INMETROPOLI SOLUCIONES
INMOBILIARIAS S.A.

Notas a los estados financieros

Por el aiio terminado Al 31 de diciembre de 2012 Y 2011
(Expresadas en dolares de E.U.A))

1. Identificacion de la Compaiiia

Inme_tropoli Soluciones Inmobiliarias S.A. se constituyé en la ciudad de Quito,
mediante escritura publica celebrada el 21 de septiembre del 2005.

Inmetropoli Soluciones Inmobiliarias S.A. es una compafiia constituida en la ciudad de
Quito, Republica del Ecuador que se regira por las leyes ecuatorianas respectivas, en base
a sus estatutos y reglamentos. La escritura publica se encuentra inscrita en el Registro
Mercantil el 06 de Enero del 2006. Es de Nacionalidad Ecuatoriana y tendra un plazo de
duracion de CINCUENTA ANOS, contados desde la fecha de inscripcién de la escritura de
constitucion en el Registro Mercantil,

2. Objeto
La Compaiiia tiene como objeto social tnico, las siguientes actividades:

e Podra dedicarse a la compra venta, corretaje, administracion, permuta,
agenciamiento, explotacién, arrendamiento y anticresis de bienes inmuebles
urbanos y rurales sean de su propiedad o por cuenta de un tercero; en general a
la suscripciéon de todo acto o contrato que se relacione con bienes inmuebles,
del mismo modo podra recibir encargos de ofertar o demandar contratos, actos y
operaciones de compra venta, hipoteca anticresis u otros contratos similares de
bienes raices;

e Podra actuar como promotor de proyectos inmobiliarios construidos por terceros,
y en los que actué como planificador, comercializador o estructurador.

e Podra suscribir contratos de fideicomisos, en general, y de fideicomisos
inmobiliarios, en particular, sea en calidad de fideicomitente, beneficiario, o en
los que posea las dos calidades, para lo cual podra transferir bienes propios a
estos fideicomisos, con la finalidad de cumplir el objeto social

e Podra dedicarse a la asesoria sobre bienes raices; podra realizar avallos
inmobiliarios, al estudio e investigacion de mercados inmobiliarios; a la
planificacion de la comercializacion inmobiliaria, a la publicidad inmobiliaria; a la
administracién inmobiliaria, y, a realizar gestiones o tramites relacionados con
actos y contratos en materia inmobiliaria.

e Brindar asesoramiento en los campos juridicos, econémico, inmobiliario,
financiero. Realizar estudios contables, financieros e instrumentacion de
sistemas operativos utilizando medios manuales, mecanico o electronicos
efectuando tareas relacionadas con técnicas de contabilidad y auditoria
externas.

3. Politicas Contables

Los estados financieros adjuntos de la Compaiia han sido preparados de acuerdo
a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el
International Accounting Standards Board (en adelante "IASB"), segun los
requerimientos establecidos por la Superintendencia de Compaiiias del Ecuador.
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A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de estos estados financieros individuales, estas politicas han sido
disefiadas en funcioén de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2011.

a) Declaracién de conformidad y presentacion

Los estados financieros de la Compaiia han sido preparados de acuerdo a
Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF.

b) Bases de medicién

Los estados financieros de la Compania han sido preparados sobre la base del
costo histérico.

¢) Moneda funcional y de presentacion

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en los estados
financieros individuales de Unigestion S.A. y sus notas estan expresadas en
dolares de los Estados Unidos de América.

d) Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacién de estados financieros de acuerdo a Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) requiere que la Administracidon realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la administracién de
manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la
Administracion.

Estas estimaciones y juicios se realizaron en funcién a la mejor informacion
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2011 y 2011,
cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a modificar
dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registrara en el momento de
conocida la variacion, reconociendo los efectos de dichos cambios en los
correspondientes estados financieros en las cuentas de resultados o patrimonio
segun sea el caso.

e) Negocio en Marcha

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las
operaciones del ente contable, empresa en marcha, a menos que se indique
todo lo contrario.

f) Activos y pasivos financieros
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g)

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando los mismos
son parte de las clausulas contractuales de un instrumento financiero.

Los activos financieros se desreconocen cuando los derechos contractuales a
los flujos de efectivo de un activo financiero expiran, o cuando el activo
financiero y todos los riesgos sustanciales y recompensas han sido transferidos.
Un pasivo financiero se desreconoce cuando se extingue, se da de baja, se
cancela o se vence.

Los activos y pasivos financieros que la Compaiia adquiera pueden ser
clasificados de la siguiente manera: a valor razonable con cambios en
resultados, activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas por
cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar y activos financieros disponibles
para la venta. La clasificacion depende del propésito para el cual se adquirieron
los activos y pasivos financieros.

Reconocimiento de activos y pasivos financieros
Los activos financieros y los pasivos financieros se miden inicialmente al valor
razonable ajustado por los costos de la operacion. Los activos financieros y

pasivos financieros se miden posteriormente como se describe a continuacion.

Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables que no se cotizan en un mercado activo. Las
cuentas por cobrar representan los saldos pendientes de cobro por comisiones
por administracion de los fideicomisos que administra la Fiduciaria, que se
reconocen por el importe de la factura, y cuyos saldos estan de acuerdo con las
practicas comerciales y las condiciones normales dentro de los negocios.

Las cuentas por cobrar se presentan netas de la estimacion para deudas
incobrables, que se ha constituido considerando aquellos saldos que se estiman
de dudosa recuperabilidad al cierre de los respectivos periodos sobre la base de
la antigliedad de los saldos y el comportamiento histérico observado por las
cobranzas de la Compaiia. La provision se ajusta anualmente con cargo a
resultados, por el efecto del analisis de la cartera en funcién de las
caracteristicas individuales de la misma. La cartera que se considera
irrecuperable o perdida, se da de baja con cargo a la provisién para cuentas
incobrables.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros de la Compariia incluyen préstamos, obligaciones,
proveedores y otras cuentas por pagar.

o
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h)

)

k)

Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método de interés efectivo. Cualquier diferencia entre el efectivo recibido y el
valor de reembolso se imputa directo a resultados en el plazo del contrato. Las
obligaciones financieras se presentan como pasivos no corrientes cuando su
plazo de vencimiento es superior a doce meses.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Los activos financieros que se miden al costo amortizado son probados por
deterioro al final de cada periodo. El valor en libros del activo financiero se
reduce por la pérdida por deterioro directamente, excepto para las cuentas
comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a través de una
cuenta de provision. Los cambios en el importe en libros de la cuenta de
provision se reconocen en el estado de resultados.

Depreciacion equipo de computo

Los equipos de computacion se deprecian desde que estan en condiciones de
ser usados. El gasto por depreciacion se carga a los resultados del periodo
aplicando el método de linea recta en funcidon de la vida util estimada de los
respectivos activos, de acuerdo a los siguientes afios de vida:

Equipos de computacién 3 afios

Deterioro del valor de activos no corrientes

En cada cierre anual se evalla la existencia de indicios de posible deterioro del
valor de los activos no corrientes. Si existen tales indicios, la Compaiiia estima
el valor recuperable del activo, siendo éste el mayor entre el valor razonable,
menos los costos de ventas, y el valor en uso. Dicho valor en uso se determina
mediante el descuento de los flujos de caja futuros estimados.

Cuando el valor recuperable de un activo esta por debajo de su valor neto
contable, se considera que existe deterioro del valor.

Las tasas de descuento utilizadas se determinan antes de impuestos y son
ajustados por el riesgo pais y riesgo negocio correspondiente. Para los periodos
2012 y 2011 no se realizaron ajustes por deterioro.

Otras Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiia tiene una obligacion
presente legal o implicita, como consecuencia de un suceso pasado, cuya
liquidacion probablemente requiera una salida de recursos y que se puede
estimar con fiabilidad. El tiempo o monto de esa salida pueden aln ser inciertos.
Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para liquidar
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)

la obligacién presente, a la luz de la evidencia mas confiable disponible a la
fecha de reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados con la
obligacién actual.

Todas las provisiones se revisan en cada fecha de reporte y se ajustan para
reflejar el mejor estimado actual. En aquellos casos en los que se considera
poco probable o remota la salida de recursos, no se reconoce ningln pasivo.

Debido a las incertidumbres inherentes a las estimaciones necesarias para
determinar el importe de las provisiones, los desembolsos reales pueden diferir
de los importes reconocidos originalmente sobre la base de las estimaciones
realizadas.

Los factores de descuento se determinan cerca del final de cada afio por
referencia a los bonos de Gobierno que estan denominados en la moneda en la

cual se pagan los beneficios y que tienen plazos de vencimiento cercanos a los
plazos del pasivo de pensiones correspondiente.

Ingresos

Los ingresos se imputan a la cuenta de resultados y se miden al valor razonable
de la contrapartida, recibida o por recibir.

Ingresos por Servicios Operacionales

Los ingresos por servicios operacionales se originan principalmente por servicios
de asesoria y consultoria financiera ademas de estructuracién financiera.

/") Impuesto a la renta

La Compaiiia registra el Impuesto a la Renta sobre la base de la renta liquida
imponible determinada segun las normas establecidas en la Ley de Régimen
Tributario Interno y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta esta
compuesto por impuestos corrientes e impuestos diferidos.

Impuesto corriente

Es el valor que la Compafia paga (o recupera) por el impuesto a la renta
relacionado con la ganancia (pérdida) fiscal del periodo, a la tasa vigente
determinada por el Servicio de Rentas Internas. El impuesto corriente se
reconoce con cargo a los resultados del periodo.

Impuesto diferido
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Es el valor correspondiente a impuesto a la renta a pagar (o recuperar) en
periodos futuros relacionado con las diferencias temporarias. Los impuestos
diferidos son reconocidos como gasto o ingreso, e incluidos en la determinacion
de la ganancia o pérdida neta del ejercicio, excepto si han surgido de una
transaccion que se ha reconocido directamente en el patrimonio neto, en cuyo
caso se registra inicialmente con cargo o abono al patrimonio o al menor valor,
respectivamente.

Los impuestos diferidos se reconocen por el método del balance general,
originados por diferencias temporarias y otros eventos que crean diferencias
entre la base contable y la base tributaria de activos y pasivos.

n) Estado de flujo de efectivo

Para efectos de preparacion del Estado de flujos de efectivo, la Compariia ha
definido las siguientes consideraciones:

Efectivo en caja y bancos: incluyen el efectivo en caja e instituciones
financieras.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de la Compaiiia, asi como otras actividades que no
puedan ser calificadas como de inversion o financiacion.

Actividades de inversién: corresponden a actividades de adquisicion,
enajenacion o disposicién por otros medios de activos no corrientes y otras
inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

4. Nuevas NIIF e Interpretaciones del Comité de Interpretaciones NIIF (CINIIF)
no Adoptadas

Al 31 de diciembre del 2011 existen algunas normas nuevas e interpretaciones que
todavia no tienen fecha efectiva de aplicacion para el afio terminado en esta fecha,
y no han sido aplicadas durante la preparaciéon de estos estados financieros. Un
resumen de las mismas es como sigue:

- NIIF 9, INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Se requiere la aplicacién de la NIIF 9
para periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2012. Se permite su
aplicacién anticipada. En la modificacion aprobada el 16 de diciembre del 2011,
se requiere la aplicacion de la NIIF 9 para periodos que comiencen a partir del 1
de enero de 2015. Se permite su aplicacién anticipada.

- NIIF 7, INSTRUMENTOS FINANCIEROS - INFORMACION A REVELAR: Estas
modificaciones crearon nuevos requerimientos de informacion a revelar en
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relacién'con los activos financieros dados de baja en cuentas. Se requiere que
Ias.m_odlﬁcaciones se apliquen a periodos anuales que comiencen a partir del 1
de julio de 2011. Se permite su aplicacién anticipada.

NIC 12, IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS: En julio del 2011 entra en
vigencia la correccién de la norma de Impuesto diferido sobre la Recuperacion
de activos subyacentes. Ademas, estas modificaciones derogan la SIC-21
impuesto a las ganancias—recuperacion de activos no depreciables revaluados,
que se omite, por tanto, en la reforma del 2011. Se requiere la aplicacién de las
modificaciones para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2011 y se permite su aplicacién anticipada.

Los principales cambios introducidos en las NIIF durante el afio 2011 y que
integraran la edicion 2011 de las NIIF son los siguientes:

NIIF 10, ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS: Vigencia para periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2012. Se permite su aplicacion
anticipada. Si se aplica la NIIF 10 de forma anticipada, se revelara ese hecho y
se aplicara al mismo tiempo la NIIF 11, NIIF 12, NIC 27 y NIC 28 (modificadas en
2011). Introduce cambios en el titulo y el contenido de la NIC 27 y deroga a la
SIC 12, Consolidacion de estados financieros -~ entidades de cometidos
especificos.

NIIF 11, ACUERDO CONJUNTOS: Vigencia para periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2012. Se permite su aplicacion anticipada.
Si se aplica la NIIF 11 de forma anticipada, se revelara ese hecho y se aplicara
al mismo tiempo la NIIF 10, NIIF 12, NIC 27 y NIC 28 (modificadas en 2011). La
NIIF 11: a) sustituye a la NIC 31 y la SIC 13; y, b) introduce modificaciones en la
NIC 28.

NIF 12, INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTICIPACIONES EN OTRAS
ENTIDADES: Vigencia para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2012. Se permite su aplicacion anticipada. El suministro de parte de la
informacién a revelar requerida por la NIIF 12 no obliga a que la entidad cumpla
con todos los requerimientos de esta NIIF o a que aplique de forma anticipada
las NIIF 10, NIIF 11, NIC 27 y NIC 28 (modificadas en 2011). La NIIF 12
modifica ala NIC 1y a la NIC 24.

NIIF 13, MEDICION DEL VALOR RAZONABLE: Vigencia para los periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2012, Se permite su
aplicacion anticipada. Los requerimientos de informacién a revelar de la NIIF 13
no necesitan aplicarse a informacién comparativa proporcionada para periodos
anteriores a su aplicacion inicial.

ENMIENDA A LA NIC 1, Presentacion de las partidas del otro resultado integral:
Vigencia obligatoria a partir de julio 2011. Esta modificacién no cambia los
requerimientos sobre qué partidas se deben reconocer en el ORI, pero refuerza
la igualdad de importancia de la ganancia o pérdida y el otro resultado integral.

= Jia
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- NUEVO TEXTO DE LA NIC 19: Vigencia obligatoria para periodos iniciados en
enero 2012. Introduce cambio en la contabilizacién de los planes de beneficios
definidos (elimina el método del corredor, y obliga a que los cambios en las
obligaciones netas por la remedicion surgida de cambios en variables actuariales
de reconozca en una partida del ORI y se acumule en un componente separado
del patrimonio. El saldo acumulado en este componente de patrimonio podra ser
reclasificado directamente a resultados acumulados, pero no se reciclara a la
ganancia o pérdida del periodo).

- ENMIENDA DE LA NIIF 9, DIFERIMIENTO DE LA FECHA DE INICIO DE SU
APLICACION OBLIGATORIA: Se requiere la aplicacion de la NIIF 9 para
periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2015. Se permite su
aplicacién anticipada.

- ENMIENDA DE LA NIC 32, CLARIFICACION DE LOS CRITERIOS DE
COMPENSACION DE ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS: Es obligatoria
para los periodos iniciados el 1 de enero de 2014. Las enmiendas son efectivas
para los periodos anuales que comienzan el 1ro de enero de 2014 o después y
seran aplicadas de forma retroactiva

5. Gestion de Riesgos Financieros y Definicion de Cobertura

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compania
esta expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar de manera
significativa el valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus
resultados. Las politicas de administracion de riesgo son aprobadas y revisadas
periédicamente por la Administradora.

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiiia,
asi como una descripcion de las medidas de mitigacion actualmente en uso por
parte de Unigestion S.A.

a) Riesgo de mercado

Es la posibilidad de que la fluctuacién de variables de mercado tales como el
repunte de competidores y nuevas fiduciarias, honorarios por administracién
fiduciaria, etc., produzcan pérdidas econémicas debido a la desvalorizacion de flujos
o activos o a la valorizacion de pasivos, debido a la nominacién o indexacion de
estos a dichas variables.

La gestion de estos riesgos es establecida por la Administracion de la Compaiiia,
quien define estrategias especificas en funcién de los analisis periddicos de
tendencias de las variables que inciden en los niveles de tasa de interés.

b) Riesgo de liquidez

Este riesgo esta asociado a la capacidad de la Fiduciaria para responder ante los
compromisos financieros adquiridos, y a su capacidad para ejecutar sus planes de
negocios con fuentes de financiamiento estables.
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La Administracion de la Fiduciaria estima que la generacion de flujos de fondos
para hacer frente a las obligaciones financieras es suficiente, permitiendo
eventuales distribuciones de beneficios a sus beneficiarios.

Por otra parte la Compaiiia estima que el grado de endeudamiento es adecuado a
los requerimientos de sus operaciones normales y de inversion, establecidos en sus
presupuestos de operacion.

c) Riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de
riesgos:

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con la
ejecucion de los procesos de la Compaiiia.

- Tecnologia, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y
comunicaciones, que soportan los procesos de la Compafiia.

- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realizacion de las
actividades.

La Compaiiia mitiga su riesgo operativo en concordancia con los lineamientos del
Mercado de Valores y Junta de Accionistas, basados en sistemas de reportes
internos y externos.

6. Eventos Subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de preparacién de las notas el 29 de
marzo del 2013, no se han producido eventos que en la opinién de la
Administracion de la Compaiiia pudieran tener un efecto importante sobre los
estados financieros.
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