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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los miembros del Directorio y Sceios

Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Lida.
Quito, 27 de abril del 2017

Optnion

Hemos auditado Jos estados financieros de Servicios Profesionales Ad Portas Cla. Ltda. (Ia "Compania™),
que comprenden el estade de situacion finanelera al 31 de diciembre del 2016 y los correspondientes
estados de resultades integrales, de cambios en ] patrimonio y de flujos de efectivo por €l afio terminado

en esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las
politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacidn financiera de Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. al 31 de diciembre dsl
2016 y el desempeiic de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NTIF).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditorin fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa. Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién
“Responsabilidades del auditor en relacién con ta auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente v
apropiada para expresar nuestra opinion de auditorfa,

Independencia

Somos independientes de Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. de conformidad con el Codigo de
Etica para Profesionales de 1a Contabil dad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores, y hemos cumplido con nu 'stras responsabilidades étices de acuerde con estas requisitos.

Otra tnformuacion

La Administracion de la Campaiifa es responsable por la preparacién de otra informacién. Otra
informacion comprende el informe anual de gestion gerencial, que no incluye los estados financieros ai ¢l

nforme de auditoria sobre los mismos. Se espera que el informe anual de gestion gerencial este di ponible
despueés de la fecha de nuestro informe de auditoria
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Servieios Profesionales Ad Portas Cia. Lida.
Quito, 27 de abril del 2017

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compaiifa no incluye dicha informacién y no
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma,

En conexién con nuestra audiforia de los estados financieros, nuestra responsabilidad es Jeer el informe
anual de gestién gerencial, cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informacién contiene
inconsistencias materiales en relacidn con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido
durante la auditoria, o si por el contrario se encuentra distorsionada de forma material.

Si, al leer el informe anual de gestién gerencial, coneluyéramos gue existen inconsistencias materiales de
esta informacion, nosotros debemos reportar este hecho a los Socios v a la Administracion de la
Compaiia.

Responsabilidad de la Admindstracion de la Compafiia por los estados financieros

La Administracion de la Comgpaiiia es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Tnternacionales de Informacion Financiera {NIIF} v

del control interno necesario para permitir la preparaciéon de estados financieros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o error.

tin la preparacién de los estados financieros, Ja Administracién es responsable de evaluar la capacidad de
la Compaiia de continuar como negocic en marcha, revelando, segiin corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos
que la Administracién tenga la intencion de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no
exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones,

Los encargados de Ja Administracion de la entidad son los responsables de la supervision del proceso de
elaboracion de la informacién financiera de la Compaiiia.

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Los cbjetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estan libres de erroves materiales, ya sea por frande u error, v emitir un informe de auditeria que
incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que tina
auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales

si, individuaimente o en su conjunto podnan razonablemente influir en las decisiones economicas que les
usuarios toman basandose en los estades financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad eon las Normas Internacienales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También como parte de nuestra auditoria:

e Identificamos v evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefiamos v aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
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Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda,
Ouito, 27 de abril del 2017

obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion, El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es més elevado que en el caso
de una incorreccién material debido a error, ya que ¢l fraude puede implicar colusion, falsificacion,

omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas ¢ la vulneracién del control
interno,

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar )
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con Ia finalidad
de expresar una opinién sobre la eficiencia del control interno de la Compaiiia,

Evaluamos silas politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables sean
razonables asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administracién.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, del principio contable
de empresa en marcha y, basindonos en la evideneia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones gue pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad de Ia Compaiifa para continuar como empresa en marcha. Si
coneluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden Hevar a gue la Compaiiia no contintie
como una empresa en funcionamiento.

Evaluamos Ia correspondiente presentacién global, 1a estructura v el contenido de los estados
financieros, inclnida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su presentacion razonable,

Comunicamos a los responsables de la Administracién de Ia Commpania en relacién con, eotre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de las auditorias planificadas y los hallazgos
significativos de Ia auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria,
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SERVICIOS PROVESIONALES AD PORTAS CiA. LTDA.

ESTADO DE SITUACION FENANCIERA
AL 31 DE DICTEMEBRE DEL 20156

{Expresado en dblares estadounidenses)

ACTIVOS Notg
Activos corrientes
Efectivey equivalentes de efectivo f
Cuentse por cobrar de clientes 7
I pestos por rech perac 1D
Otros activos

Total activas corrientes

Activaa no corrientes
Actives fijos 8
Propiedades de inversién g
Otros activos

Total activos no carrientes

FTotal activos

Las notas explicativas anexas son parte integrante da las sstados Anancieros.

2016 2015
1,647,812 TRT22
5219 2,227,588
857,029 1,615,857
27,208 RY.Le10
2,537,285 4,122,486
149,512 261,839
43,433,248 45,762,979
99,242 899,243
43,682,002 46,124,080
46,219,287 £53,245,556
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{  Lorena Bultrén Garenfoque S.A.
Representante Legal RU roi711572000
Hubrogante Contador
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BERVICION PROFESIONALES AD PORTAS CiA, LTDA,

ESTADC DE SITUACION FINANCIERA
AL 31t DE DICTEMBEE DFL 2016

(Expresedo en dblares estadounidenses)

PASIVOS ¥ PATRIMONTIO
PASIVO

Pasivos corrientes
Ouligaciones financisras
Cuentas por pagar comerciales
Anticipo de clientes
Cuentas por pagar sccios
Impuestog la renta por pagar
Impuestos por pagar
Provisiones

Total pasivos corrisntes

Pasivos o corrientes
Obligasiones financierss
Anticipn de clientes
Impuestea ta renta diferido

Total pasivos no corrientes
Tatal pasivos

Patrimonioc
Capital seelal
Aportes a futuras eapltalizaciones
Reserv a jegal
Resuitados acumulades

Total patrimonic

Total pasivos y patrimonio

Las notas explicatives anexas son parte integrante de los estades financieros.
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Representants Legal
Subrogante
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2016 201§
4.154,799 14,363,476
103,994 90,164
1,212,342 -
47,301 v
195,276 146,708
11,548 7918
5860 2,884
5,886,120 14,611,142
8.179,988 12,21 8878
6,872,817 -
288,602 254,545
15,341.407 12,513,423
21,027,527 27,124,565
4,169,830 4,169,B35
o 47,301
H33,966 728,820
20,187,984 18,175,050
25,161,760 23,121,001
58,219,187 50,045 506

Ty !
JRTSIN | O AR I 13

Gerenfoue S.A.

RUC 1701713572001
Contador



SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS ClA. LTDA,

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADG EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2016
{Expresado en dolaves estadonnidenses)

Nota 2016 2015
Ingresos por servicios prestados 13 8.48z.205 L% F e RS-
Costo de servicies restades 14 (2.7, 601) {=.334.301)
tnitidad brutas 300584 5,386,231
Gastos administratives 14 i821.318) {ab1,309)
Otros ngrescs, nsto - 50% i
yriiidad operacionad 4,984,571 5,124,002
Gastos financieros 1g 2,008,700} (1,695,827}
{ilidad antes de impuests a la renta 2,884 840 3,429,075
Tnpussteala rsnta 19 (766, 782) (76,0473
ilidad reta v resuliade integral del afie 2.1.:8.080 2,653 0a8

Las notas explicativas anexas son parie integrante de los estados financieros.
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¢ Represemante Legal RUC wroipi5T2001
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CIA. LTDA.

ESTADO DE FLUJQS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 3: DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidensas)

Flujo de efectiva de lay actividades aperacionales:

Utilidad neta antes deimpuastoa la renta

Més {menos) -cargus {eréditos) & resuitadss gue norspresentan

movimieniode efeciive:
Dapreclacids

Bajas de actives fijos v propiedades de inverslén

Provisiones
Provisidn de intoreses generados

Cambinsen sctivosy pasivos:
Cuentas por cobrar clientes
tresavlivos
Anticipode clientes
Im pusstas por recuperar
Cosntas par pagar comerciales
Tm puestos por pager
Blostivo provisto por 185 operaciones

Pagode impueston la zenta
Intereses pagados

Electivo neto, provisto por las actividades d2 operacién

Flujo de efectivade las actividsdes de inversion:

Adicienes de propladades de Inversion

Efectivancta provisto por {utilizado en) las actividades de inversién

Flujode efectivo de las actividades de finangiamionto:

uremento de obligaciones finuncleras
Cancelacion de obhligaci fi i

Disminucioa de vbllgaciones nangieras

Efectivo netn utilizado en {orovists por) las sotividades de finaseiowiento

Incremento netc de efective y equivalentesde efective
Efectivoy squiv alentas ds efectivoat injctodel afto
Efeetivoy equivalentes de efectivo 2l Sinal dal adio

Nots 2016 201
2,884,842 3,429,075
Byy 1,792,461 1L H0E.881
8yg 681,152 11,536,085
2,976 {:3,1530)
2,058,729 1,605,977
7,460,080 18,103,438
2,222,760 (2.2:19,871)
160,694 (135084
{2.394.995) -
755,828 {268,324)
13,829 32,354
3,630 {36.564)
8,241,815 15,474,114
(814,149) (777,088)
(z,118,150) {1,596.941)

5,389,316 13,160,084

3yy (31,4358) _ (14.32:481)
{31.435) _{14,32%.481)

- 6,641,929
& (3.247.062)
(3,702,791} -
(9,702,791} 394,887
1,575:090 2,173,470
28782 (2,100,748
1,647,812 78,102

Las notas exphicativas anexas son parte integrante de los estados financiaros,
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CiA. LTDA.

NOTAS EK’PLI CATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIERCGS
POR EL ANQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constithicion v operaciones

Servicios Profesionales AD Portas Cia. Ltda.(la “Compafiia”} es de nacionalidad ecuatoriana, fue
constituida el 25 de febrero de 1994 como una sociedad andmima. Fl 24 de junio del 2014 mediante
resolucién SCV.IRQ.DRASD.SAS.14.002509 de 1a Superintendencia de Compafifas, Servicios
Profesionales Ad Portas se transformo de Sociedad Andnima a Compania Limitada siendo su nueva razon
social “Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Lida.”; dicha rransformacién fue inscrita en el registro
mercantil el 29 de julio del 2014.

Su obieto social seglin consta en su estatuto sceial modificado con escritara piiblica de fecha 5 de febrero
del 2014 es: (i) Otorgar asesorias profesionales en materia de educacion superior, tante en universidades
como politécnicas y en materias de educacién regular incluides sus niveles pre- primario, primario y
medio; (1i) realizar asesorias en materia de administracion, direccion de empresas y planificacién
estratégica empresarial; (iii) realizar asesorfas en materias cientificas, humanistas y téenicas, sin que
constituya ensefianza educativa de las mismas; (iv) efectuar inversiones en bienes raices y explotarlos a
través de su arrendamiento; (v) actividad de construccion en general; y, {vi) capacitaciéon en general.

La Compania en el afio 2008 realizo la construeeion de una sede universitaria en el terreno ubicado en la

Av. Granados E12-41 y Colimes de Iz ciudad de Quito, que actnalmente es arrendada a la Universidad de
las Amérieas.

Con fecha 31 de mayo del 2011, la Compaiiia celebrd un contrato de arrendamiento de un terreno ubicado
en la ciudad de Quiio, con el objetivo de levantar edificaciones de la denominada sede Queri, que una vez
que estuvo construideo en julio del zo1t fue arrendado a Universidad de las Américas.

Adicionalmente, a finales del afio 2013, previo a 1a obtencién del permiso de construecién de la nueva sede
universitaria denominada UDLA Park, que forma parte del proyecto denominado “Ekopark”, en el terreno
ubicado en la Av. Simdn Bolivar y Via antigua a Nayon, en la ¢indad de Quito,, la Compaiiia, en
cumplimiento de lo solicitado por el Thustre Municipio del Distrito Metropolitano de Quito realizé los
tramites de constitucion del “Fideicomiso de Administracion de Flujos Intercambiador E1 Ciclista”
administrado por ANEFI S.A. - Administradora de Fondos y Fideicomisos, que incluye la participacién de:
1) Servicios Profesionales Ad Portas Cia Ltda., ii} Promotora Ekopark S.A. y iii) Referencecorp S.A., con
participacion del 50%, 25% y 25%, respectivamente. El objeto de este fideicomiso era la construccion del
“Pasc a desnivel Intercambiador El Ciclista”, que consistia en la ampliacion de la via Nayén de dos a
cuatro carriles y de la Av, Simdn Bolivar en 7.36 metros, asl como la implementacion de un
intercambiador, obras que fueron financiadas en su totalidad por los partieipes antes mencionados y cuyo
fin es el de mitigar el impacto del trafico, en el sector del redondel del Ciclista, por la construccién del
“Ecopark”. Ver Nota 18.

Una vez que se obtuvo los permisos de construccion requeridos, en febrero del 2014 se inicio la
construccion de esta nueva sede que estd compuesta por tres etapas. La primera etapa finalizoé en
septiembre del 2014 y UDLA Park fue entregada en arrendamiento a la Universidad de las Américas para
su utilizacion y el aczerdo fue formalizado mediante contrato firmado entre las partes el 29 de diciembre
del 2014,

Page g of 31
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1.3

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
{(Expresado en dblares estadounidenses)

En el mes de mayo del 2015 se concluyé la construceién de la segunda etapa e inicid su arrendamiento a la
Universidad de las Américas.

Por lo mencionado, las operaciones de la Compaiifa corresponden exclusivamente a la provision de
servicios de arriendo a la Universidad de las Américas, de sus inmuebles ubicados en: (i) Sede Norte - Av.
de los Granados E12-41, Sede Udla Park — Av. Simén Bolivar y via antigua a Nayén; (i) Sede Queri, que es
un inmueble que {fue edificado en un terrene arrendado por la Compafiia de un tercero que es dueiio del
mismo en la Av. Eloy Alfaro v José Queri; y, (i) Sede Granja Nono ~ Kin 6 de la via a Nono, que en el mes
de febrero fue vendido a la Universidad (ver Nota 13). Adicionalmente, la Compaiiia tenia contratados
préstamos con la Universidad de las Américas, recursos que fueron utilizados para financiar las
operaciones, los cuales mediante contrato firmado por las partes el 1 de julic del 2016 pasaron a ser pago
anticipado de c4nones de arrendamiento, por lo que fueron reclasificados los valores pendientes a esa
fecha al rubro Anticipo de clientes en el estade de situacion financiera (ver notas 11y 12). En consecuencia,
las actividades de fa Compafiia ¥ sus resultades dependen principalments de esta vinculaciba,

Sitaacion financiera mundial

Durante el 2016, la sitnacién econémica del pais continua afectada por los bajos precios de exportacién del
petréleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estado, asi como también por la
devaluacion de otras monedas con respecto al Délar de los Estados Unidos de América, moneda de uso
legal en el Ecuador, la cual tiene un impacto negativo en las exportaciones no petroleras del pais.
Adicionalmente, el terremoto ocurrido en abril del 2016 ocasiond importantes dafios en la infraestructura
de ciertas provincias del litoral ecuatoriano y cuantiosas pérdidas econémicas.

Las autoridades econémicas con el fin de afrontar estas situaciones han disefiado diferentes alternativas,
entre las cuales tenemos: priorizacidn de las inversiones, incremento de la inversidn extranjera a través de
alianzag pablico-privadas con beneficios tributarios, disminueién del gasto corriente, incremento temporal
del impuesto al valor agregado, contribuciones tributarias extracrdinarias a empresas y personas
naturales, financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de bonos del Estado, obtencion de
firanciamiento a través de organismos internacionales y gobiernog extranjeros (China), entre otras
medidas. Asf también, ha mantenido el esquema de restriceion de importaciones a través de salvaguardas
y derechos arancelarios con el fin de mejorar la balanza comereial, aspecto que se tenfa previsto ir
desmontando en el 2016; sin embargo resolvié diferir un afio el cronograma de eliminacion de las
salvaguardas y dispuso que la fase de desmantelamiento se efectte a partir de abril del 2017 hasta junio
del 2017. La Administracion considera que los hechos antes deseritos no har tenido una afectacion directa
en las operaciones, y esperan que en el futuro tampoco tengan incidencia sobre la posicién econbémica y
financiera de 1a Compaiiia

robacion delos e r
Los estados financieros al 31 de diciembre del 2016 han sido emitidos con Ja astorizacion de fecha 30 de

marzo del 2017 del Representante Legal de la Compaiiia y posteriormente serdn puestos a consideracion de la
Junta General de Socios para su aprobacion definitiva,
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2.1

2.1.1.

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuaeion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disenadas en funcién de las NIIF vigentes al g1 de diciembre del 2016 y
aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standards Board) que han
sido adoptadas en Ecuador y representan Ia adopceidn integral, explicita y sin reservas de Ias referidas normas
internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan,

Los estados financieros han sido preparados bajo el criterio de costo histérico, La preparacién de los
estados financieros conforme & las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige ala
Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compania.

En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las 4reas donde
los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracidn 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.

Nueves pronunciamientos contables

A la fecha de emisidn de estos estados financieros, se han publicade enmiendas, mejoras e

interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiifa no ha
adoptado con anticipacidn.

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

Norma Tipe de cambie Aplicacién obligatorda
para ejercicios iniclados &
partirder

NiCy Las entidades deberdn explicar los cambios ¢n sus pasives derivados de las actividades de Bnanciaeién, 1 de enero 2017

NIC 12 a5 entbendas aclaran I contabilizacidn del impuesto diferido enando un active se smide & swovalor mzonable y ese valor 1 de enero 2017
raaonishle estd por debate de la base inrponible del aetivo.

NI o8 Ermiendas con respecto & Ja medicion de una dsoelada o una eox eanfunla a valor Ele efectiva, 1 de enera 2018

NIl g0 Enmicndas veferentes i iransferenciss de propiedades de inversidn, 1 de znero 208

NIF 1 Enmiendas eon respects a bz supresion de les exenciones a corto plazo pam los adoptantes por primers vez ton respecto aba 1de enero 2018
MiiF 7, la NIC 10 v la MIiF 10,

NDF2 Las enmiendns aclaron efimo contabilizar determinados tipos de operaciones de pago lnsadus eq seciones. 1de epero 2018

NjiF4 Lag enmiendas o la NHF 5 "Contratos de segures” refatives a ia aplicacion de Ja NIIF ¢ (nstrumestos finaacieros). 1 de enero 2018

NIF g Pablicacidn de la norma “Instrymentos financlerns”, versicn eempleta, 14de enerw 2018

NUF 12 Ermiendas con respecto a la clanficacidn del aleance de bz oormsa. 1de enero 2017

NU¥ a5 Publieacion de la norme "Reconccimiento de los ingresos procedentes de los contiatas con los clientes”, esta Norima 1 de enero 2018
vesrplazaed a o WIC 11738,

NI 18 Enmiendas relacionadas con s contabilidad de ios arrendatacios v en e reconoeimiento de casi todos los arrendamientos e 1 de enero 2019

el balance general. La norma elimina la distinedon setunl entre los arrendamientos operativos y financieros,

IFRIC 22 Este IFRIC trua transacciones en moaeda extranjera o paries de tragsecciones en las que exisie nna contraprestacion 1 de enero 2018
denominada o tesada e una moneda extramern.
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La Administracién est4 en proceso de evaluar los impactos de la adopeién de estos pronunciamientos; sin
embargo, estima que, considerando la naturaleza de las actividades de 1a Compafiia, nc se generard un
impacto significativo en los estados financieros en el afio de su aplicacion inicial.

2.2 Moneda funcional y moneda de presentaciéon ~

Las partidas en los estades financierns se expresan en la moneda del ambiente econdmico primario donde
opera la Compaiifa, Los estados financieros se expresan en délares estadounidenses, que es Ja moneda
funcional y de presentacién de la Compaiiia.

2.3 Efective y equivalentes de efectivo

Incluye efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos y otras inversiones con vencimientos originados
en tres meses 0 menos,

2.4 Activos v pasivos financieros
2.4.1.Clasifieacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de gavancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar®, “activos financieros
mantenideos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos
financiercs se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de
ganancias ¥ pérdidas” y “otros pasivos financieros”.

La clasificacion depende del proposito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La
Administracion determiné la clasificacion de sug activos y pasivos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y del 2015, la Compasia mantuvo actives financieros en las categorias de
“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafiia mantuvo pasivos finaneieros en la
categoria de “préstamos y otros pasivos financieros™ cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Présiamos y cuentas por eohrar: representadas en el estado de situacion financiera por cuentas por
cobrar comerciales a clientes y otras cuentas por cobrar. Son activos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. 8¢ incluyen en el activo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de
sitnacion financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por obligaciones
financieras, cuentas por pagar comerciales y otras cuentas poy pagar y cuentas por pagar a socios. Se
incluyen en el pasivo corriente, excepto por las de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

Page 12 of 31



SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

2.4.2. Reconocimienio ¥y medieion inicial y pesterior:
Reconocimiento -

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

Medicion inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualquier costo
atribuible a la transaccidn, si el activo o pasiveo financiero no es designado comeo de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la
Compafiia valoriza los mismos como se describe a continuacién:

Medicion posterior -

a) Préstamosy cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando &l método de interés efectivo. Representados principalmente por cuentas por
cobrar a clientes. Si se esperan cobrar en un afio 0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo
conlrario se presentan como activos no corrientes. Las otras cuentas por cobrar se registran a su
valor nominal que es similar a su vosto amortizado dado sus condiciones de negociacién.

b} Préstameos y otros pasivos financieres: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiifa presenta las
signientes cuentas dentro de esta categoria:

i) Obligaciones finaneieras; Se registran inicialmente a su valor nominal que no difiere de su
valor razonable, pues los préstamos estdn contratados a las tasas vigentes en el mercado.
No existen costos de transacciones significativas incurridos al momento de su contratacion.
Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Los
intereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el
rubro de gastos financieros. Se clasifican de acuerdo a su vencimiento en corrientes y no
corrientes,

ii)  Cuentas por pagar comerciales: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales en el curso normal de los negocios. Se reconoeen a su valor nominal que
es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses v son pagaderas en plazos de
hasta 30 dias.

2.4.3 Deterioro de activos financieros

La Compafifa evaléa al final de cada periodo la existencia de evidencia objetiva de deteriore de un activo
finaneiero o grupo de activos financieros. La Compariia establece una provisién para pérdidas por
deterioro de sus activos financieros cuando existe evidencia objetiva de no ser capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan, como resultado de uno o mas eventos que ocurriercn después del
reconocimientc inicial del activo {“eventos de pérdida”) que tienen un impacto sobre los flujos de efectivo
estimados del activo financiero o grupo de activos financieros, que pueden ser estimados confiablemente.
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La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor o emisor que podrian obligar a
la Compaiiia a otorgar concesiones al deudor ¢ emisor, el incumplimiento significativo del contrato, el
incumplimiento de pagos 0 mora en el pago de intereses o del principal, la probabilidad de que el deudor
entre en guiebra o reorganizacién financiera y/o informacién disponible que indica gque hay una reduceion
medible en los flujos de efectivo estimados de una cartera de activos financieros, se consideran indicadores
de que los activos Bnancieros se han deteriorado.

El monto de la pérdida se mide coma la diferencia entre el valor en libros de los activos y el valor presente
de los flujos futuros de efectivo estimados (excluyendo las pérdidas crediticias futuras que no se han
incurrido y garantias), descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero. El valor en
libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se reconoce en el estade de resultados integrales, Al 31
de diciembre del 2016 se registrd una pérdida por deteriors por US$171,423. En el aflo 2015 no se reguirid
el registro de provisiones por deterioro,

Si, en un perfodo posterior, el monto de la pérdida por detericro disminuve v, dicha disminueién se
relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se reconocié dicho deterioro, se
reconoce en el estado de resultados integrales la reversion de 1a pérdida previamente reconocida.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiere se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o sila
Compania transfiere el activo a nn tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del active.
Un pasivo es eliminado cuando Ias obligaciones de la Compaiiia se han liquidado.

Activos fijos

Los activos fijos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
detericro, en caso de producirse. El costo inchuye tanto los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicién o construccién del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicidn sélo son
capitalizados cnande es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiifa y los costog pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores

corresponden a reparaciones o mantenimiento {menores) y son registrados en resultados cuando son
incurridos.

La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida iitil estimada de los bienes del activo fijo o de
componentes significativos identificables que posean vidas Gtiles diferenciadas, y no considera valores

residuales debido a que la Administracion de la Compaiiia estima que el valor de realizacion de este tipo
de bienes al términc de su vida il serd irrelevante. Las estimaciones de vidas tiles y valores residuales

de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.
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Las vidas utiles estimadas de activos fijos son las signientes:
Tipo de bienes AIMero fios

Eqguipos de compitacidn 3
Equipoes de lahoratorio 10
Vehiculos 5
Muebies y enseres 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de activos fijos, se caleulan comparando los ingresos obtenidos con
el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en Hibros de un activo fijo excede a su monte recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Propiedades de inversion

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencion de plusvalia o para generar renta a través
de contratos de arriendo operativo.

Las propiedades de inversion son registradas al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion séle son
capitalizados cuando es probable que beneficios econbmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiifa y los costos pueden ser medidos razonablemente.

Los intereses v otros costos de endendamiento se capitalizan siempre v cuando estén relacionados con Ia
construccion de activos calificable. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracién ha definide como mayor a un ano.

Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento registrados en los
resultados integrales euando son incurridos.

La depreciacion es caleulada linealmente basads en la vida @il estimada de los bienes y considerando su
valor residual. Las estimaciones de vidas (itiles y valores residuales de las propiedades de inversidn son
revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Los terrenos no se deprecian, las vidas fitiles estimadas de las propiedades de inversion son las signientes:

ipo ien Smer fios
Hdificios {por componentes) de 20 a 50 aifios
Instalaciones 10 afios
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Deteriore de activos no financieros (activos fijos y propiedades de inversién)

Los activos sujetos a depreciacién se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican gue podria no recuperarse su valor ex libros, Las pérdidas por deterioro
corresponden al monto en el que ¢l valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor
recuperabie de log activos corresponde al mayor entre el monte neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso, En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la
Compaiia registra una pérdida por deteriorc en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2016 ¥ 2015, no se han reconocido pérdidas por deterioro de activos no financieros,
debido a que la Administracién ha determinado que no existen indicadores de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del aiio comprende el impuesto z la renta corriente v ¢l diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cnando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El eargo por Impuesto a la renta corriente ge calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigibie.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto mixto, de acuerdo a 1a composicion
societaria de cada Compaiifa y su domicilio fiscal, para los regimenes fiscales preferentes se considera el
25% vy para regimenes domiciliados en Ecuador se aplicara el 22%, v en el caso de que la participacion
societaria sea igual o menor al 50% se aplicari la tarifa del 25% porcentualmente de las utilidades
gravables, la cual se reduce en 10% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente..

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
Impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma establecié que en caso de que €l Iimpuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este Gltimo se convertira 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 devolucion de este anticipo.

2.8.2 Impuesto a la renta diferido

El impuesto a Ia renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasive, sobre las diferencias
temporales que surgen entre ias bases tributarias de activos y pasives y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promuigadas a la fecha del estado de situacion financiera y gue se espera serdn aplicables cuando €]
impuesta a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la rentza pasivo se pague.
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El impuesto a ia renta diferido activo solo se reconoee en la medida que sea probable que se produzean
beneficios tributarios futuros contra log 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 antoridad tributaria.

Provisiones corrientes

La Compaiiia registra provisiones cuando (i) tiene una obligacién presente, va sea legal o implicita, como
resultado de eventos pasados, {ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar
1a obligaci6n v (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son
ia mejor estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los
desembolsos necesarios para liquidar Ia obligacién,

Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden
principalmente a provisiones para cubrir pagos por servicios de terceros.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado por ¢l arrendamiento de inmuebles. Los
ingresos se muestran netos del Impuesto al Valor Agregado - IVA,, se reconocen en los resultados
integrales en el periodo en que el servicio de arriendos es brindado,

Distribucion de dividendos

La distribuciém de dividendos a los accionistas de la Compafifa se deducen del patrimonio y se reconocen
como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los dividendos s¢ aprieban por
ios accionistas de la Compaiia.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracitn realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en los estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por Ia Compaiifa se encuentran basados en la experiencia
historica, cambios en el sector e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo,
los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

1.as estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquelias que son importantes para
retlejar correctamente la situacion financiera v los resultados de la Compaiia v/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

* Activos fijos y Propiedades de inversion: La determinacion de las vidas Gtiles y valores residuales que
se evaliian al cierre de cada afio (Nota 2.5y 2.6).
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s Impuesto a la renta diferido: La Compaiiia ha realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libres y 1a base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcion de las NITF) se revertivin en el futuro,

’ La Administracion considera que los riesgos y beneficios relacionados con los inmuebles que son
arrendados son retenidos de manera significativa por la Compafifa, por lo que dicho contrato se
clasifica como arrendamiento operativo. La Compaiiia ha determinado que el valor presente de los
pagos minimos por ¢} arrendamiento neto no superan el valor razonable del inmueble a la fecha del
contrato, asf come no existe acuerdo de Ia transferencia de la propiedad y el inmueble;
adicionalmente el inmueble estd disefiado de forma versatil y puede ser dado en arrendamiento para
otros fines o negacios de ser necesario.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafifa la exponen a una variedad de riesgos financieros tales como: riesgos de
mercado (incluye: riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo), riesgo de erédito y riesgo de liquidez.
El programa general de administracion de riesgos de la Compafifa se concentra principalmente en lo

' enciales efectos adversos en el
desempeiio financiero de }a Compaiiia.

El area Financiera tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por
sus accionisiag. El drea Financiera de la Compafifa identifica, evalda y enbre los riesgos financieros en
coordinacibn estrecha con las unidades operativas de Ja Compaiiia. La gerencia proporciona principios
para la administracion general de riesgos asi comao politicas que cubren areas especificas, tales como, la
inversion de los excedentes de liguidez.

(a) Riesgo de mercado
(1) Riesgo de tasa de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compadia surge principaimente de su endeudamiento. El
endendamiente a tasas variables expone a la Compaiifa al riesgo de tasa de interés sobre sus
flujos de efectivo, mientras que, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compaiiia al riesgo de
tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos, La Compaiiia busca minimizar el riesgo de
exposicion a tasa de interés mediante la contratacién de préstamos con sus compafifas
relacionadas y entidades financieras a tasas fijas y plazos de hasta un dos o menos.

{ii)  Riesgo de precio y concentracion:

La principal exposicion a la variacion de precios y concentracion de la Compafifa estd
relacionada con el arriendo de sus inmuebles a su Gnico cliente. La Compaiiia ha suscritd
contratos desde el afio 2008 donde se establecen los canones de arrendamiento de las diferentes
Sedes o Campus, los cuales son modificados para ratificar los contratos de arrendamiento e
jncrementar el precio del cdnon, en virtad de dichos contratos y en funcién de estudios de
mercado, se establecen los pagos de las instalaciones.
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(b) Riesgo de crédito

Las politicas de crédito de la compaiifa esidn intimamente relacionadas con el nivel de riesgo que
esti dispuesta a aceptar en el curso normal de los negocios.

Respecto al riesgo de erédito asociado con los saldos de dep6silos e inversiones financieras, la
compaifiia solo realiza operaciones con instituciones con una calificacion de riesgo superiores
determinadas por compafiias independientes de calificacién de riego. Adicionalmente, la compafiia
ha determinado cupos y tipos de transacciones por cada institucién.

(¢) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efective provenientes de sus actividades de
arrendamiento. Para administrar la liguidez de corto plaze, Ia Compania se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses.

Las excedentes de efectivo mantenidos por la Compaiiia y saldos por encima del requerido para la
administracion del capital de trabajo se administran en inversiones temporales de renta fija que
generan intereses.

El cuadro a continuacidén analiza los pasivos financieros no derivados de la Compafifa vigenies al
cierre del afio, clasificados en funcién del vencimiento contractual pactado con terceros. Los
montos revelados en el euadro son los fligos de efectivo descontados,

Menos de 1 Mésde1
Al as de diciembre de 2016 afip afio
Ubligaciones financieras 4,169,799 8,179,588
Cuentas por pagar comerciales 103,994 =
Al 31 de diciembre de 2015
{Obligaciones financieras 14,363,476 12,218,878
Cuenias por pagar comerciales 90,164 -

4.2 Riesgo de capitalizacion

Los objetivos de la Compafifa al administrar el capital son continuar como empresa en marcha con el

proposito de generar retorno a sus socios y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el
costo del capital.

La Companiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Los ratios de
apalancamiento al 31 de diciembre fueron los signientes:
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206 2015
Obliagaciones financieras 12,379,787 26,582,354
Cuentas por pagar comerciales 103,994 90,164
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (1,647.812) (7a,720)
Deuda neta 10,835,969 26,599,796
Total patrimonio 25,191,760 29,121,001
Capital total 36,027,729 48,720,797
o —
Ratio de apalancamiento 30% 53%

La disminucidn del ratio de apalancamiento obedece principalmente a que la obligacién financiera que
mantenia con su finico cliente, es ahora considerada como arriendos anticipados, y al incremento del

efectivo en ¢l ano 2016.

INSTRUMENTOS FINANCIEROCS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de

cada ejercicio:

2016
Corriente No corrients Comrenta Nocorriente
Activos financieros medidos @l costo
Efectivo y equivalentes de efective 1,647,812 - 72,722 -
Activos financieros medidos sl costo amortzasdo
Cuentas por tobrar o clientes 3,219 - 2,227,088
Total actives financieros 1,5%%5 - 2,300,710 -
Pasivos financieros medides al costo amortizado
Obligaciones financieras 4,199,706 8,175,088 14,363,476 12,218,878
Cuentas por pagar comerciales 103,094 - 90,164 -
Total pasives financieros 4,303,793 8,170,088 14,453,610 12,218,878
PSS —

Valor razonable de instrumentos financieros

Dada la naturaleza, plazo y otras condiciones de los instrumentos financieres, su valor en libros

corresponde 0 se aproxima a su valor razonable.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicitn:

Baneo del Pichincha C.A,
Banco Internacional 8.A.

2016 201
11,151 11,681
1,636,661 61,041
1,647,812 72,722

CUENTAS POR COBRAR DE CLIENTES

Los saldos al 31 de diciembre de 2016, se presentan netos de la provisién para incobrables por
US$171,423. En el afio 2015 estaban representados por servicios de arrendamiento de los Gltimos 3 meses
del 2015 pendientes de eobro, que fueron liquidados en el 2016.

ACTIVOS F1JOS

Composicion y movimiento:

{cid

Al 1 de enero del 2015
Costo histdrico
Depreciacion acumulada
Valor en itbros

Movimiento 2015
Depreciacion
Valor en libros

Al 31 de diciembre del 2015
Costo historice

Depreciacidn acumulada

Valor en Hibros

Movimiento 2016
Bajas

Bmjas depreciacion
Depreciacién

Valor en bbros

Al 31 de diciembre del 2016
Costo histéricn

Depreciacion acumulada

Valor en libros
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion y movimiento:

Al 5 d= diciembre del 2015
Tosto histbrico 2342014 17,048,364 5.145,401 15:045,296 46,581,075
Depreciacitn acomulada - 1,175,250} {938,878} - (2,109,128}
¥alor en libros 9,542,014 12,%‘% ERER ] . - 44,47
Moviraieato 20185
Adiviones - 45,000 . 2,739,497 238 403
Revlasticaciones Costo - 14,276,982 - (14,276 482} -
Depreciacion - (978.126) {515,330} - (2,403,465
Valor en libros 3,542,004 29,216 470 35?96,134 3.328.311 4R, 7O2ETG
Al 33 de diciembre del 20135
Custa histdrico 2.842.014 31,360,846 5,145,401 3,508,313 49.365,572
Dapresiacién seumulada - 2,153,376} (1,449,217} - { 3,6&2&3_}'
Valor en bros 0,342,014 29,216,470 %_696.18-1 2,508,311 %Mﬁ
Movimbento zo16
Adiviones = - o 364335 A
Transferancts - vosto H539.746 . . (3,529,7463 -
Hajas {532.365) {3qu907) . * {682,202}
Bajas deprosigeion B 13,014 - - 201
Deprecineidn - {3.178.474) {514,411 - (1,692,785}
12:345,395 27,902,080 3,181,773 - 43,433,248
=== = e ——
Alq) de diciembre del 2016
Costa histrico 12,346,905 33,219,019 845,401 - 48,754,715
Depraciasidn geemnlada - £ ,3}';,8391 {1,969,628) - {28,487
Valor en Bbros :2,349.39_2 27,902,080 '5518 1,774 = 43433248

{1}  Correspondfa principalmente a anticipos entregados para la construccion de la segunda y tercera
etapa de la Sede denominada UDLA Park, ubicada en la Av. Simon Bolfvar y Via a Nayvén en Quito,
la cual finalizd en mayo del 2015 y fue entregada en arrendamiento. También incluye un anticipo
entregado en el afio 2013 para la construccion del paso a desnivel, cuyos flujos estaban siendo
administrados por el “Fideicomiso Mercantil de Administracién de Flujos Intercambiador El
Ciclista”, liquidado en ¢l segundo semestre del afio 2016.

a) Valor razonable de propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son medidas baje el modelo de costo. En cumplimiento de la norma vigente
se realiza un anéalisis del valor razonable para lo cual la compaififa utiliza datos de mercados observables
siempre que sea posible, De acuerdo a las NIIF, los valores razonables se clasifican en niveles distintos
dentro de una jerarguia del valor razonable que se basa en las variables usadas en las técnicas de
valorizacidn, como sigue:
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Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasives idénticos.

Nivel 2: datos indiferentes de los precios cotizados incluidos en el nivel 1, que sean observables para el
activo o pasivo, ya sea directa {precios) o indirectamente ( Derivados de los precios).

Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercados observables.

Al 31 de diciembre del 2016, el valor razonable de las propiedades de inversion asciende a USS$ 78,424,132
(2015: US55R,033,940), en monto determinado para los lineamientos del nivel 2.

b) Téenicas de valoracion utilizadas para obtener el nivel 2 de valores razonables

El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificaciones se basé en los precios de

venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compaiifa, y en los costos de construecién actuales por
ma,

IMPUESTOS
Impuestos por recuperar -

Los impuestos retenidos por cobrar al 31 de diciembre del 2616 ¥ 2015, corresponden a retenciones en la

fuente de Impuesto a la Renta efectuadas por clientes originadas en cada afio, que son compensadas con el
Impuesto a la Renta por pagar.

Impuestos a la renta eorriente y diferido -

La composicitén del cargo a resultados por impuesto a Ja renta es ia siguiente:

2016 2015
Impuesto a Ia renta corriente (1): 712,725 781,958
Impuesto a ia renta diferido:
Generacibn de impuesto por diferancias temporales (2) (5,043) (5,011}

766,782 776,047
——————-n-roroonennnnencnid

(1)  Inscluido en el rubro impuesto a la renta por pagar del estado de situacién financiera, deducido de
pagos anticipados por US$667,449 (2015: US$635,258).

(2) Originado en las diferencias entre las bases contables bajo NIIF y las bases tributarias,
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Conciliacién tributaria - contable (determinacion del impuesto a la renta corriente)

A continuacién se detalla Ja determinacion del impuesto a la renta corriente sobre los afios terminados al
31 de diciembre de cada afio:

2016 2015
Utilidad del ano antes impuesto a 1a renta 2,884,842 3,420,075
Mas - Gastos no deducibles 171,425 27,650
Base tributaria 3,056,267 3,456,734
Tasa impositiva 22% 505,866 602,086
Tasa impositiva 25% 176,859 178,972
Irnpuesto a lu renta 772,725 781,958
b1 P e d
Impuesto a la renta diferido
El analisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:
2016 2015
Impuesto diferido pasivo:
Que se pagard después de 12 meses 282,659 288,624
Que se pagara dentro de 12 meses 5943 .91
288,602 294,545
b ] po e e
El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el signiente:
oF [
Al 1 de enero del 2015 300,456
Cargo a resultados por impuestos diferidos (5,011}
Al 31 de diciembre def 2015 204,545
Cargo a resultados por impuestos diferidos {5,043
Al 31 de diciembre del 2016 288,602
—————TTTe———

Siuacion fiscal -

A la fecha de emision de estos estados financieros, los ejercicios fiscales 2013 a 2016 estin sujetos a una
posible fiscalizacion.
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Otros asuntos - Reformas tributarias

El 29 de abril del 2016 se aprobd 1a “Ley Orgénica para el Equilibrio de las Finanzas Péiblicas” publicado en
el Primer Suplemento del Registro Oficial No. 744. Las principales reformas estan relacionadas con los
signientes aspectos:

Modificaciones al impuesto al Valor Agregade (IVA) e Impuesto a la Renta:

« Devolucién del Impuesto al Valor Agregado (IVA) por un equivalente entre 1 y 2 puntos
porecentuales del IVA pagado, cuando las transacciones son realizadas con dinero electronico,
tarietas de débito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito.

. Los pagos efectuados por medios electrénicos soportarin deducibilidad de gastos para efectos del
IR y erédito tributario del IVA,

. Para efectos del cdleuleo del anticipo del IR correspondiente a los ejercicios 2017 a 2019, se exclairdn
de la parte de los ingresos, costos y gastos, aquellos obtenidos y realizados con dinero electrénico.

Modificaciones al Impuesto a los Consumos Especiales (ICE)

. Deduccion del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos Especiales generado
en la contratacion de servicios de telefonia fija y movil avanzada.

. No estan sujetos al pago del Impuesto a tos Consumos Especiales (ICE) las adquisiciones y
donaciones de bienes entregados a entidades 1 organismos del sector pablico.

) Se grava con tarifa de ICE de 15% los servicios de telefonia fia y planes que comercialicen
anicamente voz, 0 en conjunto voz, datos y sms prestados a soeiedades.

Modificaciones al Impuesto a la Salida de Divisas (ISD)

. Se considerard exento un monto anual de US$ 5,000 cuando el hecho generador del 1SD se

produzea mediante fa otilizacion de tarjetas de crédito o débito por consumos o retiros efectuados
desde el exterior.

El 20 de mayo del 2016 se aprobo la “Ley Orgéanica Solidaria y de Corresponsabilidad Cindadana para ia
Reconstruceién y Reactivacién de las Zonas Afectadas por el Terremoto de 16 de abril del 20167, 1a cual fue
publicada en el Primer Suplemento del Registro Oficial No. 759,

Las principales reformas estan relacionadas con los siguientes aspectos:

- Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado (IVA}, a partir del 1 de junio del 2016 y por un
afio,

. Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de enero del 2016 igual o
mayor a US$ 1, 000,000 dentro y fuera del pais se gravara el 0.90% del patrimonio. Se excluye a
personas domiciliadas en 4rea de influencia y que hayan sufrido una afectacién directa en sus
activos.

. Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de enero del 2016
igual o mayor a US$ 1, 000,000 dentre del pais se gravard el 0.50% del patrimonio. Se excluye a

perscnas domiciliadas en area de influencia y que hayan sufrido una afectacion directa en sus
aetivos,
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Se gravara el 1.8% sobre el avallio catastral del afio 2016 en caso de bienes inmuebles y sobre el
valor patrimonial proporcional en el caso de derechos representativos de capital de las Sociedades
residentes en el Ecuador gue mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos
de capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un paraiso fiscal o
jurisdiecién de menor imposicion o no se conozcea su residencia

Se gravara el 0.90% sobre ] avaltio catastral del afio 2016 en caso de bienes inmuebies y sobre €l
valor patrimonial proporcional en el caso de derechos representativos de capital de las Sociedades
residentes en el Ecuador gque mantengan bienes inmuebles en e] Ecuador y derechos representativos
de capital de sociedades de propiedad directa de una socdiedad no residente en el Ecuador, paraiso
fiscal o jurisdiccién de menor imposicidén o no se conozea su residencia.

El 25 de mayo del 2016 mediante decreto Presidencial se dispuso la exoneracion del pago del anticipo
minimo del Impuesto a la Renta del periodo 2016, a todos los sectores econdémicos de los cantones afectados
por el terremoto del 16 de abril del 2016, de las provineias de Manabf y Esmeraldas.

La mencionada normativa no generd impactos en las operaciones de la Compaiiia, a excepcitn del pago de
1a contribucién sclidaria.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Compuosicidn:
Interés anual 2016 2015
%

Acorto plazo
Entidades financieras (1) 870 4,048,857 3.710,759
Interés devengado 152,042 179,338

4,195,759 3,890,097
Entidades no finuncieras (2) - 10,473,379

4,199,799 14,303,476
A larpo plazo
Entidades financieras {1} 8.70 2,179,088 12,218,878
{1}  Los recursos provenientes del préstamo con el Banco Internacional C.A. han sido utilizados para

(2}

capital de trabajo, compra de terrenos y adecuaciones, En el afio 2015, la Compaiiia efectud pagos
de capital por US§3,253,107 v contratd nuevos eréditos por US$2,000,000. La Compainia mantiene
hipotecado st terreno ubicado en la Av. Simén Bolivar y Via Antigna a Nayon, correspondiente a la
Sede Udla Park, por estas obligaciones.

Correspondia a un contrato de préstamo celebrado el 15 de febrero del afio zo12 entre la UDLA v I
Compafiia, por una suma de US$8,400,000, con el objetivo de destinarlo como capital de trabajo v
devengaba una tasa de interés de 6,52% anual. Se renovd a su vencimiento hasta febrero 2015. El
16 de marzo del 2015 se firmd un nueve adendum al contrato en el que se amplié el monto del
préstamo por hasta US$12,000,000, asi también, se prorrogd el plaze del préstamo hasta el 15 de
febrero del 2016. Finalmente, en un contrato firmado entre las partes se transformao esta obligacion
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financiera a un pago anticipado de canones de arrendamiento de inmuebles, por lo gue se transfirié
los valores pendientes al rubro anticipo de clientes,

Los vencimientos anuales de los préstamos a largo plazo, se detailan a continuacién:

Afios 2014 2015

2017 - 4,038,800
2018 4,306,048 4,396,048
2019 3,542,545 3.542,545
2020 241,395 241,395

8,179,088 12,2185338

ANTICIPO DE CLIENTES
2016
A azo
Arriendo anticipade Universidad de las Américas 1,000,000
Interes devengado 212,342
1,212,342
A largo plazo
Arriendo anticipado Universidad de las Américas 6,872,817
8,385,1@2

Con fecha 1 de julic del 2016, Ad Portas y Universidad de las Américas firmaron un contrato en que se
establece el devengamiento de los cdnones de arrendamiento pagados por anticipado por este Gltimo,

comenzado en julic del 2016 y finalizando en diciembre del 2020. Se acordd que Ad Portas reconccerd una
tasa de interés del 9.26% anual.

INGRESOS POR SERVICIOS PRESTADOS

El siguiente es un resumen de los ingresos por servicios de arriendo realizados durante los afios 2016 y
2015 por los inmusbles arrendados a la Universidad de Jas Américas - UDLA:
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Ainmueble 2016 2015
Arriendo Sede Norte (1) 3,436,260 3,343,956
Arndendo Sede Queri(z) 1,185,504 1,185,504
Arriendo Grania Neao (3) 74,944 511,382
Arriendo Sede Udia Park (4) 3,786,497 2,899,800
8;483,2& 7,940,732

(1)

{2)

3)

(4)

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la sede Norte donde opera la Universidad de las
Ameéricas {Av. Granados Ei2-41 Quito) celebrado el 1 de octubre del 2008 por un plazo de 10 afios
renovables por dos afios consecutivos a diserecion del arrendatario. La Universidad de las Américas
confirm el arrendamiento del edificic pro 3 afios mds, esto es hasta septiembre del 2zoz:. En el afio
2013, se firma el alcance del contrato y se fij6 el canon de arrendamiento en US$278,663 y estuvo
vigente en los afios 2016 y 2015, Adicionalmente, desde el mes de septiembre se incrementd el valor
facturado en US$23,706 por concepto de inflacién contemplado en el contrato vigente.

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Queri (Av. Eloy Alfaro y José Querien la
ciudad de Quito). El plazo de vigencia del contrato seri de dos afios contados a partir del 1 de julio
del afio 2011, renovable por 2 periodos consecutivos a discrecién del armndatalg . Mediante nuevo
adendum en marzo de 2012 el canon de arriendo mensual se fija en US$59,990. En el afio 2013, se
efectuaron nuevos alcances, el primero en el mes de marzo se acordd inerementar el canon mensnal
en US$28,320 y el segnndo en mayo por un nuevo incremento por USS10,482, quedando
establecido el canon mensual en US$98,7¢2 desde dicha fecha.

Correspondia a un contrato de arrendamiento de instalaciones ubicado en el Km 6 dela Via Nono ~
Calacali 2 los 18 km de la ciudad de Quito. El plazo de vigencia del contrato era de dos aiios
contados a partir del 1 de enero del afio 2013, renovable por 2 periodos consecutivos a discrecion
del arrendatario y el canon de arriendo se fijé en US$26,082. En abril del 2014, se firmé an nuevo
acuerdo para el arrendamiento del terreno ubicado en el mismo sector gue tiene una extension de
118,157 m2 v forma parte de la Granja, acordando cancelar un canon mensual de US$15,649 por
este concepto. Con fecha 23 de febrero del 2016, se perfecciond la venta de estos inmuebles {(terreno
y edificios} a la Universidad de las Américas por un valor de US$763,000, dando asi por terminados
los contratos de arrendamientos.

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Udla Park (Av. Simén Bolivar y Via Antigua
a Nayon). El plazo de vigencia del contrato serd de 25 anos contados a partir de la firma del contrato
en diciembre del 2014, v €l canon de arriendo se fija en US%$310,702 al mes v ¢l contrato establece
que en el caso de entregas parciales las partes aplicardn un canon proporcional. Con Ja entrega de la
primera etapa a partir del mes de septiembre 2014, el canon mensual acordado fue de US$103,567 v
con la entrega definitiva de la edificacion en el mes de abril del 2015, se eobro la totalidad del canon
fijado en US$310,702. Adicionalmente, se incrementé desde el mes de septiembre hasta diciembre
el valor facturado en US$10,502, v en diciembre por US$16,060, por concepio de inflacion
contempiado en el contrato vigente,
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COSTOS Y GASTOS PORNATURALEZA

2016 2015
Coste de servicios prestados
Depreriacion de activos fijos v propiedades de inversion 1,702,361 1,603,931
Impuestos y contribucicnes 125,662 133,817
Arriendos (1) 857,508 816,753
2,775,621 2,554,501
(Gastas administrativos
Gastos y asesorfas legales 324,255 72,211
Otros impuestos 437,766 119,480
Ctros menores 59,495 64,629

821,516 261,@29
- 4

{1)  Corresponde al arriendo pagado por el contrato descrito en la Nota 1.1)

GASTOS FINANCIEROS
Composictdn:
2016 2015
Intereses en obligaciones financieras - entidades financieras 1,305,708 1,101,015
Intereses en obligaciones financieras - no entidades finzncieras 752,931 594,812
Total 2&85729 136%827
CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de
diciembre del 2016 vy 2015 comprende 4,166,830 aceiones ordinarias de valor nominal de US$1.00 cada
una.

En el afio 20186, los socios decidieron que se devuelvan los aportes para futuras capitalizaciones entregados
en afics anteriores por un valor de US$47,301.
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CiA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS
Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 5% de 1a utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 20% del capital suscrito. La
reserva legal no esti disponible para distribueion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos provenientes del proceso de conversién de los registros contables de sucres a
dblares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del 2000, La Reserva de capital no
estd disponible para distribuciton de dividendos ni podré utilizarse para pagar el capital suserito no pagado
v es reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compaiifa,

Resultados acumulados de aplicacion inicial de NITF

Los ajustes provenientes de la adopeién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Finaneiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Efectos por aplicacibn inicial NIIF", que generaron un saldo acreedor, sélo podra ser capitalizado en la
parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y capitalizados en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las del altimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren, atilizado en absorber
pérdidas o devuelto en el caso de liquidacién de Iz Compaiiia.

Resal acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo registros
que permiten identificar su efercicio de origen. Con la aprobacién de la Junta General de Accionistas y
cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a
reservas, mientras que las pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la
Reserva legal, Reserva de capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicién de los
accionistas,

CONTRATOS SUSCRITOS
i) Contratos de arrendamiento y préstamo con Universidad de las Américas -

Ver detalle de estos contratos en Notas 11, 12 y 13.

ii) Contrato de arrendamiento con Souther Enterprises & Invesments Co. 85.A. -
Seico

Contrato de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Av. Eloy Alfaro v José Queri de la ciudad
de Quito celebrado el 1 de julio del 2011. Fl canon de arrendamiento mensual es de US$23,460. A
partir del segundo afie de arriendo, el canon tendréd un incremento anual del 5%. El plazo de
vigencia de este contrato serd de dos afios contados a partir de la fecha de entrega del terreno con
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS C{A. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERDOS
POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dblares estadounidenses)

ii)

iv)

sus respectivos accesos vehicular v peatonal. La arrendataria (Servicios Profesionales Ad Portas Cia.
Lida.) tendra la opcién de renovar este contrato a su sola discrecién por cuatro perfodos
consecutivos de dos afios cada uno. Se deja constancia de que las mejoras realizadas en el lote, tales
como cerramiento, nivelacion, canales de evacuacion de aguas lluvias y demds construcciones que
1o sean removibles quedardn en beneficio de la Arrendadora (Seico S.A.) al finalizar el presente
contrato sin recibir por este concepto ningin pago.

Contratos de Construccién Sede Udla Park —
- Contrato General de Construceién y Administracion -

Servicios Frofesionales Ad Portas Cia. Lida. encarga a Sevilla y Martinez Ingenieros C.A.
SEMAICA la ejecucién de la construccidén denominada “Proyecto Campus Ecopark”, que
incluye las obras de arquitectura, estructuras, ingenierias, terminaciones ¢ instalaciones de
toda clase, en el inmueble ubicado entre la Avenida Simén Bolivar y 1a via Nay6n, al norte de
esta ciudad. El monto total del contrato asciende a US$206'824,096, la obra concluy6 en mavo
del 2015.

Coniratos de Construecion Paso a desnivel intereambiador El Ciclista —
Contrato General de Construccion

Servicios profesionales Ad Portas Cia. Ltda, Promotora Ekepark S.A. y Reference Corp S.A.
contratan los servicios de Sevilla y Martinez Ingenieros C.A.SEMAICA, encargan a la contratista ia
ejecucidn de la construccion de la obra denominada “Proyecto de Redefinicién Vial e
Intercambiador El Ciclista” por un monte total de US$5,169,070, lo cual fue cancelado porel
“Fideicomiso de Administracion de Flujos Intercambiador £l Ciclista” de acuerdo a las
participaciones de cada uno de los constituyentes: Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. 50%,
Promotora Ekopark 8.4, 25% y Reference Corp 8.4, 25%. El contrato tuvo un plazo de gjecucidén de
10 meses, a partir de la fecha de entrega del espacio para ejecutar la construccion, Se recibié la obra
terminada el mes de marzo del afio 2016 y se procedid a liquidar ¢l fideicomiso.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en la opinién de la Administracion, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos
estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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