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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Representante Legal de:
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles

Guayaquil, 19 de febrero del 2019

Informe sobre la informacion financiera suplementaria
Opinién

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros del Fideicomiso Torre Sol
Guayaquil al 31 de diciembre del 2018, sobre los cuales hemos emitido nuestro informe
que contiene una opinidén sin salvedades, de fecha 19 de febrero del 2019, también
hemos auditado la informacion financiera suplementaria contenida en los anexos 1 a 7.

Fundamento de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria -
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccién “Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de la informacién
financiera suplementaria” de nuestro informe.

Somos independientes del Fideicomiso Torre Sol Guayaquil de acuerdo con el Cédigo de
ética para Profesionales de la Coniabilidad emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros
en Ecuador v hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerde con
esos requerimientos y con el codigo de ética de IESBA. Consideramos que [a evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.

Parrafo de énfasis
Base de preparacion y restriccion del uso y distribucion
Este informe se emite exclusivamente para informacion y uso de la administracién del

Fideicomiso Torre Sol Guayaquil y para su presentaciéon ante la Superiniendencia de
Compafias, Valores y Seguros en cumplimiento de las disposiciones emitidas por la

Grupo Moore Stephens. Inteligencia para ef desarrollo empresarial.
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Al Representante Legal de:
Fiducia 8.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Guayaquil, 19 de febrero del 2019

Junta de Politica de Regulacion Monetaria y Financiera; en consecuencia, la informacion
financiera suplementaria adjunta puede no ser apropiada para otros propésitos.

Responsabilidad de la Administracién sobre la Informacién Financiera
Suplementaria

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de la informacidn financiera suplementaria adjunta, de acuerdo con las normas
establecidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria y Financiera y de control
interno que considere necesario para permitir la preparacion de esta informacion libre de
errores materiales, debido a fraude o error.

La Administracién de Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles |
Fideicomiso es responsable de la supervision del proceso de la informacion
suplementaria del Fideicomiso.

Responsabilidad del Auditor en relacion con la auditoria de la Informacién
Financiera Suplementaria.

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si la
informacion financiera suplementaria en su conjunto estd libre de errores materiales,
debido a fraude o error, y emitir un informe que incluye nuestra opinién. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error
material cuando existe. Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se
consideran materiales si, individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente
influir en las decisiones econémicas que [0s usuarios toman, basandose en [a informacién
financiera suplementaria.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacional de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditorfa. Ademas como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en fa informacion financiera
suplementaria, debido 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 opinién. El riesgo
de no detectar un error material debido a un fraude es mas elevado qgue en el caso
de un error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o
la vulneracién de control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditorfa de la
informacién financiera suplementaria con el fin de disefiar procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con la finalidad
de expresar una opinién sobre la eficiencia del control interno del Fideicomiso Torre
Sol Guayaquil.

(2)
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Al Representante Legal de:
Fiducia S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles
Guayaquil, 18 de febrero del 2019

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas v la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por ia
Administracién del Fideicomiso.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de la informacién
financiera suplementaria, preparada de conformidad con las normas establecidas
por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria Financiera.

Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fideicomiso en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados
y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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Numero de Registro en la Fernando Castellano R.
Superintendencia de Representante Legal
Companias, Valores y Seguros No. de Registro: 36169
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ANEXO 1
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

CUMPLIMIENTO SOBRE Sl LAS ACTIVIDADES SE ENMARCAN EN LA LEY

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

A continuacién se detallan las principales leyes aplicables

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Si NO | N/A

Las actividades del Fideicomiso Torre Sol Guayaquil durante el
ano 2018, dieron cumplimiento a lo establecido en:

. Ley de Mercado de Valores (modificadas por la Ley Organica
para el Fortalecimiento y Optimizacién del Sector Societario y | X
Bursatil y por el Cédigo Organico Monetario y Financiero).

. Codificacién de Resoluciones de la Junta de Regulacion del
Mercado de Valores (antes Consejo Nacional de Valores). X

Preparado por:

e
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CPA. Karina Rodriguez CPA. YNendy Saavedra CPA Deysi qunero 4

Apoderado Especial Supervisora Contable Contadora
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FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

CUMPLIMIENTO SCBRE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

A continuacion se detallan las principales leyes aplicables

ANEXO 2

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO SI | NO | N/A
El Fideicomiso Torre Sol Guayaquil durante el afio 2018 dio
cumplimiento a las obligaciones establecidas en:
. Ley de Mercado de Valores (modificadas por la Ley Organica
para el Fortalecimiento y Optimizacion del Sector Societarioy | X
Bursatil y por el Codigo Organico Monetario y Financiero).
. Codificacion de Resoluciones de la Junta de Regulacién del | X
Mercado de Valores (antes Consejo Nacional de Valores).

Preparado por:
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ANEXO 3
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL
CUMPLIMIENTO RESPECTO A LA PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE
RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS
CUENTAS POR COBRAR A EMPRESAS VINCULADAS.
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
El informe, de fecha 19 de febrero del 2019, de los auditores independientes sobre la
presentacion, revelacidn y reconocimiento de los estados financieros del Fideicomiso al
31 de diciembre del 2018, contienen una opinién sin salvedades y se presenta por

separado.

Preparado por:
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ANEXO 4
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

EL NEGOCIO FIDUCIARIO REFLEJA EL CUMPLIMIENTO DEL OBJETO DEL
FIDEICOMISO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
A continuacién se detalla el objeto del Fideicomise que consta en la correspondiente

escritura de constitucién, el cual, segin se evidencia en su contabilidad, se ha dado
cumplimiento:

CUMPLIMIENTO

CONTENIDO Sl | NO | N/A

QObjeto del Fideicomiso:

El Fideicomiso Torre Sol Guayaquil fue constituido mediante
escritura publica en la ciudad de Guayaquil el 2 de marzo 2007, y
es administrado por Fiducia SA. Administradora de Fondos y
Fideicomisos Mercantiles. EI Constituyente principal es la
Compafiia Falot SA. vy los respectivos Constituyentes Adherentes
son los propietarios de las suites.

El Fidecomiso tiene por objeto administrar las suites que
conforman el edificio Torre Sol | Apart Suite -Guayaguil, ubicado en
la avenida Juan Tanca Marengo en el sector de Ciudad del Sol del
canton y ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas, para lo cual
ha contratado el 29 de abril del 2016 a la Compafiia Guayhost SA.,
como operador, el misma que facilitarda el mantenimiento,
promocion para el arrendamiento y demds actividades de las
suites.

Adicionalmente ver Anexo 5.

Preparado por:
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ANEXO 5
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

CUMPLIMIENTO DE LAS INSTRUCCIONES ESTABLECIDAS EN EL. CONTRATO DE
FIDEICOMISO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

A continuacién se detallan las instrucciones establecidas en el contrato de Fideicomiso,
sobre las cuales, la Fiduciaria ha dado cumplimiento:

CUMPLIMIENTO
CONTENIDO Sl | NO | N/A

Instrucciones Fiduciarias:

La Fiduciaria, en su calidad de Representante Legal del
Fideicomiso, debera cumplir con las siguientes instrucciones
fiduciarias:

e Registrar como de propiedad del fideicomiso, el dinero
que se fransfiere el constituyente a la suscripcion del
presente instrumento o que llegare a transferir en el
futuro para conformar el fondo pre operativo y todas las | X
operaciones activas, pasivas o contingentes vinculadas
a la etapa pre del negocio. Asimismo registrara todos los
activos, pasivos y contingentes que se generen durante
el desarrollo del objeto del fideicomiso.

¢ Suscribir con la compafila Guayhost, el contrato de
administracion y servicio complementario aprobado por
el constituyente, pero sujeto a condicion resolutoria: que
consiste en el hecho de que dicho contrato se resolvera
de pleno derecho en el evento de que la fiduciaria X
deciare que no se ha cumplido con el punto de equilibrio
para iniciar la etapa operativa,

e Celebrar con los constituyentes adherentes designados
por el constifuyente o por quien ésta determine,
contratos de convenios de adhesidn y registrar el aporte
en efectivo correspondiente, aporte que servira para
cubrir todos los costos, gastos, honorarios y tributos
generades por la  constitucién, administracién,
cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liguidacion
del fideicomiso, incluso en el caso de no alcanzarse el
punto de equilibrio; asi mismo suscribir con los
constituyentes adherentes el contrato de comodato
sobre las suites, dichos contratos deberan estar sujetos
a condicién resolutoria: que consiste en el hecho de




ANEXO 5

que dichos contratos se resolverdn de pleno derecho
en el evento de que la fiduciaria declare que no se ha
cumplido con el punto de equilibrio para iniciar la etapa
operativa; las suites seran entregadas al correspondiente
constituyentes adherentes en caso de que se dé por
terminado el contrato de comodato por haberse cumplido
&l punto de equilibrio.

Aperturar las cuentas corrientes o las de ahorro que
sean necesarios para la adecuada administracién de
los recursos dinerarios del Fideicomiso, en las
instituciones financieras que escoja el constituyente.
Primera etapa operativa como invertir mientras el flujo de
caja lo permita, los recursos dinerarios del fideicomiso,
en las instituciones financieras y productos de inversién
de renta fla que escoja el constituyente en la etapa pre
operativa y la junta del fideicomiso en la etapa operativa,
siempre y cuando las misma tengan una calificacion
de riesgo igual o superior a “AA” para el caso de
instituciones financieras del pais y “A” para el caso de
instituciones financieras del exterior.

Realizar los gastos preliminares que apruebe el
constituyente para la etapa pre operativo. Estos
gastos, hasta que se alcance el punto de equilibrio el
para iniciar la etapa operativa del negocio, podran ser
realizados con los recursos transferidos al fideicomiso
por el constituyente, los mismos que conforman el
fondo pre operativo, o por los constituyentes
adherentes.

Verificar y certificar si se ha cumplido o no el punto
de equilibric para iniciar la etapa operativa del
negocio, dentro del plazo sefialado en la clausula
octava del presente instrumento;

En caso de que la Fiduciaria verifique y certifique
que no se ha cumplido el punto de equilibrio la
fiduciaria, en su calidad de representante legal del
fideicomiso,debera:

o Informar a Guayhost S.A. gque el contrato de
administracion y servicio complementarios se ha
resuelto de pleno derecho en virtud de la
condicion resolutoria del mismo, y liquidar
cualquier saldo pendiente con el mismo.

o Informar a los constituyentes y adherentes que el
convenio de adhesién y contrato de comodato se
ha resuelto. de pleno derecho en virtud de la
condicién resolutoria de los mismo, y devolver a

®)



ANEXO 5

gsos las suites y cualquier remanente que
existiere previo las deducciones por gastos
administrativos a que. Hubiere lugar segun las
condiciones sefialadas en el correspondiente
convenio de adhesion, y una vez cancelados todos
los costos, gastos, honorarios y tributos generados
por la constitucion, cumplimiento de instrucciones
fiduciarias y liquidacién del fideicomiso.

o Iniciar y culminar los labores de liquidacién del
fideicomiso

En caso de que la fiduciaria verifique y certifique
gue si se ha cumplido el punto de equilibrio para dar
inicio a la etapa operativa del negocio, la fiduciaria en su
calidad de representante legal del fideicomiso, debera:

o Declarar el inicio de |a etapa operativa del negocio.

o Convocar a los constituyentes adherentes que a la
presente fecha existan a una asamblea en la que
se designaran a dos adherentes existentes a la
presente fecha y a los que se adhieran en el futuro
en la junta del fideicomiso. La designacion se hara
por mayoria simple de votos de los constituyentes
adherentes asistentes a la reunién. Esta asamblea
también deberd ser convocada por la fiduciaria,
cuando se debe reemplazar a cualquier miembro
de la junta del fideicomiso por ausencia definitiva.

o Entregar en administraciéon las suites, con su
respectivo mobiliario, dotacion y equipamiento a
favor del fideicomiso debera estar estipulado en
el contrato de administracién y servicio
complementario. Esta administracion
comprenderd entre otras actividades:

(i) el mantenimiento y custodia de la suites;

(i) la promocidén para el arrendamiento de las
suites;

(iif) 1a realizacion de todos los pasos operativos
vinculados al arrendamiento de las suites y

(iv) Dar todos los servicios complementarios
hoteleros a los arrendatarios de la suite.
Guayhost S.A., deberd proveer de todo el
personal y la infraestructura humana y de
servicios para la administracion de las suites,

(10)



ANEXO 5

el que no tendrd ningdn tipo de relacién
laboral ni de ninglin otro tipo con el
Fideicomiso.

Cobrar y recibir del Guayhost S.A. los valores
correspondientes que se  generan  en
cumplimiento del objeto del contrato de
administracion y servicios complementarios.

Pagar el Guayhost S.A. el honorario pactado en
el contrato de administracién y servicios
complementarios por la administracién de [a
Suite asi como proceder reembolso de todos los
costos, gastos generados por  dicha
administracién asi como pagar [os costos
gastos y honorarios . por concepto de
mantenimiento de la franquicia Howard Johnson
y que conste en el presupuesto aprobado por la
junta de fideicomiso.

En caso de incumplimiento de los
Constituyentes Adherentes, de las obligaciones
gue asumieron en el convenio de adhesién y/o
en el contrato de comodato dar por terminados
tales contratos, previa aprobacién de la junta
Fideicomiso y en la forma establecida en los
mismos y cobrar las multas que hubiera al
lugar.

Registrar en la contabilidad del Fideicomiso
todas [as operaciones activas, pasivas o
contingentes vinculadas a la etapa operativa del
negocio y plenamente justificadas con las
facturas recibos o comprobantes; Continuar

celebrando con los constituyentes adherentes
los convenios de adhesién y los contratos de
comodato.

Transferir a favor de cada Constituyente
adherente a titulo de restitucion fiduciaria las
uiilidades netas que genera el negocio, las
mismas que se calculara tomando como base e
nimero de metros cuadrados de su
correspondiente suite asi como el fiempo de
permanencia del Constituyente adherente en ef
fideicomiso la formula de calculo asi como el
tiempo de permanencia del Constituyente
adherente en el fideicomiso la formula de
célculo se encuentra detallada en el anexo 1
que formara parte integrante del presente
instrumento la entrega de las utilidades netas

(11)
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del primer afio, se hara al finalizar el primer
gjercicio econdémico completo y a partir del
segundo afio, con la periodicidad que
establezca la junta del fideicomiso la que no
podra ser inferior a cuatro meses de las
utilidades netas es segregara el valor
correspondiente para la formacion del fondo de
reserva valor que sera deducido previo al
reparto de las ulilidades netas a los
Constituyentes adherentes, Asimismo una vez
que se hayan cancelado todos los pasivos
costos, gastos, honorarios y tributos que se
hayan generado o vayan a generarse por el
desarrolio del negocio. Por otra parte una vez
realizado [a reparticién de las utilidades netas y
cubierto todos los pasivos costos, gastos,
honorarios y tributos que se hayan generado o
vallan generarse por el desarrollo del negocio,
de existir un remanente podran ser repartido De
igual forma conforme se indica en el presente
numeral, previa aprobacién de la junta del
Fideicomiso.

Contratar una  auditora externa previa
aprobacion de la junta de fideicomiso para que
audite los resultados del negocio con la
periodicidad determinada por la Si tocaria el
pago a la auditora externa se hard con los
recursos del fideicomiso en caso de no existir
los recursos en el fideicomiso deberan
proveerlo los constituyentes adherenies en
proporcién a la alicuota que posee cada uno
respecto de su Suite, alicuota que sera
determinado por la fiduciaria sobre la base de
las suites respecto de las cuales se hubiere
suscrito el correspondienie contrato  de
comodato de no proporcionar se los recursos
necesarios, la fiduciaria se haya exonerada de
cumplimiento de esta obligacién y no tendra
responsabilidad alguna en los perjuicios que
llegaren a causarse por tal motivo.

Otorgar procuracién judicial a favor de un
abogado, con el fin de que éste, por su cuenta
del fideicomiso, inicia en contra de cualquiera
de los constituyentes adherentes o los
arrendatarics de [as suites o del Guayhost S A,
de los representantes de estos o de cualqguier
tercero, las acciones civiles y penales de las
gque se crea asistido por cualguier
incumplimiento de las obligaciones asumidas

(12)



ANEXO 5

por los antes mencionados en el presente
contrato o en cualquier otro instrumento
contractual o para que asuma la defensa del
fideicomiso en caso de que existan conflictos o
controversias la contrataciéon se hara con los
recursos con los que cuente el fideicomiso en
caso de no existir los recursos en el fideicomiso
debera proveer de los Constituyentes
adherentes, en proporciéon a [a alicuota que
posee cada uno respecto de su Suite, alicuota
gue sera determinado por la fiduciaria sobre la
base de las suites respecto de las cuales se
hubiere suscrito el correspondiente contrato de
comodato de no proporcionar se los recursos
necesarios la fiduciaria se haya exonerada el
cumplimiento de esta obligacion y no tendra
responsabilidad alguna de los perjuicios que
llegaren a causarse por tal motivo.

o Una vez que se haya terminado el plazo de

vigencia del contrato de administracién
complementario

i Restituir a los constituyentes adherentes
la tendencia de las suites con sus
respectivo  mobiliario,  dotacién vy
equipamiento.

ii. Transferir a fos Constituyentes
Adherentes, los remanentes en dinero
gue existan en el Fideicomiso, una vez
deducido todos los costos, gastos
honorarios vy ftributo generados por la
Constitucién, administracion, y
liquidacién del fideicomiso, reparticién
que se hara de acuerdo a los parametros
a los que se refiere el numeral 7.8 vy,

iii. Liquidar el fideicomiso.

Una vez que la fiduciaria verifique:

a)

b)

Qué el numero de Suites, disminuye de los 20
contratos como minimo deberan existir durante la
vigencia del fideicomiso; o,

Que el contratc de presentacién del servicio
complementario se dé por terminado por cualquier
razén o circunstancia o por peticion expresa del
Guayhost S.A. cuando el negocio al cierre de un

(13)



ANEXO 5

gjercicio econdmico no generd los resultados
esperados en el presupuesto aprobado por la junta
de fideicomiso proceder a

Restituir los constituyentes adherentes la
tendencia de las suites como su respectivo
mobiliario, dotacidn, y equipamiento;

transferir a los Constituyentes adherentes,
los remanentes en dinero que existieron en
el fideicomiso, una vez deducidos todos los
costos, gastos, honorarios vy fributo
generados por la constitucioén,
administracion, y liquidacion del fideicomiso,
reparticién que se hard de acuerdo a los
parametros del contrato de constitucion,

Liquidar el fideicomiso.

Celebrar todos los contratos y ejecutar todos los actos
necesarios para el cumplimiento del objeto del
fideicomiso y de sus instrucciones fiduciarias, de tal
manera que no sea una falta o insuficiencia de
instruccion expresa la que de alguna manera impida o
retar de su cumplimiento

Preparado por:
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ANEXO 6
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL

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

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

El informe, de fecha 19 de febrero del 2019, de los auditores independientes sobre los
estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre del 2018, contiene una opinién sin
salvedades y se presenta por separado.
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ANEXO 7
FIDEICOMISO TORRE SOL GUAYAQUIL
REVELACICN 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
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

En la Nota 1 a los estados financieros presentados por separado se mencionan los
hechos relevantes del afio 2018.
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