 FIDUCIA S.A.

ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS

Guayaquil, 27 de Marzo del 2012

Sefiores

PRONOBIS

Att: Eco. Sergio Torassa
Ciudad.-

De nuestras consideraciones,

Con base en lo dispuesto en la Ley de Mercado de Valores en su Articulo 128, en el Reglamento
sobre Negocios Fiduciarios en su capitulo Ill, y en lo dispuesto en el Contrato de Constitucion del
Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio, Fiducia S.A. ha procedido a elaborar la RENDICION ANUAL DE
CUENTAS del Fideicomiso con corte al 31 de Diciembre del 2011.

En virtud de lo anotado en el parrafo anterior, sirvase encontrar adjunto a la presente, la
Rendicién Anual de Cuentas del FIDEICOMISO HOTEL CIUDAD DEL RiO.

Sin otro particular, quedo de ustedes.

Atentamente,

Yo Brsovich &

FIDUCIA S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles.

CC. File.
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ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS

FIDEICOMISO
HOTEL CIUDAD DEL RIO

Rendicion de Cuentas

Al 31 de Diciembre del 2011







" FIDUCIA S.A.

ADMINISTRADORA DE FIDEICTOMISOS

Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

RENDICION ANUAL DE CUENTAS
Ao 2011

1. Informacion General del Negocio Fiduciario

3

Tipo de Fideicomiso y No. de RUC.

= Fideicomiso de Titularizacion de un Proyecto Inmobiliario Generador de

Flujos futuros.
= El No. de RUC del FIDEICOMISO es 0992646411001

= Fecha de Constitucion y reformas

= El Fideicomiso Mercantil fue constituido el 11 de Diciembre del 2009,

ante el Notario Séptimo del cantén Guayaquil, Ab. Eduardo Falquez

Ayala, (en adelante el FIDEICOMISO).

3

Originador

= La compaiiia Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. (en adelante
simplemente PRONOBIS o ORIGINADOR), sociedad debidamente

existente de conformidad con las leyes de la Republica del Ecuador.

r= Beneficiarios

= Es el ORIGINADOR durante la FASE I y la FASE II, en los términos y

condiciones establecidos en el FIDEICOMISO;

= Son los INVERSIONISTAS durante la FASE III, en los términos y

condiciones establecidos en el FIDEICOMISO.

r= Periodo de la Rendicion de Cuentas

= El presente informe describe las actividades desarrolladas durante el

afio 2,011.
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ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS

Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

2. Base Legal para la elaboracion del presente informe

La presente RENDICION DE CUENTAS ha sido elaborada en base a lo dispuesto en la
Seccidn IV del Capitulo I - Titulo V de la Codificacidn de las Resoluciones expedidas por el

Consejo Nacional de Valores.

3. Finalidad del FIDEICOMISO

El proceso de TITULARIZACION que el ORIGINADOR implementa a través del
FIDEICOMISO Tiene por objeto: a) Que de alcanzarse el PUNTO DE EQUILIBRIO, se
desarrolle el PROYECTO INMOBILIARIO, es decir que se construya y equipe: (a.1) Los
PARQUEOS y el LOCAL, para que sean vendidos conforme consta estipulado en este
instrumento, y los FLUJOS PARQUEOS y FLUJOS LOCAL que se generen sean destinados,
conjuntamente con el producto de colocacién de los VALORES, al desarrollo y ejecucion
del PROYECTO y cumplimiento del objeto e instrucciones irrevocables del FIDEICOMISO;
y, (a.2) El HOTEL, el cual sera operado y administrado a través del OPERADOR y cuyos
FLUJOS DE OPERACION, luego de deducir todos los costos, gastos, pasivos,
depreciaciones y provisiones necesarios para la adecuada operacion del HOTEL, sean
distribuidos entre los INVERSIONISTAS a prorrata de su participacion sobre los VALORES,
salvo decisién en contrario del DIRECTORIO, y de acuerdo a lo estipulado en este
instrumento; o, b) Que de no alcanzarse el PUNTO DE EQUILIBRIO, el FIDEICOMISO
restituya a los INVERSIONISTAS, los recursos que hayan pagado por los VALORES
adquiridos y al ORIGINADOR cualquier remanente que exista en el patrimonio auténomo
una vez cancelados todos los costos, gastos, honorarios y tributos generados por la
constitucién, administracién, cumplimiento de instrucciones fiduciarias y liquidacion del

FIDEICOMISO.

4. Descripciéon de las actividades realizadas en el periodo de

rendicion.

Con corte al 31 de diciembre de 2011, se informa la situacién de la titularizacion:
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ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS

Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

» El Fideicomiso se constituyé el 11 de Diciembre de 2009, cuya autorizacion de parte de
la Superintendencia de Compaiiias para el proceso de Titularizacién fue emitido el 22 de
Marzo del 2010. Asimismo, la Corporacion Civil Bolsa de Valores de Guayaquil fijo como

Fecha de Negociacion de los valores el dia miércoles 21 de abril del 2010.

e Con fecha 8 de Enero del 2010 se firma la Compraventa de Derechos Fiduciarios entre
Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio y Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A., en la cual
esta Gltima da en venta y perpetua enajenacion a favor del Fideicomiso Hotel Ciudad
del Rio los derechos fiduciarios de beneficiario sobre el Fideicomiso Administracion
Ciudad del Rio, pero Gnica y exclusivamente aquellos fincados sobre el lote L TRES,
cuyo codigo catastral es el 28-0001-005-3-0-0. En la misma fecha se celebra la Cesidon
de Derechos Fiduciarios a favor del Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio.

e El Fideicomiso como parte estructural de su esquema ha celebrado los siguientes
contratos de acuerdo a los lineamientos planteados en la escritura de constitucion: 1)
OPERACION HOTELERA con la compafia Operadora Internacional Hotelera S.A.
OPERINTER; 2) CONSTRUCTOR de la obra civil con la compafila INMOMARIUXI C.A.; 3)
FISCALIZACION con la compafiia Ecuatoriana de Obra S.A. ECOBRAC; 4)
CALIFICADORA DE RIESGOS con la compafiia HUMPREYS S.A.

e Con fecha 10 de Septiembre del 2010 el Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio celebrd la
promesa de compraventa del Local a favor de Pronobis de conformidad con lo

establecido en el Fideicomiso.

e Con fecha 21 de Septiembre del 2010 se recibe comunicaciéon emitida por el Ministerio
de Turismo donde se concede la aprobaciéon para la construccién, ampliacién,
adecuacion del Hotel Wyndham Guayaquil.

e Con fecha 15 de Octubre del 2010 el Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio celebré la
promesa de compraventa de los Parqueos a favor de Pronobis de conformidad con lo

establecido en el Fideicomiso.

e El Fideicomiso certific6 Punto de Equilibrio el 26 de Octubre del 2010, habiendo
cumplido con los Requisitos Financieros, Legales y Técnicos previstos en el contrato de

constitucion.
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ADMI

e« Con fecha 23 de Mayo del 2011 con autorizacién de Fiscalizacién y de los Vocales de la
Junta de Fideicomiso se entrega Fondo Rotativo por la suma de $1,500mil del Proyecto
a nombre de Pronobis para que pueda realizar pagos de forma directa a los distintos
proveedores del Proyecto.

e Con fecha 7 de Julio del 2011 se inscribio en el Registrador de la Propiedad la
Restitucion Fiduciaria del Lote L TRES (cddigo catastral No. 28-0001-005-3-0-0) a favor
del FIDEICOMISO HOTEL CIUDAD DEL RIO.

e Elaboracién y publicacién en la pagina web de Fiducia el informe a los Inversionistas
con corte a Diciembre 2010 y Julio 2011.

e« Se informa que al 31 de diciembre del 2011 los VTP — HOTEL CIUDAD DEL RIO se
encuentran 100% colocados en el mercado primario; anotando que el 99% de los
titulos fueron colocados a CREDITO procediendo los INVERSIONISTAS a aportar a titulo
fiduciario sus VTP — HOTEL CIUDAD DEL RIO al FIDEICOMISO GARANTIA HOTEL
CIUDAD DEL RIO para respaldar el pago de la compra a crédito de sus respectivos
valores. Sobre la aplicacion del Procedimiento de Enajenacion de VTP-HOTEL CIUDAD
DEL RIO previsto en el FIDEICOMISO GARANTIA HOTEL CIUDAD DEL RIO a aquellos
titulos cuyos Inversionistas se encuentran vencidos se informa que al 31 de diciembre
del 2011 se le ha aplicado dicho proceso a VTP’s informados por la Gerencia de
Proyecto los cuales se han vendido con éxito en mercado secundario al valor nominal.

e Se informa que al 31 de diciembre del 2,011 se ha recaudado de parte de los
INVERSIONISTAS el 48%; quedando por recibirse el 52%.

o El Proyecto cuenta con una Pdliza de Todo Riesgo Contratista por $14,632,000 cuyo
vencimiento es en Mayo.2013.

e Durante el afio 2011 se procedié con la cancelacién del impuesto 1.5xmil y patente, el

Municipio de Guayaquil liquidé los valores desde la constitucion del Fideicomiso.

e« Durante el 2011 se coordind la auditoria de los estados financieros del afio 2010 con la

compaiiia Deloitte & Touche.

e Al 31 de diciembre del 2011 se encuentra cancelado el predial correspondiente al Lote
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ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS

Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio

Tres en donde se desarrolla el Proyecto.

 Finalmente informamos que durante el periodo de la presente rendicion se han

ejecutado las siguientes actividades generales del FIDEICOMISO:

v

Ejecucion de los requerimientos de cobros, pagos, etc. e ingreso diario en los
sistemas de control y de contabilidad de todas las transacciones del
FIDEICOMISO.

Declaracién mensual de Impuestos.

Preparacion de los Estados Financieros y entrega mensual a la Superintendencia

de Compaiiias.

Conciliacion mensual de los costos invertidos en el PROYECTO con la
Fiscalizacion y Gerencia de Proyecto.

Entrega de informes a la Junta de Fideicomiso.

Coordinacion de la Junta de Fideicomiso, secretaria de la misma y elaboracién

del acta correspondiente.

Revision de los convenios de adhesién al FIDEICOMISO GARANTIA, del pagaré,
titulo y de todos los documentos legales de cada cliente previo a la celebracidn
de los documentos correspondientes por la venta de VTP.

Emision de las cartas de cobros a los inversionistas que solicita la Gerencia de

Proyecto.
Asesoria general al PROYECTO en los casos que se nos solicita.

Revision y firma de los contratos con los distintos proveedores previamente
calificados y aprobados por la GERENCIA DE PROYECTO.

Notificacion al FIDEICOMISO GARANTIA de los clientes a los cuales se les debe
aplicar el PROCEDIMIENTO DE ENAJENACION de sus VTP por estar en mora.
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v Emisién y entrega de Constancias Documentarias a los Inversionistas que lo

solicitan por escrito.

v Inversion de los dineros disponibles del FIDEICOMISO de acuerdo a las

instrucciones de la comisién financiera aprobada por la Junta de Fideicomiso.

v Coordinacion de entrega de documentos a los entes de control por las revisiones

regulares, esto es Superintendencia de Compaiiias.

v Coordinacién y envio de informaciéon para la respectiva actualizacién de la

calificacién de riesgo.

5. Estado actualizado de la situacion juridica de los bienes

5.1.

5.2.

Fideicomitidos

Situacion actual del Patrimonio Auténomo

El patrimonio auténomo del FIDEICOMISO al 31 de diciembre del 2011 asciende a
$10,436,979, el mismo que se encuentra integrado por los recursos en efectivo
aportados por el ORIGINADOR y por los recursos en efectivos aportados por los
INVERSIONISTAS; dichos recursos de acuerdo a las instrucciones fiduciarias
establecidas en el FIDEICOMISO han sido destinadas al desarrollo del PROYECTO.

El FIDEICOMISO y sus activos no pueden ser objeto de medidas cautelares ni
providencias preventivas dictadas por Jueces o Tribunales, ni ser afectados por
embargos, ni secuestros dictados en razén de deudas u obligaciones del
ORIGINADOR, de la FIDUCIARIA, de los FIDEICOMISARIOS, del GERENTE DE
PROYECTO, del OPERADOR o de terceros en general, y estara destinado unica y
exclusivamente al cumplimiento del objeto del FIDEICOMISO, en los términos y

condiciones sefialados en el presente instrumento.

Calificacion de Riesgos semestral
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