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Informe de los Auditores Independientes

Al Representante Legal y titulares fiduciarios del Fideicomiso Mercantil Tower Plaza
(administrado por Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S. A.)

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso Mercantil Tower Plaza
(administrado por Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S. A.), que comprenden el
estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2016 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio neto y de flujos de efectivo por el ano
terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen

un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos significativos, la situacion financiera del Fideicomiso Mercantil Tower
Plaza (administrado por Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S. A.) al 31 de
diciembre de 2016, asi como el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el
aho terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

Bases para nuestra opinion

Realizamos nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo estas normas se describen mas detalladamente en la seccion
“Responsabilidades del Auditor para la Auditoria de los estados financieros” de nuestro
informe. Somos independientes del Fideicomiso de acuerdo con el Cddigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica
para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés), junto con los requisitos éticos que son
relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador y hemos cumplido con
nuestras otras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos y el Codigo de Etica
del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido nos proporciona
una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Enfasis

Como se indica en la nota 4.1 a los estados financieros adjuntos, la Administracion del
Fideicomiso explica que de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), los estados financieros del Fideicomiso, que se preparan por requerimientos
de la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros, deben ser incorporados en los
estados financieros de su Controladora (Constituyente) por ser quien mantiene el poder,
derecho y capacidad de influir en los rendimientos variables del Fideicomiso.

BDOE ADOR CIA LTDA es miembro de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino Unido, y forma parte de la red internacional BDO de

y de cada una de las empresas asociadas de BDO.
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Principales asuntos de auditoria

Las cuestiones claves de auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio
profesional, han sido de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de
los estados financieros en su conjunto y en la formacion de nuestra opinion sobre estos, y no
expresamos una opinion por separado sobre estas cuestiones.

Valuacion de instrumentos financieros

Las revelaciones del Fideicomiso sobre sus instrumentos financieros se incluyen en la nota 14
a los estados financieros adjuntos. Debido a la importancia del saldo de instrumentos
financieros en cada una de las categorias que se incluyen en los estados financieros y el
efecto en los resultados que se generan por el proceso de valoracion de los instrumentos
financieros, dicha valoracion ha sido considerada un asunto clave de auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el asunto antes descrito se incluyen a
continuacion: i) Entendimos y evaluamos el diseno e implementacion de los controles
relacionados con la valoracion de los instrumentos financieros y probamos la eficacia
operativa de dichos controles; ii) Seleccionamos una muestra representativa de los saldos y
obtuvimos de una fuente independiente la confirmacion de dichos saldos y comparamos las

| respuestas obtenidas con su valor en libros; iii) Realizamos la conciliacion del auxiliar de
cartera con registros contables, tambien verificamos la antigliedad de los saldos por cobrar a
clientes evidenciando el analisis que la Compania realiza para la evaluacion del deterioro de
cartera; y, iv) En la muestra representativa de saldos medidos a costo amortizado evaluamos

| la aplicacion del método de la tasa de interés efectiva aplicado por la administracion del
Fideicomiso para la valoracion de dichos saldos. En el desarrollo de los procedimientos de
auditoria mencionados, no identificamos diferencias materiales.

Otra informacion

No existe otra informacion que sea reportada conjuntamente o por separado al juego
completo de los estados financieros del Fideicomiso, por lo cual, no es nuestra
responsabilidad el expresar una opinion de otra informacion.

Responsabilidades de la Administracion sobre los estados financieros

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion razonable
de los estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), y del control interno que la Administracion considere necesario
para permitir la preparacion de estos estados financieros libres de errores materiales, debido
a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad del Fideicomiso para continuar como una empresa en marcha, revelando, segun
corresponda, asuntos relacionados con el negocio en marcha y utilizando la base contable de
negocio en marcha a menos que la Administracion intente liquidar el Fideicomiso o cesar
operaciones, o no tiene otra alternativa realista sino hacerlo.

La Administracion del Fideicomiso es responsable de supervisar el proceso de informacion
financiera del Fideicomiso.
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Responsabilidades del auditor para la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores significativos, ya sea por fraude o error y emitir un informe
de auditoria que incluya nuestra opinion. Un aseguramiento razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es una garantia que una auditoria realizada de acuerdo con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA) siempre detecte un error significativo cuando este exista.
Los errores significativos pueden surgir de fraude o error y se consideran significativos,
siempre y cuando de manera individual o en conjunto, éstos pudiesen influir en las decisiones
economicas a ser tomadas por los usuarios basados en dichos estados financieros.

Una descripcion mas detallada de las responsabilidades del auditor para la auditoria de los
estados financieros se encuentra descrita en el Apéndice al Informe de los Auditores
Independientes adjunto.

Otras cuestiones

Los estados financieros del Fideicomiso Mercantil Tower Plaza (administrado por Zion
Administradora de Fondos y Fideicomisos S. A.), correspondientes al ano terminado al 31 de
diciembre de 2015, fueron auditados por otro auditor que expresd una opinion sin salvedades
sobre dichos estados financieros el 20 de mayo de 2016.

Restriccion de uso y distribucion

Este informe se emite unicamente para informacion y uso de la Administracion del
Fideicomiso y de la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros del Ecuador y no debe
utilizarse para ningun otro proposito.

Informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios

Nuestros informes adicionales, establecidos en las Resoluciones No. CNV-008-2006 del Consejo

Nacional de Valores y de cumplimiento tributario como agente de retencion y percepcion del
Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, se emiten por separado.

80 Feacstsaond

Marzo 31, 2017
RNAE No.193
Guayaquil, Ecuador




FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(Expresado en U.S. délares)

Diciembre Diciembre
Notas 31, 2016 31, 2015
Activos:
Activos corrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo 7 593,934 831,265
Cuentas por cobrar 8 1,943,428 1,338,403
Total activos corrientes 2,537,362 2,169,668
Activos no corrientes
Inventario en construccion 9 12,254,739 4,304,822
Derechos fiduciarios 10 74,741
Total activos no corrientes 12,329,480 4,304,822
Total activos 14,866,842 6,474,490

afael Sandoval Vela
Gerente General

Ab.

\__—"Contddora General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

(Expresado en U.S. délares)

Diciembre Diciembre
Notas 31, 2016 31, 2015
Pasivos:
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar 11 1,506,070 70,343
Obligaciones financieras 12 3,000,000
Total pasivos corrientes 4,506,070 70,343
Pasivos no corrientes
Anticipo de clientes 13 7,169,470 3,012,377
Total pasivos 11,675,540 3,082,720
Patrimonio:
Aporte de constituyentes 15 3,645,635 3,645,635
Resultados acumulados 15 (454,333) (253,865)
Total patrimonio neto 3,191,302 3,391,770
Total pasivos y patrimonio neto 14,866,842 6,474,490

¥
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Ec. Karyna Ampuero-Avila

Contadora General

Ab. Rafael S5a
Gerente General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
(Expresado en U.S. délares)

Diciembre Diciembre
Afos terminados en Notas 31, 2016 31, 2015
Ingresos - 8,062
Gastos
Gastos de venta 16 (157,591) (215,569)
Gastos de administracion 17 (42,611) (36,115)
Gastos financieros (266) (130)
Utilidad (pérdida) del ejercicio de operaciones discontinuas (200,468) (251,814)
Pérdida y Resultado integral total del afio (200,468) (243,752)
PE———— N
/ /" ‘]l
- PR p—— A, SRR A | A —— S eemeewTe e he ey el ===
AB. Rafael Sandoval Vela |I;ryna A—lpnefo Avila
Gerente General L - Contadora General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
(Expresado en U.S. dolares)

Resultados acumulados

Total

Aportes de (Déficit ) Pérdidas patrimonio

Constituyentes acumulados del ejercicio Subtotal neto

Saldo al 31 de diciembre de 2014 2,287,381 (10,113) (10,113) 2,277,268
Aportes de constituyentes 1,358,254 1,358,254
Pérdida y Resultado integral total del ano (243,752) (243,752) (243,752)
Saldo al 31 de diciembre de 2015 3,645,635 (10,113) (243,752) (253,865) 3,391,770
Transferencia - (243,752) 243,752 - -
Pérdida y Resultado integral total del ano (200,468) (200,468) (200,468)
Saldo al 31 de diciembre de 2016 3,645,635 (253,865) (200,468) (454,333) 3,191,302

Gerente General

EC, laryna Aanuerc;Avila
Contadora General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
7




FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA

(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Expresado en U.S. délares)

Diciembre Diciembre
Afios terminados en, Notas 31, 2016 31, 2015
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Efectivo recibido de clientes 5,592,820 3,055,436
Efectivo pagado a proveedores (8,830,151) (3,669,706)
Efectivo neto utilizado en actividades de operacion {(3,237,331) (614,270)
Flujos de efectivo por las actividades de financiamiento:
Efectivo neto recibido por obligaciones con instituciones
financieras 3,000,000 -
Efectivo neto recibido por aportes de constituyentes - 1,358,254
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento 3,000,000 1,358,254
(Disminucion) aumento neto de efectivo y equivalentes de
efectivo (237,331) 743,984
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del ano 831,265 87,281
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 593,934 831,265

,-/
| . S ) Nase b 08y :.::..é..‘.j\.-';&g_ :
Ab. Rafael Sandoval\Vela Ec. )éaryna Ampuers Avila

Gerente Genera Contadora General

Ver principales politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA

(administrado por ZION, Administradora de Fondos y Fideicomiso S. A.)

CONCILIACION DEL RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL ANO

CON EL EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN) ACTIVIDADES DE OPERACION

(Expresada en U.S. doélares)

Diciembre Diciembre
Afos terminados en, 31, 2016 31, 2015
Pérdida neta y resultado integral total del afio (200,468) (243,752)
Cambios en activos y pasivos operativos:
(Aumento) en cuentas por cobrar (605,025) (1,238,403)
(Aumento) en Inventario en construccion (7,949,917) (2,179,489)
(Aumento) en otros activos corrientes (74,741) -
Aumento en cuentas por pagar proveedores 1,435,727 69,342
Aumento en anticipos de clientes 4,157,093 2,978,032
Efectivo neto (utilizado en) actividades de operaciéon (3,237,331) (614,270)
//’_\

Ab. Rafael Sandoval Ve
Gerente General

-] -

~——f¢. Karyna Ampuero Avila
Contadora General

Ver principales politicas contables

y notas a los estados financieros.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. délares)

e e e e R B At S A s i I o
1. IDENTIFICACION DE LA ENTIDAD Y ACTIVIDAD ECONOMICA.

. Nombre de la entidad.
Fideicomiso Mercantil Tower Plaza

. RUC de la entidad.
0992881283001

. Domicilio de la entidad.
Av. Rodrigo Chavez, Parque Empresarial Célon, Piso 2, Oficina 201.

. Forma legal de la entidad.
Fideicomiso Mercantil de Modalidad Inmobiliaria.

| B Pais de incorporacion de la entidad.
| Ecuador.

. Descripcion de la naturaleza de las operaciones de la entidad.

El Fideicomiso Mercantil Tower Plaza (en adelante “el Fideicomiso”) fue
constituido por MarriottCenter S.A., Emuhold S.A., Inversiones Corpthor S.A.
(constituyentes) mediante escritura publica celebrada el 06 de octubre de 2014. El
Fideicomiso es administrado por Zion, Administradora de Fondos y Fideicomisos
S.A.

Mediante Resolucion No. 2015.G.13.001492 el Fideicomiso fue inscrito en el
Registro del Mercado de Valores como Fideicomiso Mercantil, lo cual fue
comunicado segun resolucion No.SCVS.INMV.DNAR.15.0030725, del 30 de
diciembre del 2014.

. Objetivo del fideicomiso.

El Fideicomiso tiene por objeto principalmente realizar la actividad inmobiliaria
integral, para la ejecucion de un Proyecto Constructivo, mantener la titularidad
juridica de los bienes que conforman el patrimonio del fideicomiso, y atender
unica y exclusivamente las instrucciones de los Beneficiarios que conlleven a la
ejecucion del Proyecto Constructivo, al mantenimiento, tenencia, cuidado,
administracion y venta de los bienes que conforman el patrimonio autéonomo.

En la Junta de Fideicomiso del 20 de enero de 2016, se resolvio aprobar un nuevo
flujo de caja lo cual la fecha de entrega a los beneficiarios y a los compradores
directos de las unidades inmobiliarias es marzo de 2018.

Al 31 de diciembre de 2016, el avance fisico del proyecto es de aproximadamente
el 60%. El presupuesto aprobado el 20 de enero de 2016 fue de US$24,864,772.



FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. doélares)

. Constituyentes y/o Beneficiarios.

Nombre Porcentaje Valor constituido
Marriottcenter S.A. 48% 1,749,905
Emuhold S.A. 40% 1,458,254
Inversiones Corpthor S.A. 12% 437,476
100% 3,645,635

0 Patrimonio auténomo.

El patrimonio auténomo del Fideicomiso esta integrado inicialmente por los bienes
transferidos desde la fecha de constitucion, asi como por lo demas bienes,
pasivos, y contingentes que se integraran como consecuencia del desarrollo y
cumplimiento del contrato y adicional y posteriormente por los demas activos,
pasivos y contingentes que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del contrato.

. Instrucciones a la Fiduciaria.

a. Actuar a nombre y por cuenta del Fideicomiso Mercantil, de acuerdo a lo
previsto en el contrato.

b.  Declarar finalizado y proceder con la liquidacion del Fideicomiso Tower Plaza
una vez cumplidos sus fines; y, por lo mismo actuar como liquidador,
atendiendo a las reglas sefaladas en la Clausula Décima Sexta del contrato.

c.  Rendir cuenta semestrales de su gestion a los Beneficiarios o sus cesionarios o
sucesores en derecho; y, entregar informes de gestion los cuales comprendan
los reportes y estados financieros del Fideicomiso mensualmente.

d.  Transferir, gravar o realizar cualquier actividad licita sobre los Bienes que
conforman el patrimonio autonomo del Fideicomiso, previa instruccion expresa
escrita de la Junta del Fideicomiso o conforme lo dispuesto en el contrato. En
ese contexto, correspondera a la Fiduciaria ejercer la gestion de cobro
extrajudicial de los valores que en funcion de los actos antes senalados, deba
percibir el Fideicomiso. Si para el cobro la Fiduciaria debe recurrir a diligencias
o acciones legales o notariales, ésta previamente convendra con los
Beneficiarios la forma y términos bajo los cuales se implementaran tales
medidas. De considerarlo necesario, podra la Fiduciaria en nombre del
Fideicomiso contratar servicios publicos para los inmuebles que integren el
patrimonio autonomo, a efectos de viabilizar su explotacion licita.
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. délares)

De conformidad con la ley, retener o percibir los tributos que su administracion
generare y pagarlos, de existir recursos; caso contrario no sera obligacion de la
Fiduciaria cancelar los tributos, hasta que los beneficiarios no hubieren
transferido los respectivos valores al fideicomiso o a la Fiduciaria.

Liquidar el fideicomiso mercantil, ante la concurrencia de cualquiera de las
causales prevista en el contrato.

Funciones adicionales que debe realizar la Fiduciaria en el presente
Fideicomiso:

e Implementar la estructura legal, financiera, contable y tributaria del
Fideicomiso, acorde con las necesidades de los Beneficiarios, y en sujecion
de la normativa legal aplicable; para cumplir con el objeto de fideicomiso
inmobiliario.

e Abrir, a nombre del Fideicomiso, las cuentas bancarias que fueren
necesarias y/o determinadas por la Junta del Fideicomiso, para administrar
los dineros que sean entregados por los Promitentes Compradores en la fase
inicial del Proyecto; cuidando para este efecto las normas determinadas por
la Superintendencia de Companias, en especial de no utilizar el dinero del
publico, hasta no alcanzar el punto de equilibrio y la obtencion de los
permisos competentes. Al momento de la constitucion del Fideicomiso la
Fiduciaria abrira una cuenta corriente en el Banco Bolivariano en la cual se
depositaran los aportes iniciales realizados por los Constituyentes.

e Llevar una contabilidad independiente para el fideicomiso.

» Registrar a los beneficiarios del fideicomiso de conformidad con sus aportes
iniciales, en las proporciones pertinentes. Ademas el fiduciario debera
registrar el cambio porcentual de los derechos de beneficiario, acorde con
los aportes mensuales de los constituyentes-beneficiarios, hasta que estos
obtengan derechos beneficiarios a favor de MarriottCenter S.A., por el
cuarenta y ocho por ciento (48%), a favor de Emuhold S.A., hasta un
cuarenta por ciento (40%), y a favor de Inversiones Corpthor S.A., hasta el
doce por ciento (12%). Los aportes deben realizarse acorde con el Flujo de
Caja, que agrega al presente Fideicomiso. Si el Beneficiario dos incumple en
mas de cinco dias, realizar las aportaciones, determinadas en el Flujo de
caja, debera pagar un interés del nueve por ciento (9%) anual. Si el
incumplimiento excede de quince (15) dias, en este caso el beneficiario tres
podran aportar proporcionalmente, sobre las aportaciones que estuvieren
en mora, en cuyo caso estos acreceran en su derecho porcentual de
beneficiario. No obstante el Beneficiario Dos tendra el derecho a seguir
aportando en el futuro, acorde con el flujo de caja establecido, respecto de
las aportaciones remanentes, pero en este caso perdera la porcentualidad,
que fue asumida por el Beneficiario Uno y el Beneficiario Tres. La Junta del
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FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. délares)

Fideicomiso podra variar las fechas y montos de las aportaciones
contempladas en el flujo de caja que se anexa a este Fideicomiso.

El fiduciario en representacion del Fideicomiso, no podra contraer
obligaciones de pago con el banco, ni con terceros, mientras el
Constituyente Dos no haya cumplido con el desembolso de la totalidad de
sus aportes, con los cuales tendra derechos fiduciarios de beneficiarios
equivalente al cuarenta por ciento (40%), siempre y cuando haya cumplido
con el pago acorde con el flujo de caja.

Realizar la actualizacion contable del patrimonio conforme se vaya
realizando aportes patrimoniales ya sea de recursos, bienes, obras
constructivas, disenos arquitectonicos o estudios técnicos, etc.

Otorga poder especial a quien instruya la Junta del Fideicomiso, para
realizar tramites municipales requeridos para la construccion del Proyecto,
y otros actos y contratos que sean instruidos por la Junta del Fideicomiso.

De ser necesario, suscribir las solicitudes de permisos, autorizaciones,
planos, etc.

Entregar a los Beneficiarios la utilidad del Proyecto registrada en el
Fideicomiso, en funcion al procedimiento que se determine en el contrato.

Actuar de Secretario de la Junta de Fideicomiso.

Administrar el negocio fiduciario en los términos que se determinen
contractualmente dando inicio a la administracion de los recursos en la
forma programada.

Presentar al Servicio de Rentas Internas (SRI), mensualmente las
declaraciones de Impuesto al Valor Agregado (IVA) y Retenciones en la
Fuente y anualmente declaraciones y pagos tributarios que sean necesarios,
conforme a la ley.

Coordinar con la Gerencia del Proyecto asuntos inherentes a contratacion
de bienes y servicios, recepcion de recursos y proporcionarle informacion
contable para iguales fines, cuando aquél lo solicitare.

Rendir informes detallados de sus gestiones, directamente mediante
informes escritos o a traves de la Junta del Fideicomiso.

Administrar el negocio fiduciario en los términos que se determinan en el
contrato, dando inicio al proceso constructivo segun resolucion de la Junta
del Fideicomiso.




FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. doélares)

Realizar transferencia de recursos mediante anticipos al Constructor para
que pueda atender los costos y gastos del Proyecto de conformidad con el
Presupuesto aprobado por la Junta del Fideicomiso, exigir garantias para el
fiel cumplimiento de los contratos: al constructor y demas contratistas que
intervengan, de conformidad con los lineamientos que imparta la referida
Junta del Fideicomiso. La redaccion de las garantias bancarias, deben ser
aprobadas por la Junta del Fideicomiso.

En base a la metodologia y procedimiento de valoracion que se establezca
mediante Junta de Fideicomiso con sustento en la normativa tributaria
contable aplicable, registrar contablemente las facturas emitidas por el
Constructor, las mismas que deberan ser respaldadas en base a
liquidaciones periddicas sobre los gastos efectuados por el Constructor de
tal forma que el patrimonio del fideicomiso refleje en todo momento el
costo real de la obra.

Cruzar las facturas entregadas por la Gerencia del Proyecto y el
Constructor, con los anticipados entregados.

Concluidas con las obras constructivas relacionadas con el Proyecto y
obtenidos los permisos legales correspondientes, suscribir los contratos de
transferencia de los bienes a favor de los adquirientes finales, cuando estos
hayan pagado el precio, acorde con la forma de pago.

Suscribir el acta de entrega provisional o definitiva de la obra, segun el
criterio técnico del Fiscalizador, previa aprobacion de la Junta del
Fideicomiso.

Cumplido el fin, dar por terminado el fideicomiso y liquidarlo.

Procedimientos para reformas: Los Constituyentes instruyen a la fiduciaria a
que en caso de que se necesite reformas, parciales o totales, al presente
Fideicomiso, ademas de cualquier causa legal, éste podra ser reformado
Unicamente por solicitud expresa por parte de la Junta de Fideicomiso
solicitando la o las correspondientes reformas al contrato de constitucion. El
correspondiente contrato reformatorio debera ser suscrito por los
constituyentes del presente Fideicomiso. El Fideicomiso Tower Trust por
comparecer al presente contrato Unicamente para transferir el inmueble en
beneficio de MarriottCenter S.A. como paso previo para la liquidacion del
Primero, sin registrar por ello derecho ni obligacion alguna, deja constancia
que renuncia al derecho a participar en cualquier clase de modificaciones al
presente contrato.

Registrar contablemente el bien inmueble aportado al presente patrimonio
autonomo en el avalué comercial expedido por el perito valuador Arg.
Carlos Raul Crespo del Campo, el cual consta como anexo a la escritura.
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(Expresadas en U.S. délares)

° Facultades, Derechos y Atribuciones de la Fiduciaria.

| a.

Dar a los bienes que conforman el patrimonio auténomo, la destinacion
especifica para el cumplimiento del objeto inmobiliario integral de este
Fideicomiso. Debiendo para este efecto dar cumplimiento a las instrucciones
de los constituyentes-beneficiarios. Asi mismo dar cumplimiento a las
disposiciones determinadas por la Superintendencia de Companias para los
fideicomisos inmobiliarios, y las resoluciones de la Junta del Fideicomiso.

Supervisar que los Constituyentes/Beneficiarios adopten, bajo su propio
cargo, todas las medidas civiles, administrativas y tributarias que se
consideren necesarias para la ejecucion del Proyecto constructivo,
mantenimiento y administracion, venta o transferencia a cualquier titulo o
modo de los Bienes que conforman el Patrimonio autonomo. En el desarrollo
de su gestion podra la Fiduciaria en representacion del Fideicomiso, de ser
necesario y previa instruccion de los Beneficiarios, realizar cualquier acto
tendiente al mejoramiento, regularizacion, normalizacion, de los bienes
fideicomitidos, frente a instituciones estatales, municipales, registros
publicos, u otras entidades legalmente pertinentes; para el efecto, de ser
necesario, se contara con los servicios del asesor legal del Fideicomiso, y se
informara a la Junta del Fideicomiso de las situaciones surgidas para su
resolucion. Las instrucciones de los beneficiarios, seran impartidas por
resolucion de la junta del fideicomiso, excepto aquellas que se encuentran
instruidas expresamente en el fideicomiso.

En cuanto lo estime necesario y sean de su conocimiento proceso judiciales o
reclamos extrajudiciales, cuyo objeto sea cualquiera de Los Bienes que
conforman el patrimonio auténomo, ejercer las acciones o proponer las
excepciones legales inherentes a su calidad de representante legal del
Fideicomiso Mercantil, por si o a través de un Procurador Judicial,
reservandose la facultad de designar mandatario en los términos de ley. No
obstante lo anterior, esta obligacion surgira para la Fiduciaria siempre que le
sean proporcionados de forma efectiva los recursos necesarios solicitados por
ella y entregada en su domicilio la informacion escrita sobre hechos de
perturbacion o deterioro, por parte de los Beneficiarios, quienes seran por lo
tanto responsables de los perjuicios que se causen por la omision de tal
informacion. El no suministro oportuno del dinero y/o de la informacion
liberara a la Fiduciaria de cualquier responsabilidad por perjuicios que por esta
razon pueda causarse a los beneficiarios y/o terceros; lo cual es plenamente
conocido y aceptado por los Beneficiarios.

Oponerse a todos aquellos actos que se considerare contrarios al objeto e
instrucciones del presente Fideicomiso.
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Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. délares)

e. Supervisar que se entregue a los Beneficiarios, sus cesionarios o sus sucesores
en derecho, el producto o resultado de las gestiones de las gestiones de
administracion, explotacion, venta o transferencia a cualquier titulo de los
bienes que conforman el patrimonio autéonomo, conforme lo previsto en el
presente contrato o se hubiere instruido a los Beneficiarios. En tal sentido, de
existir recursos suficientes en las cuentas del Fideicomiso, y cuando lo
determine la Junta del Fideicomiso, destinar a los Beneficiarios los valores
acumulados resultantes de la explotacion de los bienes que integran el
patrimonio auténomo, luego de deducir todos los costos y gastos del
Fideicomiso, que incluyen los honorarios de la Fiduciaria.

2 Por instruccion de la Junta del Fideicomiso la Fiduciaria contratara la apertura
de cuentas bancarias, en los bancos que la Junta del Fideicomiso determine, a
efectos que los dineros originados en los aportes de los constituyentes y
‘ beneficiarios, en los ingresos provenientes de las promesas de compraventa y
compraventa de los bienes, y de los préstamos bancarios se depositen en
dichas cuentas y se destinen a los fines previstos en el contrato.

g.  Acorde con el reglamento de funcionamiento para la actividad inmobiliaria, los
dineros que suministren los clientes del Proyecto constructivo, se deberan
mantener, en una cuenta bancaria separada, hasta que el proyecto alcance el
punto de equilibrio. El fideicomiso no podra celebrar préstamos con los bancos,
hasta que los constituyentes -beneficiarios no hayan aportado la totalidad de lo
determinado en el presente fideicomiso.

h.  Conforme instrucciones de los Beneficiarios, La Fiduciaria celebrara el
contrato con el Gerente del Proyecto, con el Fiscalizador, y con el
Fiscalizador, y con Marriott S.A., con Inversiones Corpthor S.A., y con Emuhold
S.A., en los términos de las proformas de contratos que se adjuntan al
presente fideicomiso. Para todos los demas contratos la Junta del Fideicomiso,
por resolucion favorable de 4 miembros, dispondra que la Fiduciaria contrate
la adquisicion de bienes y servicios necesarios para el desarrollo del Proyecto,
y suscriba otros contratos que requieran suscribir en representacion del
fideicomiso, acorde con el texto y términos contractuales aprobados por esta
Junta.

i. Contratar el estudio de factibilidad que evidencie la viabilidad técnica,
financiera y economica del Proyecto inmobiliario; y determinacion del punto
de equilibrio. La junta del fideicomiso debera resolver la empresa
seleccionada. Sin perjuicio de todos y cada uno de los derechos que expresa o
tacitamente consten referidos o implicitos en el contrato y en las leyes
respectivas, son derechos adicionales de la Fiduciaria:

i Exigir al Fideicomiso y solidariamente a los Beneficiarios, el pago de sus
honorarios, durante los primeros cincos dias de cada mes. Esta solidaridad se
generara cuando el Fideicomiso haya alcanzado o ampliado el Punto de
Equilibrio.

.
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(Expresadas en U.S. dolares)

k. Exigir a los Beneficiarios el cumplimiento de las obligaciones estipuladas en
este contrato y el perfecto mantenimiento de los bienes que conforman el
presente patrimonio autonomo, asi como la cobertura de todos los gastos que
su ocupacion generare, esto es sin estar limitado, impuestos prediales, entre
otros. Se aclara que el Beneficiario Uno y Beneficiario tres, asumiran la
solidaridad, en el suministro de los recursos o pagos antes referidos en esta
clausula séptima, Unicamente después que el fideicomiso obtenga o amplié el
plazo para obtener el punto de equilibrio. La mora en el pago o entrega de las
sumas de dinero por concepto de honorarios de la Fiduciaria que deba
realizarse de acuerdo a los plazos convenidos en este contrato, generaran un
interés de mora de conformidad con la maxima tasa legal vigente senalada por
el Banco Central del Ecuador, sobre el saldo insoluto, sin perjuicio del derecho
de renuncia de la Fiduciaria. Los honorarios establecidos en el contrato se
aplicaran a partir de la firma del mismo a excepcion del honorario por
concepto de estructuracion y constitucion del presente Fideicomiso Mercantil.
Las partes declaran y reconocen que los honorarios pactados en el presente

| instrumento seran cancelados en Délares de los Estados Unidos de América, sin
perjuicios de que exista un cambio de moneda local dentro del territorio
nacional.

2. IMPORTANCIA RELATIVA.

El Fideicomiso ha tomado en consideracion circunstancias especificas que bajo su
criterio cumplen sus propias consideraciones de importancia relativa, con el fin de
asegurar que los estados financieros, politicas contables y notas, reflejan la preparacion
y revelacion de todos los hechos y circunstancias relevantes.

3. ESTRUCTURA DE LAS NOTAS.

Las notas a los estados financieros se encuentran presentadas de manera sistematica en
funcion a su comprensibilidad y comparabilidad de acuerdo a lo establecido a la Norma
Internacional de Contabilidad No. 1. Cada partida significativa del Estado de Situacion
Financiera, Estado de Resultado Integral, Estado de Cambios en el Patrimonio y Estado
de Flujos del Efectivo se encuentra referenciada a su nota. Cuando sea necesaria una
comprension adicional a la situacion financiera del Fideicomiso, se presentaran partidas
adicionales, encabezados y subtotales en los estados financieros.

4,  POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

Una descripcion de las principales politicas contables utilizadas en la preparacion de sus
estados financieros se presenta a continuacion:

- )



FIDEICOMISO MERCANTIL TOWER PLAZA
(administrado por ZION, Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.)

Resumen de las Principales Politicas Contables

(Expresadas en U.S. délares)

4.1. Bases de presentacion.

Los presentes estados financieros han sido preparados integramente y sin reservas
de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB siglas en inglés),
vigentes al 31 de diciembre de 2016 y 2015.

Los estados financieros antes mencionados fueron preparados bajo el criterio del
costo historico. El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable
de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

La preparacion de los estados financieros conforme a las Normas Internacionales

de Informacion Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertas estimaciones contables

criticas. También exige a la Administracion del Fideicomiso que ejerza su juicio en
| el proceso de aplicacion de sus politicas contables.

De conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, el
Fideicomiso es una entidad de proposito especifico cuyo objetivo es la
administracion de los recursos resultantes de un proceso de titularizacion de
cartera, por lo cual los estados financieros adjuntos, que se preparan por
requerimientos de la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros,
deberian, a nuestro criterio, ser incorporados a los estados financieros
consolidados del Originador del Fideicomiso.

4.2. Medicion de los valores razonables.

De acuerdo a NIIF 13 “Medicion de Valor Razonable” se entiende al “valor
razonable” como el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria
por la transferencia de un pasivo en una transaccion ordenada en el mercado
principal (o mas ventajoso) en la fecha de la medicion en condiciones de mercado
presentes (es decir, un precio de salida) independientemente de si ese precio es
observable directamente o estimado utilizando otra técnica de valoracion.

Cuando se utilizan técnicas de valorizacion se maximiza el uso de datos de entrada
observables relevantes y minimiza el uso de datos de entrada no observables.
Cuando un activo o un pasivo medido a valor razonable tiene un precio comprador
y un precio vendedor, el precio dentro del diferencial de precios comprador-
vendedor que sea el mas representativo del valor razonable en esas circunstancias
se utilizara para medir el valor razonable independientemente de donde se
clasifique el dato de entrada en la jerarquia del valor razonable.

Para determinacion del valor razonable requiere la clasificacion de todos los

activos y pasivos en funcion de su metodologia de valoracion, que se definen a
continuacion:

.



