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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A |os Miembros del
Directorio y Acdanistas de

TERRARIUM S.A.
Guayaquil, 14 de marzo del 2016

Hemos auditado los estados finanderos que se acompanan de TERRARIUM S.A., que comprenden
el estado separado de situacidn financiera al 31 de didembre de 2015 y los correspondientes
estados separados de resultado integral, estados separados de cambios en el patrimonio v de
fiujos de efective por el afic terminado en esa fecha, asi como un resumen de jas politicas
contables sigrificativas v otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia por los estados financieros
separados

La Administracidn de TERRARIUM S.A. es responsable de la preparacion razonable de los estados
financieros de acuerdo con Normas Intermadonales de Informadén Finandera (NIIF), y de control
interno necesario para permiliv |a preparacidén de estados financeros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los estados finandercs basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria.
Dichas normas requieren gue cumplamos con requisitos éticos v planifiquemos v reakicemas la
auditoria para obtener certeza razonable de que los estados finanderos no estan afectados por
distorsiones significativas.

Una auditorfa implica la realizadén de procedimientos destinados a 1a obtencién de la evidenda de
auditoria sobre los importes y revelaciones presentadas en los estados finanderos, Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor e incuyen la evaiuacion de riesgo
de distorsiones significativas en los estados financeros por fraude o error. Al efectuar esta
evaluaddén de riesgo, € auditor toma en consideracion Jos controles intemos de la Compaiiia,
relevante para la preparacion y presentadon razonable de sus estados financieros, a fin de
disefiar procedimientos de auditoria adecuados a las drcunstandas, pero no con & propdsito de
expresar una opinién sobre la efectividad de control internio de la entidad. Una auditoria también
comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de que las
estiraciones contables hechas por [a administracion son razonables, v la presentacidn de los
estados finanderos tomados en su conjunto,

Consideramos que la evidenda de auditoria que hemos obtenido es suficiente v apropiada para
proporcionar una base para expresar nuestra opinion de auditoria,
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A los Miembros del Directoric y Accionistas de
TERRARIUM S.A,

Guayaquil, 14 de marze de 2016
{Continuacion)

Qpinion

En nuestra opinion los estados financieros mencionados en el parrafo 1 presentan
razonablemente, en todos los aspectos significatives, la situacion finandera no consolidada de
TERRARIUM S.A., al 31 de diciembre de 2015, y el desempefio de sus operaciones y sus flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF).

Parrafo de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn informamos que tal como se indica en la Nota 1 a los estados
financieros separados adjuntos, fa Administracion de la Compafiia explica que los presentes
estados finanderos separados son los primeros emitidos para propésito estatutarios. Debido 3 que
inicid sus aperaciones en el afia 2014 y por lo tanto no se incluyen dfras comparativas del estado
separado de resultados integrates v fluic de efectiva por ¢l afio terminado el 31 de diciembre de
2014,

SMS Auditores del Ecuador Cia. Ltda.

Registr[c: # 0.17679
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TERRARIUM S.A.

ESTADO SEPARADQ DE RESULTADQS INTEGRALES
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015
{Expresados en ddlares estadounidenses)

Participacion en Fideicomisos
Participacion en Subsidiarias
Liguidacion en Fideicomisos
Intereses ganados

Ingresos de actividades ordinarias

Utilidad bruta

Gastos de administracién
Ganancia operativa

Gastos bancarios y financieros

Resultado intregral del afo

.
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Ec. Dklia Nube Sigienza Rojas
Gerente General

10

1,716,000
95,144
39,621

9,319

1,860,084

1,860,084

(42,222)

1,817,862

(134)

1,817,728

L K
7 Las notﬂs explicativas anexas 5Qn parte integrante de los estados financieros separados.

Qéaﬁ Fem Q"&'L

CPA. Rosa Angélica Ledn Rios

Contadora
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TERRARIUM S.A,

ESTADO SEPARADQ DE FLUJIOS DE EFECTIVO
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015
(Expresados en dolares estadounidenses)

otas 2015
Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Anticipo de utilidades e intereses generados 1,765,548
Pagado a proveedores {13,274)
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 1,752,274
Flujos de efectivo en actividades de inversién:
Disminucion neto por Fideicomiso 1,800,012
Efectivo neto provisto por actividades de inversién 1,800,012
Flujo de efettivo de las actividades de financiamiento:

Cuentas y documentos por pagar no corrientes (3:427,949)
Efectivo nete {utilizado en) las actividades de financiamiento (3,427,949)
Efectivo y equivalente de efective:

Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 124,337
Efectivo y equivatentes de efectivo al inicio del afio 990
Efectivo v equivalentes de efective al final del afio 4 125,327

Las notas explicativas anexas 50 parte integrante de los estados finanderos separados.

.\. i k_.k.um-j'l/ A ng\ ¥ oo ’QR

elia Nube $iglienza Rojas CPA. Rosa Angélica Ledn Rios
Gerente General Contadora




TERRARIUM S.A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015
(Expresados en ddlares estadounidenses)

Notas 2015
Resultado del afo 1,817,728
Mas/menos: cargos a resultados que no representan
movimiente de efectivo:
Participacion en Subsidiarias {95,144)
Cambios en activos y pasivos:
Encargo Fiduciario {50,493)
Cuentas por cobrar no comerciales, neto {608)
Impuestos y retenciones 12
Ctros pasivos corrientes 7 80,779
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 1,752,274

Las notas explicativas-anexas son parte integrante de los estados financieros separados.

N

PR
CPA. Rosa Angélica Ledn Rios
Contadora

Ec. DTia Nube %guenza Rojas

Gerente (eneral
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TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

INFORMACION GENERAL

Entidad

La Compafiia se constituyé el 4 de agosto de 2014, como una empresa de sociedad andnima
cuyo objeto social dedicarse a Ja adquisicion de acciones o participaciones en otras compafiias,
con la finalidad de vincularlas y ejercer su control a través de vinculos de propiedad accionaria,
gestién, administracion, responsabilidad crediticia o resultados y conformar asi un grupo
empresarial.

Debido a la naturaleza de su operacion (tenencia de acciones), la Compafia no cuenta con
empleados.

Los estados financieros adjuntos son los primeros emitidos para propdsitos estatutarios, los
cuales no incluyen los estados separados de resultados integrales y flujo de efectivo del afio
2014 debido a que ese afio fue el inicio de operaciones.

Situacion financiera mundial:

Desde el ultimo trimestre del 2014, la importante disminucion en el precio del petroleo ha
afectado la situacidn econdmica del pais, generando impactos en el financiamiento del
presupuesto del Estado. Las autoridades economicas han disefiado diferentes alternativas para
hacer frente a estas situaciones como reajustes al presupuesto de inversiones y gasto publico,
incremento de salvaguardas y derechos arancelarios sobre importaciones, lo cual ha generado
como consecuencia disminuciones en los depdsitos bancarios y restricciones en los créditos al
sector productivo, unido al problema de fa apreciacion del dolar que afecta la competitividad de
las exportaciones ecuatorianas, se ha incrementado el desempleo y la morosidad de la cartera de
créditos.

Las autoridades economicas se encuentran en la bilsqueda de soluciones efectivas a las
situaciones mencionadas anteriormente por lo que buscan financiamiento internacicnal, alianzas
plblicas y privadas para atraer inversiones, y el desmantelamiento progresivo de las
salvaguardias por balanza de pagos, el mismo que culminaria en junio de 2016. No se cuenta aun
con todos los elementos que permitan prever razonablemente la evolucion futura de la situacién
antes comentada.

Aprobacion de los estados financieros: Los estados financieros al 31 de diciembre de 2015
han sido emitidos con la autorizacidn del Gerente general de la Compafiia, de fecha, 14 de
marzo de 2016, y posteriormente seran puestos a consideracidn de la Junta General de
Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de los estados financieros se
detalian a continuacion. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en
funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2015 y aplicadas de manera uniforme a
todos los ejercicios que se presentan en estos estados financieros.
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TERRARIUM S.A.

NOTAS EXHPI.ICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Continuacién)

Base de Preparacion

Los estados financieros de la Compafila han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el JIASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita
y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
ejercicios que se presentan.

Cambios en politicas contables y desgloses

La preparacién de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimados
contables. También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de
las politicas contables de la Compafifa. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor
grado de juicio o complejidad o las areas en donde los supuestos y estimaciones son significativos
para la elaboracion de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

A la fecha de emisidon de estos estados financieros, se han publicade las siguientes nuevas
normas, asi como enmiendas, mejoras e interpretaciones a las NIIF existentes que no han
entrado en vigencia y que la Compafriia no ha adoptado con anticipacion.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero alin no efectivas

La Compafifa no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera
{NIIF) nuevas y revisadas gque han sido emitidas, pero ain no son efectivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien

NIIF Titulo en 0 después de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
NITF 15 Ingresps procedentes de contratos

con clientes Enero 1, 2017
Modificacicnes a la NIIF 11 Contabilizacién de adquisiciones de

intereses en Operaciones Conjuntas  Enero 1, 2016
Modificaciones a la NIC 1 Iniciativas de revelacion Enero 1, 2016

Modificaciones a la NIC 16 y la Clarificacién de los métodos
NIC 38 aceptables de depreciacion y

amortizacion Enero 1, 2016
Modificaciones a la NIC 16 y la  Agricultura: Plantas productoras Enero 1, 2016
NIC 41
Modificaciones a la NIIF 10 vy Venta o Aportacién de Bienes entre Enerc 1, 2016
NIC 28 un Inversionista y su Ascciada o

Negocio Conjunto
Modificaciones a la NIIF 10, Entidades de Inversion: Aplicacion de Enero 1, 2016

NIIF 12 y la NIC 28 la Excepcidn de Consolidacion

Modificaciones a la NIC 27 Método de participacion en los Enero 1, 2016
estados financieros separados

Modificaciones a las NIIF Mejoras anuales a las NIIF Ciclo Enero i, 2016
2012 — 2015

2



TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
{Continuacion}

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida en noviembre de 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificacion y
medicion de activos financieros, Esta norma se modificé posteriormente en octubre de 2010
para incluir los requisitos para la clasificacion y medicion de pasivos financieros, asi como su
baja en los estados financieros, ¥ en noviembre de 2014, incityd nuevos requisitos para la
contabilidad de cobertura general. En julio de 2015, se emitid otra versidn revisada de la NIIF
9, principalmente para incluir lo siguiente:

Requerimientos de deterioro para activos financieros vy,

Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacion y medicidn al introducir una categoria
de medicion a “valor razonable con cambios en otro resultado integral”, para ciertos
instrumentos deudores simples.

Los requisitos claves de fa NIIF 9:

Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - Instrumentos
Financieros, se reconoceran posteriormente a su costo amortizado o valor razonable.
Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de
efectivo contractuales que son (nicamente pagos de capital e intereses sobre el capital
pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los periodos contables
posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetivo se
cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales como por la venta de activos
financieros, ¥ que tengan términos contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas
especfficas a flujos de efectivo que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el
importe del principal pendiente, son medidos a valor razenable con cambios en otro resultado
integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores
razonables al final de los pericdos contables posteriores. Ademds, bajo la NIIF 9, las entidades
pueden hacer una eleccién irrevocable para presentar los cambios posteriores en el valor
razonable de una inversion de patrimonio {n¢ mantenida para negociar) en ofro resultado
integral, y solo con el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del
periodo.

En la medicidn de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se
presente en otro resultado integral, 2 menos que, el reconocimiento de los efectos de los
cambios en el riesgo de credito del pasivo en ctro resultado integral genere una asimetria
contable en el resultade del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de
crédito de un pasivo financierc no son posteriormente reclasificados al resultado del periodo.
Segln la NIC 39, la totalidad del importe def cambio en el valor razonable del pasivo financiero
designado a valor razonable con cambios en resultados se presenta en el resultado del periodo.

Respecto al deterioro de actives financieros, la NIIF 9 establece un modelo de deterioro por
pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por pérdida crediticia incurrida, de

(3)



TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
{Continuacion)

conformidad con la NIC 39. El modelo de deterioro por pérdida crediticia esperada requiere
que una entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas v cambios en esas pérdidas
crediticias esperadas en cada fecha de reporte para reftejar los cambios en el riesgo crediticio
desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario que ocurra un evento
antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias.

La NIIF 9 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura, que en la
actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con la NIIF 9, los tipos de transacciones
elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho mas flexibles, especificamente, al ampliar
los tipos de instrumentos que se dlasifican como instrumentos de cobertura v los tipos de
componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para la contabilidad de cobertura.
Ademas, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectividad por el principio de "relacidn
econdmica”. Ya no se requiere de una evaluacion retrospectiva para medir la efectividad de la
cobertura. También se afadieron requerimientos de revelacién mejorados sobre las actividades
de gestién de riesgo de una entidad.

La Administracién de la Compafia no prevé que la aplicacién de la NIIF 9 en el futuro puede
tener un impacto scbre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos. Sin
embargo, no es posible propercionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un
examen detallado haya sido completado.

Medificaciones a la NIC 1 Iniciativa de Revelacién

Las modificaciones a la NIC 1 proporcionan algunas guias sobre cémo aplicar el concepto de
materialidad en la practica. Las modificaciones a la NIC 1 se aplican para periodos que inicien
en o después de 1 de enero de 2016. La Administracién de la Compafia considera que la
aplicacién de estas modificaciones en el futuro no tenga un impacto significativo en los estados
financieros consolidados.

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2012 - 2015

Las mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2012-2015 incluyen algunos cambios a varias NIIF que se
encuentran resumidas a continuacién:

o Las modificaciones a la NIIF 5 aclaran que, cuando la entidad reclasifica un activo (o
grupo de activos) de mantenido para la venta a mantenido para su distribucion a los
propietarios (o viceversa}, tal cambio se considera como una continuacién del plan
original de la disposicion y, por lo tanto, no son aplicables los requerimientos
establecidos en la NIIF 5 en relacién con el cambio de plan de venta, Las enmiendas
también aclaran las guias aplicables cuando se interrumpe la contabilidad de activos
mantenidos para su distribucion.

¢ Las modificaciones a la NIIF 7 proporcionan una guia adicional para aclarar si un
contrato financiero de servicio corresponde a participacion continua en la transferencia
de un activo transferido, a efectos de la informacion a revelar de dicho activo.

s Las modificacicnes de la NIC 1% aclaran gue la tasa utilizada para descontar las
obligaciones por beneficios post-empleo debe determinarse con referencia a fa de los
rendimientos de mercado sobre sobre honos corporativos de alta calidad al final del

4)
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2.6

TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015
(Continuacion)}

periodo de reporte. La evaluacién de la profundidad de un mercado para bonos
corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la moneda (es decir, la misma moneda
en que los beneficios deben ser pagados). Para las monedas para las que no existe un
mercade profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se deben utilizar los
rendimientos de mercado de bonos del gobiernc denominados en esa moneda a la
fecha de reporte.

La Administracidn de ia Compafila ng prevé que la aplicacién de estas modificaciones en el
futuro tenga un impacto significativo en los estados financieros.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente economice primario donde
opera la Compafiia (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos
estdn expresadas en dolares estadounidenses que corresponde a la moneda funcional vy de
presentacion de la Compafifa. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los
estados financieros adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efective en caja, los depdsitos a la vista en
entidades de crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento
original de tres meses 0 menos.

Clasificacidn de saldos corrientes y no corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situacién financiera se dasifica en
funcidn de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con vencimiento igual o inferior a
12 meses, los que estan dentro del cicdlo normal de la operacion de la Compafiia, ¥y como no
corrientes, los de vencimiento superior a dicho periodo.

Inversiones en subsidiarias

Las inversiones en acciones mantenidas en Inmobiliaria Xima S.A. Ximasa, empresa en la que
Terrarium S.A. ejerce el poder de gobernar sus politicas financieras y operativas por ser
propietaria de mas de la mitad de sus acciones con derecho a voto, se muestran al costo de
adquisicion. Los dividendos procedentes de una subsidiaria se reconocen en el resultado cuando
surge el derecho a recibiflo. En cada fecha de presentacion de informacion financiera, la
Administracion determina si existe alguna evidencia objetiva de que se haya deteriorado el valor
de la inversién en la subsidiaria. Si este fuese el case, la Administracidn de la Companiia calcula
el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe recuperable
de la inversién y su importe en libros y reconcce la pérdida en lfos resultados del ejercicio.

Impuestos corrientes y diferidos

El gasto por impuestc del periodo comprende los impuestos corrientes y diferidos. Los
impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a
partidas reconocidas en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto. En este
caso, el impuesto tamhién se reconoce el otro resultade integral o directamente en patrimonio
neto, respectivamente.
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Durante el 2015 y 2014 la Compafiia no determiné anticipo minimo del Impuesto a fa renta
debido a que segun Ja normativa tributaria vigente, no se encuentran en la obligacién de
determinacidn y pago de anticipo de Impuesto a la renta a aquellas sociedades cuya actividad
econdmica consista exclusivamente en la tenencia de acciones, participaciones o derechos en
sociedades, asi como aquellas en que la totalidad de sus ingresos sean exentos,

Impuesto corriente

El carge por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables y se carga a los resuitados del afic en que se devenga con base en &l
impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
del 22% sobre las utilidades gravables, no obstante, la tarifa impositiva se incrementa al 25%
sobre la proporcion de la base imponible que corresponda a la participacion directa o indirecta
de socios, accionistas, beneficiarios o similares, gque sean residentes en paraisos fiscales o
regimenes de menor impgsicion. $i dicha participacion excede del 50%, la tarifa aplicable para
la compafifa sera del 25%. Se puede reducir la tarifa en 10 puntos porcentuales sobre las
utilidades sujetas a capitalizacion (la tarifa de impuesto a la renta fue del 22% sobre las
utilidades sujetas a distribucién y del 12% sobre las utilidades sujetas a capitalizacién para el
afio 2014).

Impuesto diferido

Ef impuesto & la renta diferido se provisiona en su totalidag, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos vy sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros, El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se
realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que sea probable que
se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias
temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivas se compensan cuando exista el
derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos
corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la
misma autoridad tributaria.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia la expenen 2 una variedad de riesgos financiergs: riesgos de
mercado {que comprende los riesgos de precig, tasa de interés y tipo de cambio), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez.

Los principales pasivos financieros de la Compafiia incluyen las deudas, las cuentas por pagar
comerciales y otras cuentas por pagar. La finalidad principal de estos pasivos financieros es
financiar las operaciones de la Compafia. La Compafiia cuenta con deudores comerciales y
cuentas por cobrar, y efectivo que provienen directamente de sus operaciones.
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El programa general de administracién de riesgo de la Compaiiia se concentra principalmente
en lo impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos
adversos sobre la rentabilidad financiera de la Compaiiia, ademés que se asegura que las
actividades con riesgo financiero en la gue se involucra la Compafifa estén sujetas a politicas y
procedimientos adecuados para tales efectos y que los riesgos financieros estén identificados,
medidos y controlados de acuerdo a ellas.

Fi establecimiento de las politicas de inversidn es responsabilidad de |2 gerencia general. La
Administracién de la Compafiia es la encargada de aplicar dicha politica y revisar
periddicamente sus procedimientos para la optima gestidn en cada uno de los riesgos que a
continuacion se detallan:

3.1.1 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable o los flujos futuros de efectivo de un
instrumento financiero fluctlien debido a los cambios en los precios de mercado. Los precios de
mercado involucran cuatro tipos de riesgo: el riesgo de tasas de interés, €l riesgo de tasas de
cambio, el riesgo de precios de los productos basicos y otros riesgos de precios, tales como el
riesgo de precios de los titufos de patrimonio. Los instrumentos financieros afectados por el
riesgo de mercado incluyen las deudas y préstamos que devengan interés, los depositos en
efectivo, las inversiones financieras disponibles para la venta y los instrumentos financieros
derivados.

a) Riesgo de precio

La Compafia no se encuentra expuesta al riesgo del precio de los servicios y compras de
materiales significativamente,

b} Riesgo de tipo de cambio

Ef riesgo de tipo de cambio surge de transacciones comerciales futuras y de los activos y
pasivos reconocidos en moneda distinta al délar. Las transacciones efectuadas en una
moneda diferente al dolar no constituyen un rubro importante en las operaciones de la
Compaiia, por lo tanto, la Compafiia considera que es poco probable que exista una posible
pérdida originada por este tipo de riesgo.

3.1.2 Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivos provenientes de las actividades de la
Compaiiia. E! negocio es en base a compra de derechos fiduciarios que son recuperados luego
de la liquidacion del fideicomiso en un periodo aproximado de tres afos.

La Compafiia prudente del riesgo de liquidez imptica mantener suficiente efectivo y equivalente
en activos financieros a través de un nUmero adecuado de fuentes de financiamiento
comprometidas. Los vencimientos se manejan de acuerdo a la necesidad, a corto, mediano y
largo plazo.

La Compafila no tiene riesgos significativos de liquidez va que historicamente los flujos de
efectivos de sus operaciones le han permitido mantener suficiente efectivo para atender sus
obligaciones y sus flujos proyectados demuestran la misma tendencia.

@
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Administracion de capital

La politica de la Compafiia es mantener una base de capital séiida de manera de conservar la
confianza de los inversionistas, acreedores y €l mercado, y sustentar el desarrollo futuro del
negocio. El Directoric monitorea el retorno de capital de las subsidiarias v el nivel de dividendos
a ser pagados a la Compafiia y de esta a sus socios y busca mantener un equilibrio entre los
retornos mas altos que puedan obtenerse, un adecuado nivel de endeudamiento de las
subsidiarias y una posicién de capital sdlida. La Compafiia no estd sujeta a requerimientos
externos de incremento de capital.

No hubo cambios en el enfoque de la Compafila para la administracion del capitai durante el
ano.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:
31 de diciembre
2015 2014
No auditado
Bancos (i) 125,327 990
125,327 990

(i)  Corresponde a una cuenta corriente del Banco Produbance #02728000136 por un valor
de US$ 125,327,

INVERSIONES EN SUBSIDIARIA

Composicion:
31 de diciembre
2015 2014
(No auditado)
Inversiones en subsidiaria
Inmobiliaria Xima S.A. Ximasa (i) 95,943 -
95,943 -

(i) Comprende la participacion del 99.87% del capital accionario de Inmobiliaria Xima S.A.
Ximasa, registrada al costo. Durante el afio 2015 se realizdé el ajuste por el valor
patrimonial proporcional que se reconocid como Participacion en Subsidiarias {Véase
estado separado de resultados integrales).
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(Continuacién)
FIDEICOMISOS
Composicion:
31 de diciembre 31 de diciembre
2015 2014
{No auditado)
Fideicomiso Mercantil Edif. Corporativo (i) 3,427,945 3,427,949
Fideicomiso Mercantil Evergrace DFfs (ii} 2,714 6,744,434
Fideicomiso Mercantil Xima Df's (iii) 4,939,909 -
Fideicomiso Mercantil de Gtia. Laguna del Sol (iv} 1,000 -
8,371,572 10,172,383

(i)  Corresponde a la compra de los derechos fiduciarios por el cual se recibid un anticipo de
utilidad por un valor de US$1,716,000 (Véase estado separados de resultados integrales).

(i) Corresponden a los gastos de liquidacion del Fideicomiso Mercantil Evergrace Df 's.

(ii) Corresponde a la adquisicion de los derechos fiduciarics realizadas a las compafiias
Brocasio S.A.; Produvetsa S.A. y Salcedo Internacional Intersal S.A. por un valor de
US$1,599,909; US$ 2,340,000 y US$1,000,000 respectivamente,

(v} Corresponde a un aporte para la constitucion del Fideicomiso Mercantit de Garantia.
Laguna del Sol, que tiene por objeto servir de instrumente de garantia para el
cumplimiento de las obligaciones adquiridas por las compahias.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR CORRIENTES

Composicién:
31 de diciembre
015 2014
(No auditado)
Otras provisicnes varias (i) 80,779 -
80,775 -

(iy  Corresponde principalmente a un encargo fiduciario por US$49,980 y una devolucién por
anulacién del proyecto Milagre a la compafifa Inmobiliaria Xima S.A. Ximasa por
US$30,000, respectivamente.
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CUENTAS POR PAGAR NO CORRIENTES

Composicion:
31 de diciembre
2015 2014
{No auditado)
Evergrace Group Trading (i) 6,744,434 6,744,434
Fideicomiso Mercantil Evergrace - 3,427,949
6,744,434 10,172,383

(i) Corresponde a la deuda por la compra de los derechos fidudarios dei fideicomiso
Evergrace cuya terminacion y liguidacion fue suscrita ef 16 de junio de 2015.

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre de 2015 la Compaiiia mantiene un capital de US$1,000 que comprenden

1,000 accicnes ordinarias con un valor nominal de US$1 completamente desembolsadas,
emitidas y en circulacion.

Los accionistas son la Sra. Olga Isabel Vintimilla Siglenza; el Sr. Kleber Gilberto Siglienza

Rojas; la Sra. Isabel Narcisa Siglienza Rojas y la Sra. Delia Nube Sigiienza Rojas todos de
nacionalidad ecuatoriana y con una participacion igual al 25% del paquete accionario.

GASTOS DE ADMINISTRACION

Composicidn:
Al 31 de diciembre
2015 2014

{No auditado}
Honorarios y servicios profesionales 13,667 -
Analisisfevalucion 1,500 -
Notarios y registradores 14,040 -
Iva que se carga al gasto 3,547 -
Imp. contribuciones y otros 8,352 -
{tros gastos 1,116 -
42,222 -
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11. COMPROMISOS

Resumen del encargo Fiduciario
Existe un encargo fidudiario susctito el 29 de abril de 2015 para garantizar el pago del saldo del
precio pactado por la cesidn de derechos fiduciarios que realiza la Compafiia Brocasio S.A. a
favor de Terrarium 5.A.
El 21 de maye del 2016 se cumplira el plaze estipuiado para la cancelacidon de estos valores,

siempre y cuando el gobierno autdnomo descentralizado del municipio de Samboronddn no
hubiere realizado expropiacion alguna del terreno aportade en el Fideicomiso Mercantil XIMA.

12. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2015 y la fecha de emision de estos estados financieros (14 de
marzo de 2016) no se produjeron eventos que, en opinion de la Administracién de la Compafiia,
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros gque no se hayan
revelado en los mismos.
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