DIRONE S.A.

RUC 0992634189001

Fecha: 06 de Febrero del 2013
Sefiores
Stper Intendencia de Compafifas
Ciudad

De mi consideracion:

Por medio de la presente yo, Borys Danilo Lascano Cepeda con Cl 0907215263 autorizo al Sr. José
Armando Monge Ledn con C.1.0910990811 a realizar la actualizacién de datos en su entidad.

Atentamente,

C.!: 0907215263 DOY FE
Que la firma y rubrica corresgf#ide ASCANO
CEPEDA, portador de la cje § numero
0907215263, en calidad de :l 84 DIRONE
S.A el compareciente uatoriano

Guayaquil, Febrero 06 de 2013

Dt JAVIER E. GONZAGA TH1:4

Notario Intering Decaro Cuarto
dael Canton Guayaquil
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CONTRATO DE CONCESION COMERCIAL
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Conste por el presente instrumento un contrato de Concesion Comercial, creado
las partes dentro del ordenamiento juridico ecuatoriano, el mismo que se otorga al JEwis
sigulentes clausulas y declaraciones:

<
vy o

CLAUSULA PRIMERA: OTORGANTES.- Celebran el presente contrato las sig

a} Por una parte, el FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBS8de
representado por la compafifa MORGAN & MORGAN, FIDUCIARY & TRUST CORPQ
S.A. "FIDUCIARIA DEL ECUADOR", en -su calidad de Fiduciaria y Representante |
misma que a su vez actia por ta interpuesta persona de su Gerente General, sefior F
Nugué Varas, parte a ia que en adelante y para los efectos del presente instrumento sg podra
denominar simplemente como el “CONCEDENTE" o el *FIDEICOMISO",

derechos, parte a 1a que en adelante y para los efectos del presente instrumento se p
denominar simplemente como los “CONCESIONARIOS”,

CLAUSULA SEGUNDA: ANTECEDENTES.-

2.1.- Mediante escritura publica oforgada ante el Notario Titular Undécimo del cantén
Guayaquil, Doctor Jorge Pino Vernaza, el 3 de abril del 2006, se celebro el contrato de
Fideicomiso Mercantit (en adelante e CONTRATO DE FIDEICOMISO) denominado
FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, inscrito en el Registro de la Propiedad del
Cantdn Guayaquil el 18 de maya del 2006. En escritura plblica suscrita el 20 de julio del 2007,
ante el Notario Trigdsimo Segundo del cantén Guayaquit, se reformé integraimente el
CONTRATO DE FIDEICOMISO y asumi6 la administracion fiduciaria del mismo la compafiia
Morgan & Morgan, Fiduciary & Trust Corporation S.A. “Fiduciaria del Ecuador”.

2.2.- EL FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, sobre el inmuebls de su propiedad
consistente en Lote de terreno N° 14 de la Manzana 002, ubicado al costado izquierdo de la
carretera Guayaquil-Salinas, entre los kildmetros seis y siete de esa via, de la parrogquia urbana
Tarqui del cantdn Guayaquil, Provincia del Guayas, se encuentra desarrcilando -mediante
aportes da sus Promotores- el Proyecto Inmabiliario denominado “Centro Comercial La Piazza-
Ceibos”, que contara con un disefio e infraestructura moderna y funcional que brindara la mayor

comodidad tanto a los clientes como a los comerclantes’ que acuden ai

Proyecto gue son de conocimiento y aceptacion del CONCESIONARIY ncia que
la GERENTE DEL PROYECTOQ ha obtenido a su favor en el Institujgl8 piedad
Intelectual 1EPI, que ia denominacion de! Centro Comercial sea “Jig B tafgh toda
referencia que en este contrato se haga al “Centro Comercial La Flliza e en
definitiva al Centro Comercial cuya desarrollo, promocién y ¢o i ﬂdzm”, ncughtra a

cargo de la compafila SALELGI S.A.

GBRENTE DEL PROYECTO Inmobiliaric denaminado “"Centro Com St . eibos”,
quliek tiene bajo su responsabllidad el desarrollo integro del Proyecto InmdBifario, desde su
fase{ Iniclal de disefio arquitecténico, elaboracidon de planos, obtencidn de permisos y

ruccion propiamente tal, hasta llegar a la fase final del mismo, incluso la promocién para

NOTARIA Jaepncesién de los Locales Comerciales del Centro Comerclal L.a Piazza-Ceibos. En ese

VIGESIMASEG iR X10. sin perjuicio de los términos y condiciones del CONTRATO DE FIDEICOMISO, entre

DEL CANTORIras facultades, SALELGI promoverd en forma exclusiva la concesion de los Locales

GUAYAQUICO iales y parqueos, teniendo para el efecto las mas amplias aetribuciones para definir las

) ? es econdmicas y contractuales de la concesion de los mismos, correspondiéndole aj
; )
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24.- El seffor BORIS ANDRES LASCANO LOOR se dedica, principalmente a la
administracién de restaurantes con especialidad en la venta de comida gourmet... Es
interés de los CONCESIONARIOS realizar en el Locales Comerciales sefialados en la Clausula
siguiente, las actividades enunciadas en el presente numeral, en sujecion de los términos y
condiciones pactados en el presente instrumento y/o en Reglamentos, Manuales, instructivos o
disposiciones relacionadas o conexas con la administraciéon del Centro Comercial La Piazza-

Ceibos emitidos o que se leguen a emitir.

CLAUSULA TERCERA: OBJETO.- Con los antecedentes expuestos, el FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA CEIBOS otorga a favor de los CONCESIONARIOS, quienes por su parte
acepta, la conceslon para la explotacion del uso comercial del Local No. C24b con una
suparficie de treinta metros cuadrados; C25 con una superficie de sesenta metros
cuadrados, los mismos que se encusntra plenamente identificados en el planc de distribucion
general de los lLocales Comercisles que forma parte integrante del presente contrato
debidamente suscrito por las partes y que de conformidad con las exprasas estipulaciones aqui
contenidas, que sera destinado exclusivamente a la comercializacion de los bienes y/o setvicios
relacionados con la actividad principal de los CONCESIONARIOS, esto es, la administracion
de restaurantes con especlalidad en la venta de comida gourmet. Las partes expresan
que como el nombre comercial no ha sido definido adn, la CONCESIONARIA debe
comunicar por ascrito al CONCEDENTE el nombre comercial previo a la inauguracién y
apertura de dicho local. Queda entendido que los CONCESIONARIOS podran comercializar
cualquier ofro tipo de bien o servicio que por decisién propia incorpore a los existentes a la fecha,
siempre y cuando se trate de la misma linea de productos, caso contrario, los
CONCESIONARIOS dsberdn solicitar autorizacion escrita al CONCEDENTE para la
comercializacion de una iinea diferente de productos a la de su actividad principal, autorizacion
que podréa darse, a criterio det CONCEDENTE,

L.a concesion incluye el derecho de usar durante su vigencia y para ta finalidad sefialada, 1a
marca “La Piazza-Celbos” que consta registrada para el Centro Comercial, marca que podra
utitizarse asociada al nombre comercial de los CONCESIONARIOS.

Las partes intervinientes expresan conocer y entender inequivocamante que la concesién objeto
de este contrato no constituye transferencia de dominio ni arrendamiento alguno. En ese
contexto, el presente convenio implica privativamente el derecho de los CONCESIONARIOS
como meros tenedores personales precarios del Local Comercial, quedando facultades
exclusivamente para utllizar y gozar de todos los servicios vy beneficios que el Centro Comercial
~ ofrecerd a sus usuarios Incluido el uso comun de los parqueos para los clientes del Centro

Comerclal en general, sujetandose, ademas de lo previsto en este contrato, a los términos y
condicionas del Reglamento correspondiente, asi como a Manuales, instructivos o disposiciones
relacionadas o conexas con ia administracion del Centro Comercial La Piazza-Ceibos emitidos o
que se lleguen a emitir; los disposicicnes emitidas hasta esta fecha se entregan en este acta, en
texto escrito, a los CONCESIONARIOS

CLAUSULA CUARTA: DESCRIPCION.- E! Local Comercial asignado, de propiedad exclusiva
del FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, se constituye en base a los planos
aprobados por la Municlpalidad de Guayaquil y que podra implicar modificaciones al Proyecto
inmobiliario conocido por las partes, por lo que los CONCESIONARIOS desde ya aceptan
dichas modificaciones mientras no alteren sustancialmente al Local Comercial objeto del
presente contrato, y siempre y cuando no impliquen reduccién de area o cambios sustanciales
del Local Comercial, comprometiéndose en todo caso el CONCEDENTE a compensar a los
CONCESIONARIOS con los metros cuadrados y las obras necesarias por dichas alteracnones
en los términos gue instruya el GERENTE DEL PROYECTO. /




que se detallan en el Anexo No. 1 precisadas por el GERENTE DEL PROYEGY
parte integrante del presente contrato, debidamente suscrito por las partes.
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Los Conceslonarios se comprometen a mantener el inmueble en peffecto fstado de

CONCESIONARIOS en otorgar dicha Acta, con la constancia que mediante Notarid
obtenga exclusivamente el CONCEDENTE, de conformidad con la Ley.

Ademas, el FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS autoriza, de manera expresa, a
los CONCESIONARIOS, para construir, dentro del local concedido, a su costo, las edificaciones
e Instalaciones que aquéllos consideren necesarias para la operacion de su negoclo respectivo,

{ inciuyendo el desarrollo interno de los servicios basicos y de decoracién, incluidas las vitrinas;
slempre y cuando tales adecuaciones hayan sido aprobados previamente por escriio por la
GERENTE DEL PROYECTO, a fin de que las modificaciones en cuestién guarden armonla,
conformidad y correspondencia con todos los elementos (disefio, estilo, decoracion,
infraestructura, finalidad, etc.) que comprenden el Centro Comercial La Plazza-Ceibos y
aseguren las mejores condiciones de presentacién al plblico, de conformidad con (o establecido
on la Clausula siguiente.

En tal virtud, Los Concesionarios estan prohibidos de realizar las mejoras o adecuaciones en el
inmueble antes refaerido, sin aprobacién previa y por escrito de la Gerente del Proyecto.

No obstante lo expuesto en los dos pérrafos precedentes de la presente Cléusula, se deja
constancia que Los CONCESIONARIOS por el hecho de consiruir a su costo, tal como se ha
dicho, no tiene derecho alguno a exigir que tales inversiones realizadas en predio ajeno fe deban
ser reconocidas o reembolsadas, ni tampoco a exigir venta de terreno alguna, por lo tanto, por
tratarse de derechos que miran su interés individual, hacen expresa renuncia a los derschos
previstos en los articulos 684 y 685 del Cddigo Civil Ecuatoriano, de conformidad y tal como lo
permite el Art. 11 del Codigo Civil Ecuatoriano. En todo caso, se deja a salvo el derecho de Los
CONCESIONARIOS de refirar todos los bienes de su propiedad, aunque consistan en
-construcciones efectuadas en el Local Comercial concesionado, al momento de la terminacién

( del contrato, siempre y cuando a criterio del GERENTE DEL PROYECTO sea posible remover

' ~ tales bienes y construcciones sin detrimento ni causar dafios al bien entregado en concesion, ni
demoras en la entrega o acceso al mismo por parte del concedente,

Asl mismo, se deja constancia del derecho que tlene el CONCEDENTE para modificar o alterar
libremente y en cualquier tiempo la edificacion del Centro Comercial en cualquierg da suys

elecucién de las obras y trabajos necesarios, evento en el cual la adjd
mercial, si se diere el caso, presentara por escrito a Los CONCESION
ctuar trabajos en dichas zonas para que pueda ser col

@ ONCESIONARIOS estan obligados a dar libre acceso al Local Comef

NOTARIA
VIGESMASEGUNpadcasionados al CONCEDENTE, sin perjuicio de que el CONCEDENTERgSY
DELCANTGN %ealizar la obra, quedando desde ya facultade el CONCEDENTE a dispOWg

GUAYAQuIL onal necesario para ello.
Ab ke Varnaza

NOTARIO

SULA QUINTA: OBLIGACIONES PREVIAS A LA INAUGURACION DEL LOCAL
RCIAL CONCESIONADO.- Los CONCESIONARIOS debera cumplir, flel, estricta y
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oportunamente, con las siguientes obligaciones previas a la inauguracion del local
concesionado:

'a) Presentacién de los planos y proyectos de decoracién y vitrinas dentro del plaze maximo de
7 dias a contarse desde la fecha de suscripcion del presente contrato, a fin de gue sean
aprobados por ia GERENTE DEL PROYECTO.

b) Ejecucién Integra de las obras e instalaciones finales a realizarse hasta tres dlas previos a la
fecha de inauguracién que determine el Concedente.

' ¢) Decoracion total del Local Comercial materia de esta concesion y dotacion del surtido

suficiente de mercaderias para Iniciar la atencién al piblico, hasta tres dias previos a la

fecha de inauguracién que determine el concedente.

En caso de incumplimiento de las obligaciones contempladas en esta clausula, Los
CONCESIONARIOS se obliga a pagar por concepto de indemnizacién o mutta al FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBQOS, el valor equivalente al monto estipulado en el primer parrafo
de la Clausula Décima Tercera del presente contrato.

CLAUSULA SEXTA: PLAZO DE DURACION.- La presente concesién tendrd un plazo de
duracién de 10 afios, contado a partir de la facha de inauguracion del centro comercial. La facha
de inauguracién del centro comercial sera determinada por el CONCEDENTE, considerando los
avances de |la obra de ampliacién de la Avenida del Bombero, en virtud de que es de gran
importancia para el PROYECTO conocer el avance de las obras que permitan tener vias de
acceso idéneas hacia el Centro Comercial.

Cuando concluya la concesion, sea por vencimiento del plazo sefialado o por terminacién
anticipada del mismo segan los términos del presente instrumento, Los CONCESIONARIOS
cesardn inmediatamente la explotacidn del Local Comerclal y se obligan a devolver al
CONCEDENTE dicho Local en los términos previstos en la Clausula Duodécima de este
contrato, dentro del plazo méaximo de siete dias, toda vez que en ningun caso podra alegarse
una prorroga tacita de la misma, nl Los CONCESIONARIOS tendran derecho de retencion
alguno, nl siquiera en el supuesto de que Los CONCESIONARIOS o un tercero continuaren con
la explotacién de la concesion después de finalizada su vigencia. Dentro del referido plazo, los
concesionarios dsberan haber retirado los bienes muebles gue hayan adquiride y que estando
adheridos al local puedan retirarse sin ocasionar detrimente. Si no los retiran en ese plazo, sea
porque no lo hicieron o porque no devolvieron voluntariamente el local, los mismos quedaran en
provecho Unico del CONCEDENTE, sin que los CONCESICONARIOS tengan derecho a reclamo
alguno por este concepto.

El Concedente podra disponer libremente del local asignado una vez vencido el plazo de
vigencia de la concesion, en el plazo maximo de siete dias a contarse desde la facha de
terminacion del plazo de la presenta concesion, salve gue dentro de los 90 dias de anticipacion a
la fecha de su expiracion las partes hayan acordado y suscrito un nuavo contrato o si hubiera
operado alguna causal de terminacion anticipada toda vez que en estos casos el CONCEDENTE
podra disponer del iocal directamente con miras a salvaguardar el interés del Centro Comercial.

En el caso de que por causas imputables al Concedente, Los CONCESIONARIOS se-vean
impedidos de usar o gozar de manera temperal el Local Comercial concesionada, se entandetra
que operard una prérroga automatica del plazo de la concesidn equivalente al plazo de
suspenslén, sin lugar a indemnizacién de ninguna naturaleza ni por ningdn concepto. Se
entendera, por lo tanto, que en todo caso, el uso y goce del local concesionado por parte de Los
CONCESIONARIOS deberé sumar un ptazo total de 10 afios.

Los derechos y obligaciones que se estipulan en este contrato entraran en vigencia sismpre y
cuando la M.l. Municipalidad de Guayaquit apruebe todas las autorizaciones necesarlas para
empezar, continuar, implementar e inaugurar el Centro Comercial. B //
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El CONCEDENTE podré demandar juduclalmente el pago de cualquier con

‘con base en ia ceriiflcacion sobre su cuantla y las fachas en las que 8¢
suscrita por el contador de! CONCEDENTE fa que, junto con cualqm

renunman expresamente las CONCESIONARIAS asl como a cualquler cormunigacion,
notificacién, autenticacién o reconocimiento alguno. El pago de las precitadas obljgagiones,
s6lo podra acreditarse con el recibo firmado por la CONCEDENTE.

CLLAUSULA DECIMA CUARTA: NATURALEZA DEL CONTRATO.- Las partes dejan expresa
constancla de que todas y cada una de las estipulaciones recogidas en este contratc de
concesion constituyen un contrato mercantil indivisible y que su intencién es la de celebrarlo por
el mutuo interés y beneficio de ellas. Al efecto reconocen que a este contrato no son asimilables
las normas legales vigentes en el Ecuador para estructuras contractuales como el
arrendamiento, sociedad, cuentas en participacion, asociacién, etc., pues es un contrato

{ innominado de caracter puramente mercantil, sujeto exclusivamenie a las previsiones en él
o contenidas.

De igual forma, se deja constancla que el personal que los CONCESIONARIOS asignen o
contraten para el desarrollo de sus actividades principales a desarrollarse en el Local
Comercial asignado, no tendran vinculo laboral alguno ni de relacién de dependencia con el
CONCEDENTE, su Filduciaria o ia GERENTE ©DEL PROYECTO, siendo los
CONCESIONARIOS les unicos responsables por las obligaclones laborales patronales o de
seguridad social correspondientes para con diche personal. Sin perjuicio de lo anterior, en caso
que el CONCEDENTE, su Fiduciaria o la GERENTE DEL PROYECTO,, por resolucion de
autoridad competente realizaren desembolsos por 1os concaptos laborales entes enunciados o
de similar naturaleza o por accidentes de trabajo de cualquiera de los colaboradores o
trabajadores o intermediarios de los CONCESIONARIOS; éstos ademés de restituir a aquélios
los recursos que hubieren tenido que pagar, se compromete a responder por los dafios y
perjuicios directos e indirectos que le hubieren generado al CONCEDENTE, su Fiduciaria o la
GERENTE DEL PROYECTO, seglin corresponda.

Esta declaracion de voiﬁnlad es esencial para e interpretacién y aplicacién de este contrato, asi
como para la potencial dirimencia o resolucién de las disputas que de éste pudieran surgir en el
futuro,

CLAUSULA DECIMA QUINTA: GASTOS E IMPUESTOS.- Los gastos e impuestos que
demande la celebracién de este contrato serén pagados exclusivamente por el CONCEDENTE,
mas si Los CONCESIONARIOS soligitaren que se lo sleve a escritura publica, seran de su
cuenta los gastos notariales y cualquier otro que se generare. (H(V

dificio Previsora, Piso 29, Oficina 2905, de la ciudad de Guayaqyt

E asi como para dirimir controversms relacionadas con su mterpreta
la Urbanizac¢ién Laguna Club, Manzana SD, solar No. 76, e}

NOTARIA

VIGESIMASEGUND,

DEL CANTON
GUAYAQUIL

AL Jorge Vemaz:
NOTARIO

0 Wspuesto en la Ley de Arbitraje y Mediacion, atendlendo las siguientes normas:

rbitros seran saleccionados conforme a lo eslablecido en [a Ley de Arbitraje v Mediacién;

y




reajuste sigulente: No podra ser menor al 3% anual ni mayor al 6% anual, en funcion a la formula
de 0,4 de la tasa pasiva promedio referencial publicada por el Banco Central de Ecuador a esa
fecha, mas el 0,4 del indice inflacionario anual ecuatoriano y 0,2 del [ndice inflacionario anual de
los Estados Unidos de América (USA). Los conceptos anotados en esta clausula no incluyen
. impuestos. En caso de mora de uno cualesquiera de los valores aqui estipulados, Los
CONCESIONARIOS sa obligan a pagar el méximo de interés de mora permitido por las leyes
vigentes al momento del pago, asi como también todos los gastos judiciales y extrajudiciales que
ocasione el cobro, bastando para determinar el monto de tales gastos la sola afirmacién del
CONCEDENTE, sustentada en un pronhunciamiento de la GERENTE DEL PROYECTO. La mora
en el pago se entenderd, para todos los efectos, como Incumplimiento del presente contrato, y
como tal, facuita s la CONCEDENTE para declarar terminado de forma anticipada a concesion,
debiendo los concesionarios devolver de forma inmediata el Local Comercial 0 el CONCEDENTE
proceder directamente a recuperarlo con base a lo previsto en {a cldusula duodécima de este

contrato,

Si terminare el contrato de concesién por incumplimiento de Los CONGCESIONARIOS,
debidamente comprobado, ¢ por declsién voluntaria de Los CONCESIONARIOS admitida por el
CONCEDENTE, ¢l CONCEDENTE y/o la GERENTE DEL PROYECTO no estaran obligados a
devolverle ninguna suma de dinerc correspondiente al valor mensual de concesion (VMC), al
valor de comision de promocién (VCP), ni al valor Inicial de concesién (VIC) recibidos por la
presente concesién, sismpre que se haya inaugurado ef Centro Comercial La Piazza-Celbos en
la fecha prevista en el Segundo Péarrafo de la Clausula Sexta de este contrato.

El precic de esta Concesidn Comercial bajo la modalidad paclada, y el use para fines de
explotacion comaercial que hardn Los CONCESIONARIOS, hace que los contratantes
ostablezcan que el presente contrato es eminentemente bilateral, oneroso y conmutativo con
prastaciones equivalentes; por lo que no cabe que ninguna de las partes alegue o pretenda
alegar snriquecimiento sin causa.

Al contrario, las partes comparecientes manifiestan en forma expresa, inequivaca e irrevocabla
que el presente acto juridico se encuentra exento de vicios, ¥ que se cslebra de buena fe y con
sujecion a [a Ley.

Los CONCESIONARIOS expresan conocer que los pagos correspondientes se realizaran en fas
instalaciones de la compafiia MORGAN & MORGAN, FIDUCIARY & TRUST CORPORATION
S.A. "FIDUCIARIA DEL ECUADOR", administradora fiduciaria y como tal representante legal del
FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, en la ciudad de Guayaquil, mediante
cheques emitidos a nombre del FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS.

CLAUSULA NOVENA: PAGO POR SERVICIOS.- Los servicios de administracion, seguridad,
mantenimiento y conservacion del Centro Comercial astardn a cargo del FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, para efecto de lo cual, este Gltimo podra libremente
encargar esas labores a cualquier persona natural o juridica que preste dichos servicios. Los
CONCESIONARIOS participaran en los gastos correspondientes a estos servicios, a prorrata del
érea concesionade por cada uno de ellos. Esta alicuota se denominara CUQTA DE
MANTENIMIENTO MENSUAL (CMM). '

Es obligacion de todos los CONCESIONARIOS del Centro Cormercial cubrir el costo total de los
servicios de su administracién y gastos comunes, los cuales incluirdn -sin ser esta una
enumeracién taxativa- costos de seguridad, mantenimiento y conservacién del mismo, debiendo
pagar dentro de los primeros cinco dias de cada mes la CMM que le correspanda, a partir de la
fecha de inauguracién del Centro Comercial y hasta ef mes de su completa v efectiva
dasocipacion. .

El CONCEDENTE establecersd mediante la respectiva formuia mateméticé. la alfcuota porcentual

que por estos gastos debe pagarse por el Local Comercial objeto de esta concesion y que serd
exigible independientemente de los demés requerimientos econémicos pactados en este

/
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manera unilateral y sin necesidad de requerimiento de ninguna clase, el pif Adk
parte del CONCEDENTE en caso de mora de mas de treinta dfas en el pagh:ge
de concesidn (VMC) que deban efectuar Los CONCESIONARIOS de acuerdd’igé o e

En todo caso, una vez efectuada la Entrega—Recepcién del Local Comercial materis
contrato y aun a falta de la entrega por parte de Los Conceslonarios, éstos reco

local comercial cuando termine el plazo de vigencia estipulado para la presente Concd®
antes del vencimiento del mismo en el caso del incumplimiento en el que hayan incurrido los
concesionarios {tal como se ha explicado en esta clausula), toda vez que la demera en esa
restitucién, por parte de Los Concesionarios, afectarfa gravemente al funclonamiento del Centro
Comercial v al derecho de los demas concesionarios y terceros involucrades. En tal virtud, Los
CONCESIONARIOS se obligan a entregar en el plazo méximo previsto en este contrato e! Local
Comerclal materia del presente contrato de concesion, con la expresa excepcion de todos
aquellos bienes que puedan removerse sin detrimento de las edificaciones y, en particular,
aquellas maquinarias, instalaciongs, equipos, material publicitario y avisos que hubiere utilizado y
a falta de entrega, el concedente podra tomar fisicamente el local por ser de su propiedad y
remover, a nombre de Los Concesionarios y costa de ellos, los bienes muebles que se
encontraban en slios, tal como se ha explicado. Los CONCESIONARIOS expresan que si
termina este contrato y ellos no devueiven el Local Comercial en el tiempo y forma establecidos
an gl prasante instrumento, los CONCESIONARIOS seran automaticamente considerados como
injustos detertadores de!l Local Comercial por cuanto no tendran un justo titulo que ampare la
tenencia de dicho local comercial, quedando EL CONCEDENTE en libertad de ejercer las
acciones legales que le corresponden como propietario del inmueble ante los Organos
Jurisdicclionales compsetentes.

Ante la entrega del local realizada por Los CONCESIONARIOS, éstos se comprometen a cerrar
el Local Comercial asignado con un cerramientc de madera tripiex u otro tipo de panel de
Instalacion inmediata que no afecte al Centro Comercial y a los colindantes.

De no efectuarse este cerramiento hasta el plazo méaximo de siete dias a contarse desde !a
fecha de terminacion del plazo de vigencia estipulado para la presente Concesién o de ia entrega
inmediata del Local Comercial realizada por jos CONCESIONARIOS ante la terminacion del
presente contrato por alguna situacibn de incumplimiento imputable a ellos, Los
CONCESIONARIOS por medio de este contrato, otorgan la autorizacién con caracter irrevocable
al CONGEDENTE para que, por su cuenta y dentro de las veinticuatro horas siguientes, instale el
referido cerramiento sin interferir en al normal funcionamiento detl Centro Comercial, toda vez
que el Local Comercial debe restituirse en las mismas condiciones recibidas. /

La aplicacidn de lo previsto en esta Clausula estd supeditado al hacho de no renovarse el

presente contrato de concesién, ya gue en caso de renovacion no proceder[a la desocupacion (g\f
aqui referida.

copstar las condiciones de la entrega y cualquier alteracién u #i58
asfimaren procedentes. A falta de entrega voluntaria por parte dg{$s

se deje constancia mediante un Notario, conforme se es
rrafo tres de este documento.

@ la restitucion del Local Comercial, en cualquiera de los casos, se jf#t: T

NOTARIA
VIGESIMASEGUNDA

DEI CANTON Ef todo caso, las partes expresamente convienen en gque el .
GUAYAQUIL 1

Al krgeVemaza
NOTARIO

al de concesién vigente a esa fecha, por cada dia de retraso en |a TS ndel Local
cial respectivo, siendo dicha penalidad un crédito instrumental que ademas le permitira al
DENTE solicitar ~ si asi lo considera- bien ante el Tribunal arbitral ¢ como medida
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cautelar ante autoridad judicial de la cludad de Guayaquil, el secuestro de bienes muebles de
propiedad de los CONCESIONARIO.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de mora en [a resfitucion del local, en cualquiera de los
casos, 6! Concedente podré recuperar ia tenencia del local asignado, para lo cual LOS
CONCESIONARIOS, por medio de!l presente instrumento, autorizan de manera expresa e
irrevocabie al FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS para que efectle todas las
gestiones necesarias en la restitucion y entrega del local por cuenta de LOS
CONCESIONARIOS, en caso de mora de mas de treinta dias en el pago del valor mensual de
concesidén (VMC) que deban efectuar LOS CONCESIONARIOS, de acuerdo con lo estipulado en
al presente contrato, Asl, el CONCEDENTE procedera a entrar en el [ocal y levantar el inventario
correspondiente de los blenas de propiedad de Ja Concesionaria o de terceros y hard constar el
estado en que sa& encontrare el local comercial y cualquier otra aclaracién gque estimare
conveniente, de fodo lo cual se levantard un acta ante Nolario Pdblico o ante testigos y los
bienes de LOS CONCESIONARIOS se depositaran en un local diferente a costa de ios
concasicnarios, tal como se ha explicado anterlormente en esta misma clausula. En el evento del
depésito referido, los riesgos por el deterioro del bien no seran de responsabilidad del

concedente.

La utilizacidén del procedimiento contractual precedente no implica renuncia al ejercicio de otro
derecho o via que tuviere el CONCEDENTE para obtener la restitucion de la tenencia del local

asignado o para exigir sus derechos.

Por su parte, Los CONCESIONARIOS amparada en la disposicion contenida en el Articulo 11
de! Cddigo Civil Ecuatorianao, renuncian a todo derecho que pudiera asistifle para oponerse al
procedimiento pactade en esta Clausula, asi como a las deméas que constitfuyen este contrato
mercantil; sin perjuicio del ejercicio de las acciones a que se creyera con derecho para el
resarcimiento de daflos y perjulcios, si estimare arbifraria o indebida la actitud del
CONCEDENTE, lo cual jo podréa exigir Unica y exclusivamente ante Tribuna! Arbitral competente
previsto en el convenio arbitral que se contiene en este instrumento,

CLAUSULA DECIMA TERCERA.- SANCIONES: En caso de que Los CONCESIONARIOS
incumplleren una o mas de las obligaciones previas a la inauguracién estipuladas en la Clausula
Quinta del presente contrato y la de iniclar la operacion del negocio en la misma fecha de la
inauguracioén del centro comercial, Los CONCESIONARIOS, en cualquiera de estos casos,
quedan obligados a pagar por concepto de Iindemnizacién o multa al FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBQOS, ¢! valor equivalente al 10% del valor mensual de concesion
vigente a esa fecha y estipulado en el presente contrato, por cada dia inmediato posterior a Ia
facha del Incumplimiento respectivo hasta la facha de pago de tal indemnizacion.

En el caso de que Los CONCESIONARIOS no notifigue al CONCEDENTE respecto de su
voluntad da dar por terminado el presente contrato, con al menos un plazo de 6 meses de
anticipacidén a la fecha de desocupacién efectiva de los locales concesionados, Los
CONCESIONARIOS se obligegn a pagar por conceple de Indemnizacion o multa al
FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, el valor equivalente a 6 meses del valor
mensual de concesion vigente a esa fecha y estipulado en ef presente contrate, dentro del plazo
maxime de los 5 dlas inmediatos posteriores a la fecha del iIncumplimiento respectivo, y ademas,
Los CONCESIONARIOS expresamente reconocs por este medio, que no tendrd derecho a
solicitar devolucién alguna con respecto al valor inicial de concesién nl al valor mensual de
concesién ya pagados, y sin perjuicio de los demés derechos que corraspondan al concedente,
incluso el de dar por terminado el presente contrato.

Si por el incumplimiento de Los CONCESIONARIOS a sus obligaciones lt_agaies.—eontractuafew\g
reglamentarias, el concedente decidiere dar por terminado el presente ¢ontrato, expresamente
se ratifica que dichos CONCESIONARIOS no tienen derecho para formular reclamo alguno
referido af valor inicial de concesién {VIC) nl al valor mensual de concesién (VMC) ya pagados/
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CLAUSULA SEPTIMA: INALIENABILIDAD DE DERECHOS.- E! presante?’
caracter personaglisimo respecto de LOS CONCESIONARIOS por My
CONCESIONARIOS no podran ceder, en forma total o parcial, a un tercgfo o8 Eeraghps™
derivados de la presente concesién, ni permitir el uso del local a tercergs, ni cklebrar en

N
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que suscribe este documento renuncla o es destituldo de su cargo. Para probar el cumplinvgj
de esta obligacién, Los CONCESIONARIOS entregan en este acto una copia de |a Gitima lista de
accionistas o socios de la empresa presentada a la Superintendencia de Compafiias y se obligan
a presentar dentro del los cuatro primeros meses de cada afio, que este vigente este contrato, ia
misma lista actualizada y con el sello de presentacion a la Superintendencia de Compaiiias; El
CONCEDENTE podra en cualquier momento solicitar que se le actualice esa informacién o
solicitar un certificado al registro mercantil, cuyo costo correrd por cuenta Los
CONCESIONARIOS

El incumplimiento de una o més de las obligaciones precedentes faculta al FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS para que inmediatamente dé por terminado el contrato y
recupere la tenencia del Local Comerclal concesionado en la forma prevista en este contrato, sin
que Los CONCESIONARIOS puedan formular reciamo alguno ni siquiera por el Valor Inicial de
Concesion (VIC), por el valor de comisién de promocién, ni por el Valor Mensual de Concesion
{(VMC) que hubieren pagado, de ser el caso.

CLAUSULA OCTAVA: PRECIO DE LA CONCESION COMERCIAL.- Con caracter general, el
precio de las concesiones del Centro Comercial La Piazza-Celbos constan de un valor inicial de
concesion (VIC) y de un valor mensual de concesidn (VMC) establecidos en base a la superficie
‘del Local Comercial objeto de la misma; previéndose incrementos anusles en el Valor Mensual
de concesién (VMC) a partir del primer afio calendario desde la fecha de iniciacidn del plazo de
la presente concesion hasta la terminacion del plazo de ia misma. El precio de la concesion
comercial del local asignado por el presente contrato, sera pagadero en DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA y la forma de pago se desglosa de la siguiente manera:

8.1.- Los CONCESIONARIOS pagaran privativamente a la GERENTE DEL PROYECTO, por
concapto de comision de promocion del Centro Comercial La Piazza-Ceibos (VCP}, la suma de
US$1.620,00 (MIL SEISCIENTOS VEINTE 00/100 DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE

AMERICA) mas el Impuesto al Valor Agregado (I.V.A.) respectiva, pagadera por una sola vez a
la fecha de suscripcién del presente conirato de concesién comercial. ///
8.2.- Los CONCESIONARIOS pagaran al CONCEDENTE, por icial de
concesion (VIC) del Local Comercial materia del presente contrato jig o(MIL w
/_ ® ISCIENTOS VEINTE 00/100 DOLARES DE L.OS ESTADOS L CA} Inas el
@ impuesto al Valor Agregado (L.V.A.) respectivo, pagadera porfjuna ﬁF@Zﬂala fedha de
sugcripcion del presente contrato de concesidén comercial.
IR

cesion (VMC) del local comercial asignado por el presente contratdy $$1.620,00
DEL CANTON IL SEISCIENTOS VEINTE 00/100 DOLARES DE LOS ESTADOS AMERICA)
GUAYAQuIL Mps el Impuestc al Valor Agregado (1.V.A.) respectivo, pagadera en forma anficipada, dentro de

J hrimeros dias de cada mes vy durante el primer afio de vigencia del presente contrato. A
le| prirmer afio calendario desde la fecha de iniciacién del plazo de la presente concesion,
ensual de concesion (VMC) del Local Comercial objeto del presente contrato tendra el //




2.- Los arbitros de dicho Centro efectuaran un arbitraje administrado, en equidad y confidencial. Para la
ejecucian da las medidas cautelares, las partes suscribientes desde ya autorizan a los arbitros para que
soliciten el auxilio de los funcionarios pablicos, judiclales, policiales y administrativos que sean necesarios
sln tener que recurrir a juez ordinarlo alguno del lugar donde se encueniren los blenes ¢ donde sea
necesario adoptar 1as medidas.

3.- El Tribunal de Arbitraje estara integrado por trag Arhitros. Los arbitros designados escogeran y
nombraran al mediador que intervendra en la Audiencia de Medlaclén correspondiente;

4.- Ef brocedimiento arbitral tendra lugar en las Instalaciones del Centro de Arbitraje y Mediacion de la
Camara de Comercio de Guayaqult;

5. Las partes renuncian a la jurisdicclon ordinaria con ocasion de la celebracion del presente convenio
arbitral, y se obligan a acatar el laudo arbitral gue se expida para el sfecto. El laudo arbitral serd inapelable;

B.- La reconvencion de haberia se |a conocerd en el mismo procaso arbitral; y,

7.- De conformidad can el Art. 11 del Cédigo Civil, por mirar a su solo interés Individual v por asi
establecerlo las partes de comuin acuerdo, éstas proceden en renunciar a su derecho de requerir al -
Tribunal Arbitral la prorroga por un periodo igual a los cincuento cincuenta dias para expedir el laudo,

Sea deja constancla que el CONCEDENTE puede plantear madidas preventivas como secuastro, prohibicidn
de enajenar y otras ante jusz competente de fa ciudad de Guayaqull, heche pravio a plantear la accién
principal ante al Tribunal Arbitral, evento que de ser el caso no significa renuncia del convenio arbitral
prevista en {a Ley.

CLAUSULA DECIMA SEPTIMA.. ACEPTACION Y RATIFICACION: Las partes contratantes aceptan y
ratifican todas y cada una de las cldusulas precedentes por asi convenir a sus intereses y en cuanto no se
opongan a las estipulaciones presentes, incorporan a este contrato, las disposiciones mercantiles
aplicables, y supletoriamente las del Cédigo Clvil y, por Gltimo, convienen en que de comin acuerde v en
cualquier tiempo podran modificar, rectificar, interpretar, ampllar o restringir los términos ¢ cfausulas del
presente contrato, mediante acuerdo escrito celebrado entre los contratantes,

En sefal de conformidad, las partes suscriben el presente contrato, en tres gfemplares de igual tenor y
valor, en la ciudad de Guayaquil, a los veintidés dias del mes de Junio del afia dos mil nueve.

p- FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS-CEIBOS

/SR. Francisco Nugué Varas
Gerente General
MORGAN & MORGAN, FIDUCIARY & TRUST CORPORATION $.A. “FIDUCIARIA DEL ECUADOR”

EL CONCESIONARIO
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CESION DE DERECHOS Y OBLIGACIONES DE UN CONTRATO DE CONSECION COMERCIAL

Conste por el presente instrumento una cesidn de derechos y obligaciones de un contrato de
concesion comercial en el Fideicomiso Mercantil Piazza Los Ceibos, al tenor de las sigulentes
cidusulas y declaraciones:

CLAUSULA PRIMERA: COMPARECIENTES.-

1.1. El sefior economista Boris Andrés Lascano Loor, por sus propios y personales derechos
parte a fa cual para los efectos del presente acto se denominaré simplemente como CEDENTE.

1.2. La compafiia DIRONE S.A., por intermedio de su Gerente General, seflor Boris Danilo
{ascano Cepeda, parte a la cual para ios efectos del presente acto se denominard simplemente
como CESIONARIO,

1.3, El fideicomiso mercantil irrevotable denominado FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS
CEIBOS, representada por su fiduciaria, la compafila Morgan & Morgan, Fiduciary & Trust
Corporation S.A. “Fiduciaria del Ecuador’, a su vez, representada por el seflor Pablo Ricardo
Parra Cabezas, en su calidad de Apoderado Especial, parte a la cual se denominars
simplemente como el FIDEICOMISO.

CLAUSULA SEGUNDA; ANTECEDENTES.-

2.1. Mediante escritura pliblica otorgada ante el Notario Titular Undécimo del canton
Guavyaquil, Doctor Jorge Pino Vernaza, el 3 de abril del 2006, se celebro el contrato de
Fidelcomiso Mercantil {en adelante el CONTRATO DE FIDEICOMISO) denominado FIDEICOMISO
MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, inscrito en ¢l Registro de la Propiedad del Cantdn Guayaquil el
18 de mayo del 2006. En escritura publica suscrita el 20 de julio del 2007, ante el Notario
Trigésimo Segundo dei cantdn Guayaquil, se reformd integraimente el CONTRATO DE
FIDEICOMISO y asumio Ja administracién fiduciaria del mismo la compafiia Morgan & Morgan,
Fiduciary & Trust Corporation S.A. “Fiduciaria del Ecuador”.

2.2, EL FIDEICOMISO MERCANTIL PIAZZA LOS CEIBOS, sobre el inmueble de su propiedad
consistente en Lote de terreno N® 14 de la Manzana 002, ubicado al costado izquierdo de (3
carretera Guayaqull-Safinas, entre tos kildSmetros seis y siete de esa via, de la parroguia urbana
Tarqui del cantdn Guayaquil, Provincia del Guayas, se encuentra desarrollando el Proyecto
Inmobifiario denominado “Centro Comercial La Piazza-Ceibos”. El FIDEICOMISO, por
Instrucciones de sus Promotores, ha otorgado el uso y goce de los locales comerclales que
componen el Centro Comercial en mencidn, a través de contratos de Concesion Comercial, a
favor de terceros.

& del “Centro com
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2.4. En voluntad del CEDENTE ceder los derechos y obligaciones derivados del CONTRATO a
favor del CESIONARIO, quien ha su vez, se encuentra interesado en adquirir {a posicién
contractual del CEDENTE, a efectos de ejercer en los locales comerciales materia de dicho



CONTRATO, las actividades relacionados con la comercializacidon de bienes y productos
farmaceuticos.

CLAUSULA TERCERA: CESION DE DERECHOS Y OBLIGACIONES.-

Con los antecedentes expuestos en ia cldusula que antecede, el CEDENTE cede por este acto
de manera irrevocable a favor del CESIONARIO, todos los derechos y obligaciones derivados
del CONTRATO, razén por la cual, el CESTONARIO adquiere la posicién contractual que ostenta
el CEDENTE, quedandoc en consecuencia este tiitimo desvinculado de toda relacion juridica, ya

sea directa o indirectamente relacionada con el FIDEICOMISO o su fiduciaria, el CESIONARIO o
terceros.

CLAUSULA CUARTA: ACEPTACION DEL CESIONARIO.-

El CESIONARIO, a través de su representante legal compareciente, por el presente instrumento
acepta la Cesion de Derechos y Obligaciones del CONTRATO que ei CEDENTE efectita a su
favor, y asume de manera irrevocable y sin condiciones todos los derechos y obligaciones

contractuales en virtud de la calidad de Concesionario del Centro Comercial La Piazza Los
Ceibos.

CLAUSULA QUINTA: NOTIFICACION.-

El FIDEICOMISO, por medio de su comparecencia en el presente acto, se da por notificado de
la cesién de derechos y obligaciones del CONTRATO que opera a favor del CESIONARIO,
procediendo ia Fiduciaria, como representante legal del FIDEICOMISO, a registrar al
CESIONARIO como titular de los derechos y obligaciones emanados del CONTRATO.

CLAUSULA SEXTA: RATIFICACION.-

Las partes contratantes aceptan y ratifican todas y cada una de las cldusulas precedentes por asi
convenir a sus intereses y en cuanto no se opongan a las estipulaciones presentes, incorporan a
este acto, las disposiciones mercantiles aplicables, y supietoriamente las del Codigo Civil y, por
aitimo, convienen en que de comin acuerdo y en cualquier tiempo podran modificar, rectificar,
interpretar, ampliar o restringir los términos o cléusulas del presente contrato, mediante
acuerdo escrito celebrado entre los contratantes.

£n sefial de conformidad, las partes suscriben &l presente contrato, e
tenor y valor, en la ciudad de Guayaquil, al 02 dia del mes de Junio de

f bE ¢ Y
sm:lenmzsuk o

08 FE8 1019 '?:é

OaINIINGD 19d NC!O\'-LdiSV
INOIINDIS 02}’.....?.00 ¥DEICOMISO
ittt ig 1° Hon

2 Gl gy TR
-0,-)-01' ~ {O_bﬁ thyoed
NYOUOW ® NYSHCR




