final del periodo 2025 el
mercado financiero presentd un aumento de las tasas activas
referenciales de interés, la que terminé el afno 2025 en 11.90% (10.43%
para el afio 2024), esta tasa aumentd en 1.47% en comparacion con el
afio inmediato anterior.

Si las tasas de interés del mercado suben después de la emision, los
bonos emitidos pueden volverse menos atractivos, o la empresa podria
quedar pagando tasas relativamente altas frente al mercado.

Riesgo reputacional: El solo hecho de tener problemas con una emisién
puede deteriorar la confianza de inversionistas, bancos y otros
stakeholders, dificultando futuras fuentes de financiamiento.

Restricciones contractuales (covenants): Muchas emisiones incluyen
clausulas que limitan ciertas decisiones de la empresa (por ejemplo,
endeudarse mas, repartir dividendos, vender activos). Esto puede reducir
su flexibilidad operativa.

Cambios en las condiciones econdémicas, politicas o del sector pueden
afectar la percepcion de riesgo de la empresa y el valor de sus

obligaciones.

Riesgo de crédito:

Es el riesgo de que una contraparte no cumpla con las obligaciones
determinadas en un activo financiero o contrato suscrito con un cliente, o
que lleva a una pérdida financiera.

El riesgo del Fideicomiso esta relacionado con sus actividades
operacionales, principalmente por sus cuentas por cobrar comerciales,
sus actividades financieras en las cuales incluye el efectivo.

Como parte de una politica conservadora de gestion de riesgo de crédito,
se analiza cualquier inicio de deterioro de la cartera y de ser necesario se
estima una provision para cuentas incobrables.
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E. GESTION DE RIESGO FINANCIERO: (continuacion)

1.3.

El Fideicomiso mantiene su efectivo en instituciones financieras local y
del exterior; a continuacion, un detalle de estas entidades y sus
respectivas calificaciones de riesgo:

Riesgo de liguidez y solvencia:

Es el riesgo de que el Fideicomiso no pueda cumplir con sus obligaciones
de pago, relacionadas con pasivos financieros. La liquidez se controla a
través de los vencimientos de sus activos y pasivos, de la obtencion de
lineas de crédito y/o manteniendo los excedentes de liquidez en
inversiones en certificados bancarios con diferentes plazos, lo que
permite al Fideicomiso desarrollar sus actividades normalmente y en
forma prolongada.

La gestién del riesgo de liquidez requiere mantener suficiente efectivo y
disponibilidad de financiamiento, a través de una adecuada cantidad de
fuentes de crédito comprometidas y la capacidad para liquidar
transacciones, principalmente las de endeudamiento.

Riesgo de endeudamiento excesivo: Al emitir obligaciones, la empresa
adquiere deuda. Si no maneja bien sus finanzas, puede terminar con un
nivel de endeudamiento alto que afecte su estabilidad y capacidad de
crecimiento.

Riesgo de liquidez: La empresa debe pagar intereses periodicos y
devolver el capital en fechas especificas. Si no cuenta con suficiente flujo
de caja, puede enfrentar dificultades para cumplir con estas obligaciones.

Riesgo de incumplimiento (default): Si la empresa no puede pagar
intereses o capital, entra en incumplimiento, lo que afecta gravemente su
reputacion y puede llevar a procesos legales o incluso a la quiebra.

La gerencia del Fideicomiso orienta sus esfuerzos a mantener fuentes de
financiamiento a través de la disponibilidad de lineas de crédito, la
emision de obligaciones financieras y manteniendo efectivo suficiente en
sus bancos; sus excedentes de liquidez los invierte en certificados de
deposito bancario.
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E. GESTION DE RIESGO FINANCIERO: (continuacion)

1.4.

El capital de trabajo positivo, mejora la presentacién de sus indicadores
financieros de liquidez y solvencia, lo que significa que el Fideicomiso
cuenta con suficiente efectivo para cubrir sus obligaciones a corto plazo.

Al cierre del ejercicio 2025, el Fideicomiso, ha cumplido con el pago de
sus obligaciones financieras dentro de los plazos establecidos de forma
contractual. La gerencia mantiene un control estricto sobre los recursos
monetarios para optimizar la asignacién de pagos a proveedores,
terceros y otros.

Riesqgo de capitalizacion:

La gerencia administra las bases de capital para cubrir los riesgos
inherentes en su actividad, y de esta forma asegurar que pueda continuar
como negocio en marcha, esta estrategia se ha mantenido constante
desde varios durante varios periodos.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso mantiene endeudamientos
con entidades financieras, los mismos que se pagan con sus respectivos
intereses.

F. EFECTIVO:

Corresponde a importe resguardado en “caja”.

G. ACTIVOS FINANCIEROS:

Corresponde a los fondos por cobrar provenientes de las promesas de compraventa
de los inmuebles de la etapa 2, pertenecientes a 198 clientes.

H. PATRIMONIO:

Aporte Patrimonial: Corresponde a las aportaciones:

(1) de efectivos por US$ 10,000.00; y,

(2) de aporte de bienes muebles por US$ 16,181,429.00.
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. EVENTOS SUBSECUENTES:

El 04 de marzo de 2026, la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros
mediante Resolucion No. SCVS-INMV-DNAR-2026-00002488, Aprobd el proceso
de titularizacion hasta por la suma de once millones quinientos mil dolares de los
Estados Unidos de América (US$ 11,500,000), llevado a cabo a través del
fideicomisgomﬁ\ll:&:antil denominado “Fideicomiso Titularizacién Villa Ensueio Dos”.
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Auditoria- Consultoria

INFORMACION FINANCIERA COMPLEMENTARIA

A los beneficiarios del
FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA ENSUENO DOS
Guayaquil, Ecuador

1. Con relacion a nuestra auditoria al estado financiero del Fideicomiso Titularizacion
Villa Ensuefio Dos, correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2025,
sobre los cuales emitimos nuestro dictamen sin salvedades el 9 de junio de 2026,
también hemos auditado el cumplimiento de las disposiciones legales establecidas
en la Ley de Mercado de Valores y sus Resoluciones. El cumplimiento de estas
disposiciones legales es responsabilidad de la administracion del Fideicomiso.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre el cumplimiento de las
disposiciones legales vigentes.

2. Nuestra auditoria fue realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA) aplicables al cumplimiento de disposiciones legales. Dichas normas
requieren que planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener seguridad
razonable de que la entidad cumple con las disposiciones de la Ley de Mercado de
Valores y sus Resoluciones. Creemos que nuestra auditoria proporciona una base
razonable para nuestra opinién.

3. De acuerdo con el Libro Il, Titulo XIX, Capitulo |, Seccion IV, Articulo 6, de la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros
(CRMFVS) de la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera (reformada
mediante Registro Oficial 252, 16-11-2023), emitimos lo siguiente:

En nuestra opinion:

a. Las actividades realizadas durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2025 se enmarcan en la Ley de Mercado de Valores y sus correspondientes
Resoluciones.

b. La evaluacién del control interno no tuvo como objeto obtener una seguridad total
sobre su estructura, ni necesariamente debié haber revelado todas las
debilidades significativas en el sistema de control interno. Las recomendaciones
sobre el control interno se describen en una carta por separado.

c. El cumplimiento de las obligaciones tributarias se describe en un informe por
separado, de acuerdo con las disposiciones tributarias vigentes.

d. Todas las actividades del Fideicomiso Mercantil se han realizado dentro del
marco de las leyes y reglamentos que rigen su actividad.

Guayaquil Quito
Ciudad del Rio, Puerto Santa Ana, edificio  Avenida Pampite y Dario Donoso, edificio '> GG 0

The Point, piso 25, oficina 25 Officenter piso 3, oficina 306, Cumbaya
+593 (4) 372-8370 +593 (2) 289-4341 INDEPENDENT MEMBER

| ohm@ohmecuador.com | www.ohmecuador.com | www.ggi.com |
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4. De acuerdo con las disposiciones indicadas en el Libro II, Titulo XIX, Capitulo I,
Seccion 1V, Articulo 15 de la CRMFVS de la Junta de Politica y Regulacion Monetaria
y Financiera, indicamos lo siguiente:

a. Verificamos que la contabilidad del Negocio Fiduciario al 31 de diciembre de 2025
refleja el cumplimiento del objetivo del Fideicomiso.

b. Verificamos que el Fideicomiso ha cumplido con las instrucciones establecidas
en el contrato.

c. Al 31 de diciembre de 2025, no hemos identificado hechos o situaciones que
impidan el normal desarrollo del negocio fiduciario ni que puedan retardar de
manera sustancial su ejecucion y/o terminacion.

d. Opinamos que el valor de los bienes del patrimonio del negocio fiduciario se
presenta razonablemente en el estado financiero del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2025.

e. Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso no ha realizado procesos de
titularizacién que deban ser revelados.

5. Adjuntamos las respectivas declaraciones juramentadas del equipo de auditoria
participante y del suscriptor del informe, en las que se certifica que no estan incursos
en las inhabilidades establecidas en el articulo 197 de la Ley del Mercado de Valores.

091 9482505 Firmado digitalmente por
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CERTIFICACION JURAMENTADA

En cumplimiento a lo establecido en el ultimo parrafo del articulo 5 de la Seccion 1V,
Capitulo I, Titulo XIX, Libro Il de la Codificacion de Resoluciones Monetarias,
Financieras, de Valores y Seguros declaro bajo juramento que, el suscrito en calidad de
socio encargado del compromiso y representante legal de OHM & CO CiA. LTDA.
Auditores y Consultores, como los miembros del equipo de auditores que participaron
en la auditoria al estado financiero de FIDEICOMISO TITULARIZACION VILLA
ENSUENO DOS por el afio terminado al 31 de diciembre de 2025, no nos encontramos
incursos en las prohibiciones que se detallan en el articulo 197 de la Ley de Mercado
de Valores, ni incumplimos lo establecido en articulo 2, Capitulo I, Titulo XXI, Libro Il de
la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros.
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