(a)

INMOBILIARIA TERRAPLAZA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE AGOSTO Y EL
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

OPERACIONES Y HECHOS RELEVANTES
Constitucién y operaciones

Inmobiliaria Terraplaza S.A. (en adelante “la Compaiiia”) es una subsidiaria de la Corporacién Grupo
Fybeca S.A.; fue constituida en la Repiblica del Ecuador mediante escritura de fecha 13 de julio de 2012, e
inscrita y aprobada por la Superintendencia de Compafiias mediante resolucién N°SC.1J.DJC.Q12.003965
del 1de agosto del 2012. El objeto de la Compaiiia es efectuar negocios de caracter inmobiliario, ya sea
realizando compra-venta de bienes inmuebles, mandato y corretaje, construccién y promocién mobiliaria.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros de Inmobiliaria Terraplaza S.A. por el afio terminado €l 31 de diciembre del 2012,
han sido emitidos con la autorizacién de fecha 27 de marzo del 2013 por parte del Directorio de la Com-

pafiia y posteriormente seran puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aproba-
cion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos esta-
dos financieros. Tal como lo requieren las NIIF, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF
vigentes al 31 de diciembre de 2012 emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) tra-
ducidas oficialmente al idioma Castellano y aplicadas de manera uniforme durante el periodo en que se
presentan estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los estados financieros de Inmobiliaria Terraplaza S.A. han sido preparados de acuerdo con Normas In-
ternacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de
las referidas normas internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico. La preparacion de los estados
financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la
Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compania.

En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde los
supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los estados financieros. Debido a la
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracién.
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Nuevos pronunciamientos contables

Ala fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e interpretacio-
nes a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafiia no ha adoptado con antici-
pacion.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la Compaiia a partir de
las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacitn obbgatoma para

Noma Tipo de cambio elercicios nicindos a panirde:
NIC 19 Enmienda, 'Beneficios a empleados’ - Eliminacién delenfoque delcormedorycdkulo S
de los costos financieros sobre una base neta Ide enero del20D3
b4 Revisi ! ‘- i
NIC 27 evmlén. Estados financieros separados’'- Disposiciénsobre los estados ide enero del2013
financieros separados.
NIC 28 Revisidn.'Asociadas yacuerdos conjuntos’ - ncluye requerimientos sobre ,
consolidacién de negocios conjuntos yasociadas. lde enero del 20D
NIF 10 Estados financieros consohdado_s -Construye concepto de controlen la lde enero del 2013
consobdacwinde estados financieros.
NIF 11 ‘Acuerdos conjuntos’ lde enero del2013
- . . . . . . . .
NIF Dlvulg.amonels de intereses en otras entidades’' - lcluye divulgaciones requeridas de Lde enero del 203
todo tipo de intereses en otras entidades.
NIF 13 ‘Medicion delvalorrazonable’ - Precisarla definicidn de valorrazonable, fuentes de
. . lde enero del208
medicidn ydivulgaciones requerndas.
NIC 32 Enmienda. Gui icacitn de i fi i .
amienda Gg;a para la aplicacién de instrumentos financieros.compensacidn de lde enero de] 2014
actvos ypasivos.
NIF 9 Instrumentos financieros'- Especifica la clasificacién ymedicién de activos y

paswos financieros Ide enero del 2015

La Administracién estima que la adopcién de las enmiendas a las NIIF y las nuevas interpretaciones antes
descritas no generara un impacto significativo en los estados financieros en el afio de su aplicacion inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares esta-
dounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compaiiia.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos y otras inversiones altamente liquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

Activos y pasivos financieros

Clasificacion:

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor razo-
nable a través de ganancias o pérdidas”, “prestamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros mantenidos

hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta” . Los pasivos financieros se clasifican
en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y “otros
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pasivos financieros”. La clasificacién depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrata-
ron los pasivos financieros. La Administracion determina la clasificacién de sus activos financieros a la fecha
de su reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre del 2012 no quedaron cuentas por cobrar pendientes de
cobro, inicamente cuentas por pagar de corto plazo.

Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacién:

Cuentas por cobrar: representados principalmente en el estado de situacién financiera por los docu-
mentos y cuentas por cobrar comerciales. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos
fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacién financiera por las cuentas por pagar
a proveedores, compaiiias relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo corriente, ex-

cepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacion finan-
ciera.

2.3.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior:

a)

b)

Reconocimiento

La Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha de la
negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualquier costo atri-
buible a la transaccion, si el activo o pasivo financiero no es designado como de valor razonable a través de
ganancias y pérdidas y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valo-
riza los mismos como se describe a continuacion:

Medicién posterior

Cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo.

Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando €l método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia presenta bajo este rubro obligaciones
de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores locales y terceros, en el curso normal de los ne-
gocios. Si se esperan pagar en un afio o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se
presentan como pasivos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado pues no generan intereses y son pagaderos hasta en 60 dias promedio.
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2.3.3 Baja de activos y pasivos financieros:

2.4

2.5

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o sila
Compaiiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo.
Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiiia especificadas en el contrato se han liqui-
dado.

Activo fijo

Los Activos Fijos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por dete-
rioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion o
construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compaiiia y
los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a repara-
ciones 0 mantenimiento menores y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Al 31 de diciembre del 2012, la Compafiia mantiene en este rubro tinicamente un terreno, el cual por su
naturaleza, no se deprecia.

Deterioro de activos no financieros (activos fijos)

Los activos sujetos a depreciacién (activos fijos) y sujetos se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas
por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable.
El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o
su valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pe-
queifios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2012, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas por dete-
rioro de activos fijos, debido a que, la Administracién considera que no existen indicios de deterioro en las
operaciones de la Compaiifa.

Impuesto a la renta corriente

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El im-
puesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se reco-
nocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros resultados
integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante ]a tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
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Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% de las utilidades gravables, la
cual se reduce al 13% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

La normativa tributaria vigente exige el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es
calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los
costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este 1iltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribu-
yente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que rige la devolucién de este anticipo.

Para la determinacion de las obligaciones tributarias por el afio terminado al 31 de diciembre del 2012, la
Compaiiia en cumplimiento de lo dispuesto en el Reglamento a la Ley Organica de Régimen Tributario
menciona en su Art. 23, respecto a la Exoneracion del pago de Impuesto a la Renta, para el desarrollo de
inversiones nuevas y productivas regidas por el Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversio-
nes, asi como también, las sociedades nuevas que se constituyeren, durante el mismo plazo, por socieda-
des existentes, con el objeto de realizar inversiones nuevas y productivas, gozaran de una exoneracion del
pago del impuesto a la renta durante cinco afios, contados desde el primer afio en el que se generen ingre-
sos atribuibles directa y Ginicamente a la nueva inversién.

Para la aplicacion de la exoneracion a que se refiere esta disposicion, en los términos del Art. 13 del Cédigo
Orgéanico de la Produccion, Comercio e Inversiones, se requerira que la totalidad de la inversién sea nueva,
salvo el caso en el que la inversién comprenda terrenos en cuyo caso la inversion nueva debera ser de al
menos el 80%. Esta disposicion no aplica en el caso de que parte de la inversion corresponda a bienes que
hayan pertenecido a partes relacionadas en los altimos tres afios.

Para efectos de la aplicacion de lo dispuesto en este articulo, las inversiones nuevas y productivas deberan
realizarse fuera de las jurisdicciones urbanas del Distrito Metropolitano de Quito o del Cantén Guayaquil,
y dentro de los sectores econémicos considerados prioritarios para el Estado, establecidos en la Ley de
Régimen Tributario Interno.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice su-
puestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las esti-
maciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basadas en la experiencia histo-
rica, cambios en el sector e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiiia y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la Administracion.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros

La actividad de la Compaiiia la expone a una variedad de riesgos que podrian derivar en impactos finan-
cieros, tales como: riesgos de mercado (incluye: riesgo de cambio, riesgo de precio, y riesgo de valor razo-
nable de tasa de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez. En este ambito, la gestién de administracién
de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en la aplicacién de estrategias en los diferentes
ambitos del negocio a fin de asegurar el flujo de efectivo necesario para cubrir sus necesidades de capital
de trabajo y minimizar potenciales efectos adversos en la rentabilidad de sus unidades de negocio median-
te el procedimientos de identificacién, medicion y control del riesgo.

La Gerencia General y las diversas ireas corporativas tienen a su cargo la administraciéon del riesgo de
acuerdo con las politicas establecidas y se encargan con el apoyo del drea de Administracién de Riesgos
de identificar, evaluar y cubrir los riesgos financieros.

a) Riesgo de mercado:

El andlisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacién de las carac-
teristicas del sector comercial en el Ecuador. De acuerdo al documento “Previsiones anuales 2012” elabo-
rado por el Banco Central del Ecuador se prevé que el sector comercial al por mayor y menor genere en el
afio 2012 una produccién de 8.690 MM que representara el 10.09% del PIB del pais, lo cual significa un
crecimiento del 0.96% en relacién a la cifra con la que cerré el sector en el afio 2011.

Riesgo por tasa de interés: al cierre del afio 2012, la Compafiia no presenta obligaciones financieras, por lo
tanto, el riesgo por este factor, serfa bajo.

Riesgo de precio: La Compaiiia no estd expuesta significativamente al riesgo de precios puesto que las
transacciones se desarrollan en moneda local y sus precios de venta son comparables con los de sus com-
petidores del mercado local, sobre estas actividades comerciales en general, no existen regulaciones por
parte del Gobierno. .

b)  Riesgode crédito:

Respecto a las instituciones financieras donde la Compaiiia mantiene el efectivo, sus equivalentes y las
inversiones en instrumentos financieros, generalmente de corto plazo, tienen calificaciones de riesgo in-
dependiente que denoten niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas calificaciones deben ser como
minimo de “AAA-". La Compaiiia a la fecha continta en proceso de estabilizacion para el desarrollo ade-
cuado de sus actividades comerciales.

c¢)  Riesgode liquidez:

La principal fuente de liquidez de la Compaiiia es el flujo de caja proveniente de sus actividades comercia-
les, sin embargo durante el 2012 por ser el afio de inicio de las operaciones el financiamiento se recibi6 del
aporte de los accionistas. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compafiia se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses con revisiones periodicas y actualizaciones presupuesta-
rias mensuales.
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d)  Riesgo de capitalizacion
Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de

continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

INSTRUMENTO FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre del
ejercicio:

2012
Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo

Efectivoy equivalentes de efectivo 122,813 -
Total actives financieros 122,813 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Proveedoresy otras cuentas por pagar 900 -
Total pasivos financieros 900 -

Valor razonable de instrumentos financieros
El valor en libros de efectivo y equivalente de efectivo, y pasivos financieros se aproxima al valor razonable

debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En relacién a los préstamos con entidades finan-

cieras, éstos se presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasas
de interés de mercado.

EFECTIVO, EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion al 31 de diciembre del 2012:

2012
Bancode la Produccién PRODUBANCO S.A. 122,813
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IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Composicion:

2012
Impuestos pagados por anticipado
Retenciones en la fuente IVA y Renta ¢ 3

3

Al 31 de diciembre del 2012, la compafiia no registra impuesto a la renta corriente ni diferido debido a que
mantiene una pérdida contable y tributaria por US$3,806 y no se han identificado diferencias temporales
a ser recuperadas.

ciliacio )|
2012

Pérdida del afio antes de participacion laboral eimpuestoa la
renta (3,806)
Menos - Ingresos exentos
Maés - Gastos no deducibles 132
Total partidas conciliatorias 132
Base tributaria 132
Tasa impositiva 23%

Impuestoa la renta corriente -

Situacidn fiscal -
La Compaiiia al haber sido constituido en el afio 2012, esta sujeta a fiscalizacién solo por este periodo.
Legislacion sobre Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones reali-
zadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y remita por
parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaciones, entre otros, para
aquellas companias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior o
locales en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$6,000,000. Se incluye como
parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido
hasta el mes de junio del 2013 conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su decla-
racion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.
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Ala fecha de emision de estos estados financieros, la Compaiiia no mantiene transacciones con sus partes
relacionadas y por lo tanto tampoco cuenta con el mencionado estudio, la Compania al 31 de diciembre del
2012, no prevé impactos de este asunto en los estados financieros adjuntos.

ACTIVOFIJO

Corresponde a la adquisicién de un terreno por US$374,278 ubicado en el cantén Cayambe sobre el cual, la
Compaiiia, tiene la intencién de construir el proyecto denominado “Plaza Nevado”.

PATRIMONIO
Capital social

El capital social autorizado es de US$50,000 de acciones de US$1 valor nominal unitario, las cuales otorgan
un voto por accién y un derecho a los dividendos.

Con fecha g de octubre del 2012, la Junta General de accionistas aprobé la entrega de US$450,000 como
aportes para futuras capitalizaciones.

Reserva legal

La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado como reserva legal
hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad. A la fecha la Compaiiia se encuentra ini-
ciando con sus actividades comerciales, motivo por el cual no ha presentado utilidades para poder incluir
dicha reserva dentro de su Patrimonio.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinion de la Administracién de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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