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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA

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

Guayaquil, 18 de abril del 2022

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros del FIDEICOMISO MERCANTIL
TERRARIUM al 31 de diciembre del 2021, sobre los cuales hemos emitido nuestro informe que
contiene una opinion no modificada, de fecha 18 de abril del 2022, también hemos auditado la
informacion financiera suplementaria contenida en los anexos 1 a 7.

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

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

Este informe se emite exclusivamente para informacion y uso de la Administradora del
FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM y para su presentacion ante la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros, en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad de
control; y no debe ser utilizado para otros propoésitos.
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ANEXO 1

FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM
CUMPLIMIENTO SOBRE SI LAS ACTIVIDADES SE ENMARCAN EN LA LEY

31 DE DICIEMBRE DEL 2021

A continuacién, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO N/A

Las actividades del Fideicomiso Mercantil Terrarium al 31 de diciembre de
2021, dieron cumplimiento a lo establecido en:

o Ley de Compafiias. X
« Ley de Mercado de Valores. X

« Caoadificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion X
Monetaria y Financiera.

Preparado por:

KA RYNA C ECl LIA Firmado digitalmente por KARYNA

CECILIA AMPUERO AVILA
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ANEXO 2

FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM
CUMPLIMIENTO SOBRE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY

31 DE DICIEMBRE DEL 2021

A continuacién, se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO N/A

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

« Ley de Compafiias. X
« Ley de Mercado de Valores. X

« Cadificacion de Resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion | X
Monetaria y Financiera.

Preparado por:

KARYNA CECILIA Firmado digitalmente por

KARYNA CECILIA AMPUERO AVILA
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ANEXO 3

FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM

CUMPLIMIENTO RESPECTO A LA PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE
RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS
POR COBRAR A EMPRESAS VINCULADAS.

31 DE DICIEMBRE DEL 2021

El informe, de fecha 18 de abril del 2022, de los auditores independientes sobre la presentacion,
revelacion y reconocimiento de los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2021,
contienen una opinién no modificada y se presenta por separado.
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ANEXO 4
FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM
EL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUMPLIMIENTO DEL OBJETO DEL FIDEICOMISO
31 DE DICIEMBRE DEL 2021

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

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl NO N/A

Objeto del Fideicomiso:

e El Fideicomiso tiene como finalidad recibir los bienes presentes y
futuros, los mismos que conforman los bienes fideicomitidos, con la
finalidad de que la Fiduciaria en su calidad de representante legal del
mismo, los administre y disponga de ellos segun las instrucciones de | X
este contrato y las que posteriormente pueda dar el constituyente,
entre las que pueden estar por ejemplo hacer préstamos o constituir
garantias a nombre del fideicomiso, realizar aportes a otros
fideicomisos.

Adicionalmente ver Anexo 5.
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ANEXO 5
FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM

CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL CONTRATO DE
FIDEICOMISO

31 DE DICIEMBRE DEL 2021

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

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI NO N/A

La Fiduciaria, en su calidad de representante legal del Fideicomiso debera
cumplir con las siguientes instrucciones Fiduciarias, las cuales son
instruidas en esta fecha de manera expresa e irrevocable, por los
Constituyentes:

e Ejercer todas la acciones y derechos inherentes a la calidad de
represente legal del Fideicomiso Mercantil, ajustandose | X
exclusivamente a los lineamientos y obligaciones determinadas
en la Ley y el presente contrato.

e Recibir y efectuar las gestiones razonablemente necesarias para
el perfeccionamiento de la transferencia de bienes aportados. La
Constituyente Dos debera entregar a la Fiduciaria, la informacién
relacionada a los bienes futuros que pudiesen llegar a ser | X
aportados al patrimonio auténomo del Fideicomiso. La Fiduciaria
de manera facultativa, podra solicitar la informacion adicional que
considere necesaria relacionada a los bienes que pudiesen llegar
a ser aportados por cualquiera de los Constituyentes, con el objeto
de exigir la regularizacién en caso que existan inconsistencias o
falta de aportes al Fideicomiso.

e Cobrar Mensualmente los canones de arriendos o en concesion
de los bienes inmuebles descritos en la clausula quinta de éste
instrumento, a los arrendatarios respectivos, para lo cual se les
hara llegar la notificacion correspondiente en aras de que se
depositen los valores en la cuenta del Fideicomiso. Para lo cual,
la Fiduciaria deberé celebrar un contrato de recaudacion y gestion X
de cobranza con la persona natural o juridica que mediante
comunicacién escrita designe la Constituyente Dos a la Fiduciaria.
El honorario del gestor de la cobranza y recaudacion debera ser
definido por el Constituyente Dos en la comunicacion de
designacion del mismo.

e Abrir una cuenta corriente o de ahorros en un banco a nombre y
en representacion del Fideicomiso, en la que se depositara los | X
flujos aportados al Fideicomiso.

e La Fiduciaria, en representacion del Fideicomiso ratifica
expresamente que los contratos de arrendamiento, comodato y/o
concesion comercial que el Fideicomiso Mercantil Edificio
Corporativo ha celebrado anteriormente a la fecha de suscripcion
del presente instrumento se mantienen vigentes y sin ningun de X
alteracion. En caso de ser solicitado por los clientes la Fiduciaria
en representacion del Fideicomiso podra ratificar lo antedicho con




CONTENIDO

CUMPLIMIENTO

SI

NO

N/A

cada uno de ellos, para lo cual bastara con la comunicacion
escrita que ésta emita en tal sentido.

Entregar al Beneficiario el remanente del flujo que exista luego de
haber cumplido con los pagos de honorarios, impuestos y
obligaciones relacionados a la administracion del Fideicomiso,
segun instruccién escrita que reciba la fiduciaria por parte del
Beneficiario.

La Fiduciaria de acuerdo a las instrucciones del Constituyente
Dos, podra invertir en forma temporal hasta la totalidad de los
recursos dinerarios aprovisionados conforme y que ingresen en
las cuentas del Fideicomiso Mercantil, en certificados de depdsito
a plazo de una entidad del sistema financiero con calificacion A+.
Los costos de las inversiones serdn de cargo del patrimonio
auténomo; de su parte, los rendimientos que generen dichas
inversiones seran incorporados al Patrimonio Autonomo del
Fideicomiso, y en Ultima instancia del Beneficiario.

Realizar todos los actos y contratos de administracion de
disposicion que fueran necesarios para el cumplimiento del objeto
e instrucciones impartidas undnimemente por el Constituyente
Dos en este contrato, de manera que no sea la falta de instruccion
especifica la que impida su ejecucion. Se deja expresa constancia
gue la Fiduciaria cumplira con las instrucciones establecidas en el
presente contrato siempre y cuando el patrimonio auténomo
cuente con los recursos necesarios, caso contrario es
responsabilidad del Constituyente Dos el transferir dichos
recursos con el fin de cumplir con el objeto del presente contrato.

Ejecutar todos los actos y/o celebrar todos los contratos licitos
necesarios para el cumplimiento del objeto Fideicomiso e
instrucciones impartidas por el Constituyente Dos, incluidos el
aporte a otros Fideicomisos Mercantiles, venta o gravamenes
sobre los bienes aportados; y, la obtencion de créditos a nombre
del fideicomiso, si fuera requerido por el Constituyente Dos. Asi
como aquellos necesarios para efectuar la terminacion y
liquidacién del Fideicomiso en el evento de cumplirse alguna de
las causales de terminacidn estipuladas en este contrato.

Los Constituyentes instruyen a la Fiduciaria a contabilizar los
bienes aportados al presente Fideicomiso al valor que consta en
el balance final presentado por el Fideicomiso Mercantil Edificio
Corporativo, el cual se adjunta a la presente escritura como
anexo.

Constituir cualquier tipo de gravamen, garantia o caucion sobre
los bienes que forman parte del Fideicomiso Mercantil, previa
instruccion por parte del Constituyente Dos.
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ANEXO 6
FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM

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

31 DE DICIEMBRE DEL 2021

El informe, de fecha 18 de abril del 2022, de los auditores independientes sobre los estados
financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2021, contiene una opinién no modificada y se
presenta por separado.
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ANEXO 7
FIDEICOMISO MERCANTIL TERRARIUM
REVELACION DE LOS HECHOS O SITUACIONES QUE IMPIDEN EL NORMAL DESARROLLO
DEL NEGOCIO FIDUCIARIO Y QUE RETARDAN, O PUEDEN RETARDAR DE MANERA
SUSTANCIAL, SU EJECUCION Y/O TERMINACION DEL MISMO
31 DE DICIEMBRE DEL 2021
En la Nota 1 a los estados financieros presentados por separado se mencionan los hechos

relevantes del afio 2021.
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