TERRARIUM S.A.

NOTAS E)S‘PLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Entidad

La Compaiiia se constituyd el 4 de agosto de 2014, como una empresa de sociedad andnima cuyo
objeto social dedicarse a la adquisicion de acciones o participaciones en otras companias, con la
finalidad de vincularlas y ejercer su control a través de vinculos de propiedad accionaria, gestion,
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.

Situacion econdmica del pais:

Durante 2018 el crecimiento de la economia del Ecuador se ha visto desacelerada como
consecuencia de una contraccion moderada de la produccion petrolera, un contexto internacional
adverso, con mayor volatilidad financiera y aumentos de tasas por parte de la Reserva Federal
de los Estados Unidos, un riesgo pais que aumentd casi 200, y un tipo de cambio real que no
logrd depreciarse y a pesar de que existido un aumento en el precio del petroleo, acuerdos con la
autoridad tributaria para la condonacién de multas e intereses, el bajo dinamismo productivo,
tuvo un inicial efecto primario positivo, sin embargo, se registré un déficit global del PIB en
comparacion con el periodo fiscal 2017.

Las autoridades econdmicas del nuevo gobierno, implementaron el proyecto de la “Ley Organica
para el Fomento Productivo y Atraccién de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y
Equilibrio Fiscal™ a las situaciones mencionadas anteriormente, por lo que busca mejorar la
recaudacion fiscal durante el ejercicio fiscal 2019 y fomentar el ahorro y disminucion de partidas
gubernamentales que generan un impacto negativo dentro de la economia nacional, ademas, se
espera contar con las estrategias econdmicas en cuanto a financiamiento internacional, alianzas
publicas y privadas para traer inversiones, y el desmantelamiento progresivo de las salvaguardias
por balanza de pagos para dinamizar la economia. No se cuenta alin con todos los elementos
que permitan prever razonablemente la evolucion futura de la situacion antes comentada, a pesar
que se cuenta con reformas econdmicas, lo cual pretenden generar nuevas formas de generar
ingresos con el fin de restaurar la economia.

La Administracion de la Compafiia considera que la situacion antes indicada no ha originado
efectos significativos en las operaciones de la Compainiia.

Aprobacion de los estados financieros: Los estados financieros separados al 31 de diciembre
de 2018 han sido emitidos con la autorizacién de la Administracion de la Compaiia y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de

estos estados financieros. Estas politicas han sido aplicadas de manera uniforme a todos los afos
gue se presentan en estos estados financieros, salvo que se indique lo contrario.



2.1

TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en dolares estadounidenses)

Base de Preparacion de Estados Financieros Separados

Los presentes estados financieros separados de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2018 estan
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas
por el IASB (Internacional Accounting Standards 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.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo historico.

La preparacion de los estados financieros conforme a la NIIF exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de
aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia. 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 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.

Aplicacion de NIIF nuevas y revisadas que son efectivas obligatoriamente en el aio
actual

Nuevas Normas e Interpretaciones
(a) NIIF 15 - Ingresos provenientes de acuerdos con clientes

La NIIF 15 reemplaza a NIC 11 Contratos de construccion, NIC 18 Ingresos e Interpretaciones
relacionadas y se aplica, con excepciones limitadas, a todos los ingresos que surjan de contratos
con los clientes. NIIF 15 establece un modelo de cinco pasos para contabilizar los ingresos que
surgen de los contratos con clientes y requiere que los ingresos se reconozcan a un monto que
refleje la contraprestacion a la que una entidad espera tener derecho a cambio de la transferencia
de bienes o servicios a un cliente.

Una entidad contabilizara un contrato con un cliente que queda dentro del alcance de esta Norma
solo cuando se cumplan todos los criterios siguientes:

a) Las partes del contrato han aprobado el contrato (por escrito, oralmente o de acuerdo con
otras practicas tradicionales del negocio) y se comprometen a cumplir con sus respectivas
obligaciones.

b) La entidad puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los bienes o servicios
a transferir;

c) La entidad puede identificar las condiciones de pago con respecto a los bienes o servicios a
transferir;

d) El contrato tiene fundamento comercial (es decir, se espera que el riesgo, calendario o
importe de los flujos de efectivo futuros de la entidad cambien como resultado del contrato);

Y

Es probable que la entidad recaude la contraprestacion a la que tendra derecho a cambio de los
bienes o servicios que se transferiran al cliente. Para evaluar si es probable la recaudacién del
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importe de la contraprestacion, una entidad considerara solo la capacidad del cliente y la intencion
que tenga de pagar esa contraprestacion a su vencimiento. El importe de la contraprestacion al
que la entidad tendra derecho puede ser menor que el precio establecido en el contrato si la
contraprestacion es variable, porque la entidad puede ofrecer al cliente una reduccién de precio.

La NIIF 15 requiere que las entidades ejerzan su juicio, teniendo en cuenta todos los hechos y
circunstancias relevantes al aplicar cada uno de los cinco pasos del modelo a los contratos con
sus clientes. La norma también especifica la contabilidad de los costos incrementales de obtener
un contrato y los costos directamente relacionados con el cumplimiento de un contrato.

La adopcion de NIIF 15 no generd los ajustes de re-expresion de las cifras de los estados
financieros al 31 de diciembre 2018 y al 1 de enero de 2018.

(b) NIIF 9 — Instrumentos financieros

NIIF 9 Instrumentos Financieros deroga la NIC 39 Instrumentos Financieros, Reconocimiento y
Medicidn y rige para los periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2018.
La norma relne los tres aspectos fundamentales de la contabilidad de los instrumentos
financieros: (a) clasificacion y medicion; (b) deterioro; y (c) contabilidad de coberturas.

Los siguientes aspectos fueron considerados por la Compaiiia en la adopcion de NIIF 9:

(i) Clasificacion y medicion- De conformidad con NIIF 9, los instrumentos financieros se miden
subsecuentemente al valor razonable con cambios en resultados, al costo amortizado o al valor
razonable con cambios en otros resultados integrales. La clasificacion de los instrumentos se basa
en dos criterios: (a) el modelo de negocio que utiliza la Compania como entidad independiente
para administrar los sus activos; y (b) si los flujos de efectivo contractuales de los instrumentos
representan Unicamente pagos de capital e intereses sobre el monto principal pendiente.

(ii) Deterioro de activos financieros- La adopcion de NIIF 9 ha cambiado fundamentalmente la
determinacion de pérdidas por deterioro de los activos financieros mediante la sustitucion del
enfoque de pérdidas incurridas de la NIC 39 por un enfoque de pérdidas crediticias esperadas a
futuro (PCE). NIIF 9 requiere que la Compafiia reconozca una estimacion para PCE para todos los
activos financieros no mantenidos a valor razonable con cambios en resultados.

La adopcion de NIIF 9, no afectd la dasificacion y medicion de los instrumentos financieros de la
Compaiiia y su potencial deterioro, no generandose ajustes que requieran re-expresar los estados
financieros de la Compaiiia al 1 de enero de 2018.

Uso de juicios, estimaciones y supuestos contables significativos

Varios de los importes incluidos en los estados financieros implican el uso de criterios y/o
estimaciones. Estos criterios y estimaciones se efectuaron sobre la base de su mejor conocimiento
de los hechos relevantes y circunstancias, teniendo en cuenta la experiencia previa; sin embargo,
los resultados finales podran diferir de las estimaciones incluidas en los estados financieros. El
detalle de estos criterios y estimaciones estan incluidos en las politicas contables y/o las notas a
los estados financieros.

Los principales supuestos relacionados al futuro y otras principales fuentes de incertidumbre a la
fecha de reporte, que tienen un riesgo significativo de originar un ajuste material a los valores de
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activos y pasivos en el afio financiero siguiente, se describen en las notas adjuntas a los estados
financieros. La Companfia basa sus supuestos y estimaciones sobre parametros disponibles
cuando los estados financieros son preparados. Circunstancias existentes y supuestos acerca de
desarrollos futuros, sin embargo, pueden cambiar debido a cambios en el mercado o
circunstancias que estan mas alla del control de la Compania. Tales cambios seran reflejados en
los supuestos cuando ellos ocurran.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero atin no efectivas

La Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero aldn no son efectivas:

IIF

NIIF 16

Modificaciones a la NIIF 9

Modificacion a la NIC 19

CINIIF 23

Mejoras anuales a las NIIF
Ciclo 2015 - 2017

NIC 1y NIC8

NIIF 3

NIIF 17

Titulo

Arrendamientos

Caracteristicas de prepago con
compensacion negativa

Modificacion, reduccion o
liquidacion del plan

La Incertidumbre frente a los
Tratamientos del Impuesto a
las Ganancias

Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, NIC 12
y NIC 23

Modificaciones para aclarar el concepto de
materialidad y alinearlo con otras
modificaciones.

Aclaracion sobre la definicion de negocio.
Norma que reemplazara a la NIIF 4
“Contratos de Seguros”

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.

Efectiva a partir de
periodos que inicien
en o después de

Enero 1, 2019

Enero 1, 2019

Enero 1, 2019

Enero 1, 2019

Enero 1, 2019

Enero 1, 2020

Enero 1, 2020

Enero 1, 2021

NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacion de contratos de arrendamiento y
tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16 reemplaza la actual guia de
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas.

NIIF 16 diferencia entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la base de si un activo
identificado es controlado por el cliente. La diferenciacion entre arrendamiento operativo y
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arrendamiento financiero ha sido eliminada para la contabilidad del arrendador y es reemplazada
por un modelo en el cual el derecho de uso del activo y su correspondiente pasivo tiene que ser
reconocido por el arrendador para todos los arrendamientos, excepto los arrendamientos de corto
plazo y aquellos con un valor bajo de activo.

El derecho de uso del activo es inicialmente medido al costo y subsecuentemente medido al costo
(sujeto a ciertas excepciones) menos depreciacion acumulada y pérdidas por deterioro, ajustado
por cualquier remedicion del pasivo del arrendatario. El pasivo del arrendatario es inicialmente
medido al valor presente de los pagos del arrendamiento que no son pagados a esa fecha.

Posteriormente el pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi como el impacto
de las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adicion, la clasificacion de los flujos de
caja de los pagos por arrendamientos operativos que de acuerdo con NIC 17 son presentados
como flujos de caja de actividades de operacion también tendra impacto. De acuerdo con el
modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento seran divididos en principal e interés los cuales
seran presentados como flujos de caja de actividades de financiamiento y de operacion,
respectivamente.

En contraste a la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente mantiene los
requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y continGia con el requerimiento de
clasificar el arrendamiento como operativo o financiero. Extensas revelaciones son requeridas
con NIIF 16.

La Administracion de la Compariiia no prevé que la aplicacion de la NIIF 16 en el futuro pueda
tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros y sus revelaciones.

Modificaciones a la NIIF 9: Caracteristicas de prepago con compensacion negativa

Las modificaciones a la NIIF 9 aclaran que con el proposito de evaluar si una caracteristica de
prepago cumple la condicion SPPI, la parte que ejerce la opcion puede pagar o recibir una
compensacion razonable por el prepago, cualquiera que sea la razon para el pago adelantado.
En otras palabras, las caracteristicas de prepago con compensacion negativa no fallan
automaticamente la evaluacion de SPPI.

Existen disposiciones especificas de transicion dependiendo de cuando las modificaciones se
aplican en primer lugar, con respecto a la aplicacion inicial de la NIIF 9.

La Administracion de la Compafiia no prevé que la aplicacion de estas modificaciones en el futuro
tenga un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros.

Modificaciones a la NIC 19: Modificacion, reduccion o liquidacion de Planes de
beneficios de empleados

Las modificaciones clarifican que el costo de servicio pasado (o de la ganancia o pérdida por la
liguidacion) se calcula mediante la medicion del pasivo (activo) por beneficios definidos utilizando
supuestos actualizados y comparando los beneficios ofrecidos y activos del plan antes y después
de la modificacion del plan (o reduccidn o liquidacién), pero ignorando el efecto del techo de
activo (que pueden surgir cuando el plan de beneficio definido esta en una posicion excedente).
NIC 19 ahora aclara que el cambio en el efecto del techo de activo que puede resultar de la
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modificacién del plan (o reduccién o liquidacion) se determina en una segunda etapa y se
reconoce en la manera normal en otro resultado integral.

Los parrafos que se refieren a la medicidn del costo de servicio actual y el interés neto sobre el
pasivo por beneficios definidos neto (activo) también se han modificado. La Compania ahora esta
requerida a utilizar supuestos actualizados de esta nueva medicion para determinar el costo de
servicio actual y de interés neto durante el resto del periodo de informacién después cambio en
el plan.

En el caso de los intereses netos, las enmiendas dejan claro que, para periodos posteriores a la
modificacién del plan, el interés neto se calcula multiplicando el pasivo (activo) por beneficios
definidos neto segun la establecida en la NIC 19, con la tasa de descuento utilizada en la nueva
medicion (teniendo también en cuenta el efecto de las contribuciones y pagos de beneficios sobre
el pasivo (activo) neto por beneficios definidos).

Las modificaciones se aplican de forma prospectiva. Sélo se aplican a las modificaciones,
reducciones o liquidaciones de planes, que ocurren en o después del inicio del periodo anual en
el que se aplican primero las modificaciones a la NIC 19. Estas modificaciones deben ser aplicadas
en periodos que inicien en o después del 1 de febrero de 2019.

La Administracion de la Compaiiia no espera que la aplicacion de esta modificacion en el futuro
tenga un impacto en los estados financieros.

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias

Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimientos de reconocimiento y medicion de la
NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias. Establece que una entidad determinara si considerara cada tratamiento impositivo
incierto por separado o en conjunto con otro u otros tratamientos impositivos inciertos sobre la
base del enfoque que mejor prediga la resolucion de la incertidumbre. Adicionalmente, establece
que una entidad considerara si es probable que la autoridad fiscal acepte un tratamiento
impositivo incierto y reflejara el resultado de dicha evaluacion en la determinacion de la ganancia
fiscal (pérdida fiscal), las bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no
utilizados y tasas fiscales.

La Administracion de la Compania estima que la aplicacion de estas modificaciones en el futuro
no tendra impacto significativo en los estados financieros.

Modificaciones a la NIC 28 Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos

Las modificaciones establecen que una entidad aplicara también la NIIF 9 a otros instrumentos
financieros en una asociada o negocio conjunto a los que no aplica el método de la participacion.
Estos incluyen las participaciones de largo plazo que, en esencia, forman parte de la inversion de
la entidad en una asociada o negocio conjunto.

La Administracion de la Compafiia anticipa que la aplicacion de estas modificaciones no tendra
un impacto en los estados financieros en periodos futuros.
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Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2015 - 2017

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, NIC 12 y NIC 23, que aln no son
obligatoriamente efectivas para la Compaiiia y que se detallan a continuacion:

¢ NIIF 3 Combinacion de Negocios — clarifica que una entidad debe efectuar una remedicion
de sus intereses previamente mantenidos en una operacion conjunta cuando obtiene el
control del negocio.

e NIIF 11 Acuerdos Conjuntos — clarifica que una entidad no debe efectuar la remedicion
de sus intereses mantenidos previamente en una operacién conjunta cuando obtiene
control conjunto del negocio.

e NIC 12 Impuesto a las Ganancias — clarifica que una entidad registra de la misma forma
todas las consecuencias impositivas que resulten de pagos de dividendos.

e NIC 23 Costos de Financiamiento — clarifica que una entidad debe considerar como parte
de los préstamos generales, cualquier préstamo originalmente efectuado para desarrollar
un activo, cuando el activo esta listo para el uso pretendido o su venta.

La Administracion de la Compania estima que la aplicacion de estas modificaciones en el futuro
no tendra impacto significativo en los estados financieros.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los estados financieros se preparan en la moneda del ambiente econdmico primario donde opera
la Compaiiia (moneda funcional). Las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan
expresadas en ddlares estadounidenses que corresponde a la moneda funcional y de presentacion
de la Compaiiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en dodlares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluye los depdsitos a la vista en entidades de crédito.
Derechos fiduciarios

Se registran inicialmente al costo por el valor de la inversion realizada y se ajustan anualmente
contra resultados aplicando el método de participacion. Este ajuste se realiza en base a los
estados financieros proporcionados por la Administracion de los Fideicomisos: si no se dispone
de informacion financiera fiable, la Compafiia mantiene su inversion al costo.

Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes

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

Inversiones en subsidiaria

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
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propietaria de mas de la mitad de sus acciones con derecho a voto, se muestran al costo de
adquisicion, ajustados por cambios posteriores en la participacion de los activos netos de la
compafiia subsidiaria. Los dividendos procedentes de una subsidiaria se reconocen en el resultado
cuando surge el derecho a recibirlo. 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 inversion en la subsidiaria. Si este fuese el caso, la Administracion de la Compaiiia calcula
el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe recuperable
de la inversion y su importe en libros y reconoce la pérdida en los resultados del ejercicio.

Impuestos corrientes y diferidos

El gasto por impuesto 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 también se reconoce el otro resultado integral o directamente en patrimonio neto,
respectivamente.

Durante el 2018 y 2017 la Compafiiia no determiné anticipo minimo del Impuesto a la renta debido
a que segun la normativa tributaria vigente, no se encuentran en la obligacion de determinacion
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 cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables del 25% (2017: 22%) y se carga a los resultados del afio que se devenga
con base en el impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen que las
companias cuyos accionistas se encuentran en paraisos fiscales deberan utilizar una tasa de
impuesto del 28% (2017: 25%); aquellas empresas que se encuentren en la categoria de micro
y pequenas empresas o exportadoras habituales aplicaran una tasa de impuesto del 22% sobre
las utilidades gravables. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en el
correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

Adicionalmente cuando la composicion accionaria de la Compania se encuentre conformada con
accionistas domiciliados en paraisos fiscales con una participacion accionaria menor al 50%
deberan aplicar una tasa de impuesto del 28% sobre la proporcion de las utilidades gravables
atribuibles a su participacion accionaria y una tasa de impuesto del 25% a las utilidades gravables
atribuibles a los accionistas residentes o no residentes (que no sean paraisos fiscales) en el
Ecuador.

El “anticipo minimo de impuesto a la renta” es calculado en funcion de las cifras reportadas el
afo 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.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este
ultimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente 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.
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Impuesto diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y 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 sélo 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 pasivos 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 Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado, riesgo de liquidez, riesgo de crédito y riesgo de capitalizacion. La planificacion general
de gestion de riesgo de la Compaiiia se encuentra enfocada principalmente en lo impredecible de
los mercados financieros, es por esto que trata de minimizar estos riesgos y los potenciales
efectos adversos en el desemperio de la Compaiiia.

La Gerencia General tienen a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo a las politicas que
proporcionan los principios para el manejo de riesgos, asi como las politicas elaboradas para las
areas especificas, como el riesgo de todo tipo de cambio, de interés y de créditos.

A continuacion se presenta los principales riesgos financieros a los que estd expuesta la
Compaiiia:

3.1.1 Riesgo de mercado

Corresponde a los riesgos asociados con los cambios en las tasas de cambio monetario y en los
cambios en las tasas de interés.

a) Riesgo de tasa de interés
Es el riesgo de fluctuacion del valor razonable del flujo de efectivo futuro de un instrumento
financiero, debido a cambios en las tasas de interés del mercado, la exposicidn de este riesgo

esta principalmente relacionada con las obligaciones con diferentes entidades.

En sus operaciones activas y pasivas tiene pactado tasas de interés fijas.

9



TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en dolares estadounidenses)

b) Riesgo de tipo de cambio
El 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 délar no constituyen un rubro importante en las operaciones de la Compaiiia, por
lo tanto, la Compainiia considera que es poco probable que exista una posible pérdida originada
por este tipo de riesgo.

3.1.2 Riesgo de liquidez

3.2

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivos provenientes de las actividades de la
Compaiiia. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compaiiia se basa en los flujos de caja
proyectados para un periodo de doce meses.

La Compaiiia prudente del riesgo de liquidez implica 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 con la necesidad, a corto, mediano y
largo plazo.

La Compaiiia no tiene riesgos significativos de liquidez ya que histéricamente 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.

Al 31 de diciembre de 2018 el efectivo y equivalente de efectivo es 0.27 veces el total del pasivo
corriente.

Riesgos de capitalizacion
La Gerencia administra las bases de capital para cubrir los riesgos inherentes en su actividad, y

de esta forma asegurar que pueda continuar como negocio en marcha, esta estrategia se ha
mantenido constante desde afios anteriores.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:
2018 2017
Bancos (i) 12,103 4,865
Inversiones de alta liquidez (ii) - 400,000
12,103 404,865

(i) Corresponde a valores cobrados a Fideicomiso Mercantil Terrarium por préstamo.

(10)
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CUENTAS POR COBRAR NO COMERCIALES

Composicion:
2018 2017
Otras cuentas por cobrar (i) 231,208 38,916
Anticipos a tercero 421 421
231,629 39,337

(i) Corresponde principalmente a los intereses por cobrar de los contratos de mutuo suscritos

con el Fideicomiso Mercantil Medical Center.

INVERSIONES EN SUBSIDIARIA

Composicion:
2018 2017
Inversiones en subsidiaria
Inmobiliaria Xima S.A. XIMASA (i) 250,723 206,884
250,723 206,884

(i) Comprende la participacion del 99.87% del capital accionario de Inmobiliaria Xima S.A.
XIMASA, registrada al costo. Durante el afio 2018 y 2017 se realiz6 el ajuste por el valor

patrimonial proporcional que se reconocié como Participacion en Subsidiaria.

El movimiento del afo de las inversiones es como sigue:

2018 2017
Saldo inicial de inversiones 206,884 164,637
(+) Participaciones en subsidiarias 43,839 42,247
Saldo final de inversiones 250,723 206,884

(11)



TERRARIUM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en dolares estadounidenses)

FIDEICOMISOS
Composicion:
2018 2017

Fideicomiso Mercantil Xima Df's (i) 3,947,739 3,945,189
Fideicomiso Mercantil de Garantia Laguna del Sol (ii) 1,000 1,000
Fideicomiso Medical Center Df's (iii) 2,059,487 2,059,487
Fideicomiso Mercantil Terrarium Df's (iv) 3,783,855 3,825,019

9,792,081 9,830,695

(i) A través de cesidon de derechos fiduciarios, Terrarium posee los derechos del fideicomiso
Fideicomiso Mercantil Xima. Adicionalmente el afio 2018 se realiz6 aportes en efectivo por
US$ 2,550 (2017: US$2,500)

(ii) Corresponde a un aporte para la constitucion del Fideicomiso Mercantil de Garantia Laguna
del Sol, que tiene por objeto servir de instrumento de garantia para el cumplimiento de las
condiciones de negociacion de compra de terrenos. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 su
liquidacion se encuentra pendiente.

(iii) A través de cesion de derechos fiduciarios, Terrarium posee los derechos del fideicomiso
Medical Center.

(iv) El 26 de febrero de 2016 el Fideicomiso Mercantil Edificio Corporativo cede los Derechos
fiduciarios de Fideicomiso Mercantil Terrarium a favor de la compafia Terrarium. Este
fideicomiso inicid su administracion de 88 unidades inmobiliarias, actualmente posee 56
unidades. Adicionalmente durante el afio 2018 se realizaron abonos por US$41,163.

OTRAS CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS

Composicion:

Otras cuentas por cobrar corrientes 2018 2017

Fideicomiso Mercantil Medical Center (i) 2,345,000 -
2,345,000 -

Otras cuentas por cobrar no corrientes 2018 2017

Fideicomiso Mercantil Medical Center (i) - 1,929,000

Fideicomiso Mercantil Terrarium - 10,000

- 1,939,000
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(i)  Correspondiente al contrato de mutuo suscrito con el Fideicomiso Mercantil Medical Center
el 1 de septiembre de 2017, por un monto maximo de US$ 3,300,000 con desembolsos
parciales, a 18 meses plazo y una tasa de interés de 8.5% anual.

CUENTAS POR PAGAR NO CORRIENTES

Composicion:
2018 2017
Evergrace Group Trading (i) 6,744,434 6,744,434
6,744,434 6,744,434

(i) Corresponde a la deuda por la compra de los derechos fiduciarios del fideicomiso
Evergrace.

IMPUESTO A LA RENTA
Impuesto a la renta reconocido en resultado del afio

El impuesto a la renta mostrado en el estado de resultados de los afios 2018 y 2017 corresponde
al impuesto a la renta causado, respectivamente.

Conciliacion del resultado contable-tributario

Las partidas que principalmente afectaron la utilidad contable con la utilidad tributable de la
Compaiiia, para la determinacion del impuesto a la Renta en los afnos 2018 y 2017 fueron los
siguientes:

2018 201

Resultado antes de impuesto a la Renta 219,362 83,490

Mas (menos) partidas de conciliacion:

(-) Dividendos exentos - -
(-) Participacion en subsidiarias (i) (43,839) (42,247)
(4) Gastos no deducibles - -

Utilidad gravable 175,523 41,243
Tasa de impuesto (ii) 22% 22%
Impuesto a la Renta causado 38,615 9,073

(13)
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(i) La provision para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de
impuesto a la renta del 25% (2017: 22%); aquellas empresas que se encuentren en la
categoria de micro y pequefias empresas aplicaran una tasa de impuesto del 22% sobre las
utilidades gravables.

Al 31 de diciembre de 2018, la determinacion del saldo del impuesto a la Renta por pagar fue
como sigue:

2018 201
Impuesto a la Renta causado 38,615 9,073
Menos:
Crédito tributario de afos anteriores (14) (480)
Impuesto corriente 38,601 8,593
Tasa efectiva
Las tasas efectivas de impuesto a la renta fueron:

2018 2017
Resultado antes de impuesto a la Renta 219,362 83,490
Impuesto a la Renta corriente 38,615 9,073
Tasa efectiva de impuesto 17.60% 10.87%

Durante el afio 2018 y 2017, el cambio en las tasas efectivas de impuesto fue como sigue:

2018 2017
Tasa impositiva legal 22% 22%
Incremento por gastos no deducibles 0.00% 0.00%
Disminucién por deducciones adicionales -4.40% -11.13%
Tasa impositiva efectiva 17.60% 10.87%

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Comparia no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias. Los afios 2014 al 2018 se encuentran abiertos a posibles fiscalizaciones.

(14)
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Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas 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 compafiias que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en el exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el
mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe
0 US$3,000,000 solo presentar Anexo). Se incluye como parte relacionadas a las empresas
domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido en junio del 2018 conforme
el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracion de impuesto a la renta
anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos
gravados y que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos naturales estan
exentos de la referida normativa.

De acuerdo con los montos en transacciones indicados, la Compaiiia al 31 de diciembre de 2018,
no estaria alcanzada por la referida Norma.

10.6 Reformas tributarias

El 29 de diciembre del 2017 se publicd la “Ley Organica para la Reactivacion de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera (Ley de
Reactivacion de la Economia)” en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 150.

Los aspectos mas importantes del reglamento para la aplicacion de esta ley son los siguientes:

e Sera deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de
pensiones jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones
ya constituidas en afios anteriores; en el caso de provisiones realizadas en afos
anteriores que hayan sido consideradas deducibles o no, y que no fueren utilizadas,
deberan reversarse contra ingresos gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la
misma proporcion que hubieren sido deducibles o no.

e Se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con las provisiones
efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares patronales que sean
constituidas a partir del 1 de enero del 2018, el cual podra ser utilizado en el momento
en que el contribuyente se desprenda efectivamente de recursos para cancelar la
obligacion hasta por el monto efectivamente pagado.

El 21 de agosto del 2018, se emiti la Ley Orgdnica para el Fomento Productivo, Atraccion de
Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal en el Registro Oficial No.
309, a continuacion se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

(Véase pagina siguiente)
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Impuesto a la renta

Ingresos

Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de sociedades
o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor
imposicion; siempre y cuando, las sociedades que distribuyen no tengan como
beneficiario efectivo de los dividendos a una persona natural residente en el Ecuador.

Se elimind el Ultimo inciso del articulo 9 exenciones que establecia lo siguiente: “En la
determinacion y liquidacion del impuesto a la renta no se reconoceran mas exoneraciones
que las previstas en este articulo, aunque otras leyes, generales o especiales, establezcan
exclusiones o dispensas a favor de cualquier contribuyente, con excepcion de lo previsto
en la Ley de Beneficios Tributarios para nuevas Inversiones Productivas, Generacion de
Empleo y de Prestacion de Servicios”.

Los administradores u operadores de ZEDE, estaran exonerados del pago del impuesto a
la renta y su anticipo por los primeros 10 afos, contados a partir del primer ejercicio
fiscal en el que se generen ingresos operacionales.

Gastos deducibles

Tarifa

Se establece que la deducibilidad en el Impuesto a la Renta y la exencion del ISD
relacionados con los pagos originados por financiamiento externo seran aplicables a todo
perceptor del pago en el extranjero, siempre y cuando se cumplan los criterios
establecidos en el Reglamento de la Ley de Régimen Tributario Interno y con estandares
internacionales de transparencia.

La tarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementara al 28% cuando la
sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos representativos
de capital exista un titular residente, establecido o amparado en un paraiso fiscal,
jurisdiccion de menor imposicion o régimen fiscal preferente y el beneficiario efectivo sea
residente fiscal del Ecuador.

Anticipo de Impuesto a la renta

Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto minimo y
se establece su devolucion, en el caso en que éste supere o no exista impuesto a la renta
causado.

Impuesto al Valor Agregado

El uso del crédito tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e importaciones
de bienes y servicios podra ser utilizado hasta dentro de 5 afios contados desde la fecha
de pago.

Se podra solicitar al SRI la devolucién o compensacién del crédito tributario por
retenciones de IVA hasta dentro de 5 afios.

(16)
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Impuesto a la Salida de Divisas

e Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacién de instituciones del sistema
financiero ya no representan un hecho generador para el pago del ISD.

e Se incluye como exencién de ISD, los pagos al exterior realizados a instituciones
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus créditos.

La Administracion de la Compaiiia considera que dichas reformas, no tendran un impacto
significativo en las operaciones de la Compafiia.

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre de 2018 la Compaiia mantiene un capital de US$1,000 que comprenden 1,000
acciones ordinarias con un valor nominal de US$1 completamente desembolsadas, emitidas y en
circulacion.

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

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

RESERVA FACULTATIVA

Corresponde a apropiaciones de resultados que estan a disposicion de los accionistas.

GASTOS DE ADMINISTRACION

Composicion:
2018 2017

Honorarios y servicios profesionales 6,400 6,400
Notarios y registradores 38 -
Iva no reembolsable 773 820
Impuestos y contribuciones 10,185 10,121
Otros gastos 32 18

17,428 17,359

14. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2018 y la fecha de emision de estos estados financieros separados
no se produjeron eventos que, en opinion de la Administracion de la Compania; pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros separados que no se hayan revelado en
los mismos.
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