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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Alos miembros del Directorio y Sacios
Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda.
Quito, 21 de noviembre del 2018

Opinién

Hemos anditado los estados financieros de Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. (la “Compaiiia”),
que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017 y los correspondientes
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afic terminado

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

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera de Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. al 31 de diciembre del

2017, el desempeiio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (N1A). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més adelante en la seccion
“Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
apropiada para expresar nuestra opinion de avditoria.

Independencia

Somos independientes de Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda. de conformidad con el Cédigo de
Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores, y hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Otra informacion

La Administracion de la Compaiiia es responsable por la preparacion de otra informacién. Otra
informacién comprende el informe anual de gestion gerencial, que no incluye los estados financieros ni el

informe de auditoria sobre los mismos. Se espera que el informe anual de gestion gerencial esté disponible
después de la fecha de nuestro informe de auditoria.

#SomasTuAdliado

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Leda., Avenida 6 de Diciembre y Boussingault, Edificio T6, Piso 14.
Quito » Ecuador.
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Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compaiiia no incluye dicha informacion y no
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre 1a misma.

En conexién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el informe
anual de gestion gerencial, cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informacién contiene
inconsistencias materiales en relacién 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 gestion gerencial, concluyéramos que existen inconsistencias materiales de

esta informacién, nosotros debemos reportar este hecho a los Socios y a Ia Administracion de la
Compaiiia.

Responsabilidades de la Administracién de la Compaiiia por los estados financieros

La Administracion de la Compaiiia es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los
estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y

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

En la preparacién de los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar la capacidad de
la Compaiiia de continuar como negocio en marcha, revelando, segin corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos

que la Administracidn tenga la intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones.

Los encargados de 1a Administracién de la entidad son los responsables de la supervisidn del proceso de
elaboracidn de la informacién financiera de la Compaiia.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estin libres de errores materiales, ya sea por fraude u error, y emitir un informe de auditoria que
incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
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, individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basindose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos

nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También come parte de nuestra auditoria:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefiamos y aplicamas procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
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 mds elevado que en el caso
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de una incorreccién material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion,

omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas a 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 funcion de las circunstancias y nocon la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del control interno de la Compaiia.

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

B Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, del principio
contable de empresa en marcha y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiifa para continuar como empresa en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que lamemos la atencion
en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién 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 llevar a que la Compaiifa
no continie como ung empresa en funcionamiento.

Evaluamos la correspondiente presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las

transacciones y hechos correspondientes de un modo que logran su presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compaiiia en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos significativos

de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

e
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CiA. LTDA.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL z017
(Expresado en dolares estadounidenses)

ACTIVOS

Activos corrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar de clientes
Cuentas por cobrar de relacionadas
Impuestos por recuperar
Otros activos

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Total activos corrientes
Activos no corrientes
Activos fijos
Propiedades de inversion
Cuentas por cobrar de relacionadas
Otros activos
Total activos mo corrientes
Total activos

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

s,

Carlos Alfonsa Salazar T s
Representante Legal
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2017 2016

7,682,496 1,647,812
125,973 5,219

2,337,346 ]
184,213 857,020
7,390 27,225
10,337,418 2,537,285

1,272,321 -
11,609,739 2,537,285
- 140,512
- 43,433,248

29,04 6n81 2 -
99,241 99,242
20,146,053 43,682,002
40,755,792 46,219,287
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CiA. LTDA.,

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en ddlares estadounidenses)

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVO Nota 201 16

Pasivos corrientes

Obligaciones fimancieras 13 - 4,196,799

Cuentas por pagar comerciales 165,541 103,994

Anticipo de clientes 14 - 1,212,342

Cuentas por pagar socios 47,301 47,301

Impuesto a la renta por pagar 12 448,743 105,276

Impuestos por pagar 0,863 11,548

Provisiones n 308,140 5,860
Total pasivos corrientes 979,589 5,686,120
Pasivos no corrientes

Obligaciones financieras 13 - 8,179,088

Anticipo de clientes 14 - 6,872,817

Impuesto a la renta diferido 12 - 288,602
Total pasivos no corricntes - 15,341,407
Total pasivos 979.589 21,027,527
Patrimonio

Capital social 19 4,160,830 4,169,830

Reserva legal 20 833,966 833,966

Resultados acumulados 20 34,772,407 20,187,964
Total patrimonio 39,776,203 25,101,760
Total pasives y patrimonio 40,755,792 46,219,287

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

f’/l
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Carlos Alfor§a Salazar TAscano Gerenfoque S.A.
Representante Lggal RUC 1791711572001
S Contador
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CfA. LTDA.

ESTADO QE RESULTADOS INTEGRALES
POR ELANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Nota 2017 2016
Engresos por servicios prestados 15 6,561,066 8,483,205
Costo de servicios prestados 16 {4,174,981) {2.775,621)
Utilidad bruta 2,786,085 5.707.584
Gastos administrativos 16 (729,700) (B21,516)
Otros ingresos, neto 17 14,040,168 97,503
Utilidad operacional 16,596,553 4,983,571
Gastos financieros 18 (1,.430,080) (2,098,729)
Utilidad antes de impuesto a la renta 15,566,473 2,884,842
Impuesto a la renta 12 {o82,030) (766,782)
Resultado integral del afio 14.584,443 2,118,060

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

C\‘://///é’ Q’Er?.f'u:‘—'o@ﬁdﬁ

Carlos AlfopseSalazar Toscano Gerenfoque S.A.
~ Representante Legal RUC 1791711572001
) Contador
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CfA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Nota aon 2016
Flujo de cfectivo delas actividades operacionales:
Utilidad neta antes de impuesto a la renta 15,566,473 2,084,840
Miis (menos) - cargos (créditos) a resultados gue no representan
movimiento de cfectivo:
Depreciacion 8yo 1,562,543 1,792,361
Valor residual de activos fijos 8 80,083 681,152
Deterioro de propiedades de inversion 1,269,242 -
Utilidad en venta de propiedades de inversion (16,728,654) -
Provisiones 302,280 2,976
Provisién de intereses generados (ganados) {209.609) 2,098,720
1.842,268 7,460,060
Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar de elientes (120,754) 2,222,765
Otros activos 19,836 180,694
Impuestos por recuperar 672,816 755.828
Anticipo declientes - 2,5994,995)
Cuentas por pagar comerciales 61,547 13,8209
Impuestos por pagar (1.685) 3,630
Efectivo provisto por las operaciones 2,474,028 8,241,815
Pago de impuesto a la renta (927,165) (814,149)
Intcreses pagados 1,069,789} (2,118,350)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 477,074 5,309,314
Flujo de efectivo de las actividades de inversion:
Adiciones de propicdades de inversion 9 - {31,435}
Valor recibido por la venta de propicdades de inversion 17,784,455 -
Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de inversiéon 17,.7B4,455 (31.435)

Flujo de efectivo de 1as actividades de financiamiento:
Incremento de obligaciones financieras 2,036,488
Cancelacidn de ohligaciones financieras

{14,263,333) (3.702,701)

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento {12,226,845) {3.702,791)
Incremento neto de efectivo v equivalentes de efectivo 6,034,684 1,575.000
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 1,647,812 72,722
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 7,682,406 1.647.812

Las notas explicativas anexas sonsiarte integrante de los estados financieros.

. o
///// ;_. Ggﬂ,ﬁ aAJFOQUE 5.4 -
A
_Carlos AMorisorSatdzar Toscano Gerenfogue S.A.
~ Representante [{egal RUC 1791711572001

Contador
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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 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y operaciones

Servicios Profesionales AD Portas Cia. Ltda. (la “Compaiiia” y/o “AD Portas) es de nacionalidad
ecuatoriana, fue constituida el 25 de febrero de 1994 como una sociedad anénima. El 24 de junio del 2014,
mediante resolucién SCV.IRQ.DRASD.SAS.14.002509 de Ia Superintendencia de Compaiiias, la Compaiiia
se transformé de Sociedad Anénima a Compaiiia Limitada, siendo su nueva razén social “Servicios

Profesionales Ad Portas Cia. Ltda.”; dicha transformacién fue inscrita en el registro mercantil el 29 de julio
del 2014.

Su objeto social segin consta en su estatuto social modificado con escritura pitblica de fecha 5 de febrero
del 2014, es: (i) Otorgar asesorias profesionales en materia de educacion superior, tanto en universidades
como politécnicas y en materias de educacién regular, incluidos sus niveles pre- primario, primario y
medio; (ii) realizar asesorias en materia de administracion, direccion de empresas y planificacién
estratégica empresarial; (iii) realizar asesorias en materias cientificas, humanistas y técnicas, sin que
constituya ensefianza educativa de las mismas; (iv) efectuar inversiones en bienes raices y explotarlos a
través de su arrendamiento; (v) actividad de construccién en general; y, (vi) capacitacién en general.

La Compaiiia, en el afio 2008, realizé la construccidn de una sede universitaria en el terreno ubicado en la

Av, Granados E12-41y Colimes de la ciudad de Quito, que estuvo arrendada a la Universidad de las
Américas hasta noviembre del 2017.

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

Adicionalmente, a finales del afio 2013, previo a la obtencién del permiso de construceién 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 Nayén, en la cindad de Quito, la Compaiiia, en
cumplimiento de lo solicitado por el Ilustre Municipio del Distrito Metropolitano de Quito realizd los
tramites de constitucion del “Fideicomiso de Administracion de Flujos Intercambiador El Ciclista”
administrado por ANEFI S.A. - Administradora de Fondos y Fideicomisos, que incluye la participacién de:
i) 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
“Paso a desnivel Intercambiador El Ciclista”, que consistia en la ampliacién de la via Nayén de dos a
cuatro carriles y de la Av. Simé6n Bolivar en 7.36 metros, asi como la implementaciéon de un
intercambiador, obras que fueron financiadas en su totalidad por los participes antes mencionados y cuyo

fin es el de mitigar el impacto del trifico, en el sector del redondel del Ciclista, por la construccion del
“Ceopark™

Una vez que se abtuvo los permisos de construccion requeridos, en febrero del 2014, se inicid la
construccion de esta nueva sede que esti compuesta por tres etapas. La primera etapa finalizd en
septiembre del 2014 y UDLA Park fue entregada en arrendamiento a la Universidad de las Américas para

su utilizacion y el acuerdo fue formalizado mediante contrato firmado entre las partes el 29 de diciembre
del 2014.
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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 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

En el mes de mayo del 2015 se concluyé la construccién de la segunda etapa e inici6é su arrendamiento a la
Universidad de las Américas.

Por lo mencionado, las operaciones de la Compaiiia, hasta noviembre del 2017, correspondieron
exclusivamente a la provisién de servicios de arriendo a la Universidad de las Américas, de sus inmuebles
ubicados en: (i) Sede Norte - Av. de los Granados E12-41; ii) Sede UDLA Park — Av. Simén Bolivar y via
antigua a Naydn; (iii) Sede Queri, que es un inmueble que fue edificado en un terreno arrendado por la
Compaiiia de un tercero que es dueifio del mismo en la Av. Eloy Alfaro y José Queri; y, (iv) Sede Granja
Nono - Km 6 de la via a Nono, que en el mes de febrero del 2016, fue vendido a la Universidad de las
Américas. 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 julio del 2016 pasaron a ser pago anticipado de canones de arrendamiento, por lo que fueron
reclasificados los valores pendientes a esa fecha al rubro Anticipo de clientes en el estado de situacién

financiera. En consecuencia, las actividades de la Compaiiia y sus resultados, durante el 2017, dependieron
principalmente de esta vinculacién.

La Sociedad en comjunto con sus accionistas estin analizando las mejores alternativas de desarrollo de
negocios futuros que permitan generar resultados positivos para sustentar la operacién de la misma.

Con fecha 17 de noviembre del 2017, se vendieron los inmuebles (terrenos y edificios) Sede Norte y Sede
UDLA Park a la Universidad de las Américas.

El resumen de la transaccién de venta y sus efectos en los estados financieros es presentado de la signiente
manera:

- El monto de la venta fue de US$54,986,355, determinado con base en precios de mercado segiin
evaluacién efectuada por terceros.

- Fue acordadao entre las partes un pago de US$1,012,041 a titulo de compensacién por terminacion
de contrato (Nota 10).

= A la fecha, el valor residual contable de los inmuebles era de USS39,269,742 (Nota 9), generando
una utilidad en la venta de USS14,660,670, después de deducir los correspondientes i impuestos
sobre la venta por un monto de US$2,067,984 y adicionar el monto por la compensacion por
terminacion del contrato de arriendo por USS1,012,041 (Nota 17).

- Del monto de la venta, fueron deducidos los saldos de anticipos de artiendo existentes a la fecha
US$7,039,482 y fueron recibidos efectivos por US$17,784,455.

- El saldo apurado después de la compensacién de los anticipos y de efectivos, por el monto de
US$30,162,418, mas el valor por la compensacidén por terminacién del contrato por USS1,012,041,
totalizando US831,174,459, fue transferido (cesion de crédito) a las siguientes compafiias

relacionadas, como resultado de la reorganizacién y reestructuracion de deudas del Grupo Laureate,
al cual pertenece la Compaiia:
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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 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Relacionada Pais Monto

Laureate Chile 11 SPA Chile 13,000,000
Inmobiliaria Educacicnal SPA (IESA) Chile 10,772,212
Inmobiliara e inversiones San Genaro Dos SpA Chile 7,402,247
Total 31,174,459

Los plazos y condiciones de pago de la deuda asumida por las compaiiias relacionadas estin descritos en la
Nota 10,

Con fecha 18 de mayo del 2018, AD Portas, suscribié con una compaiiia no relacionada del exterior, un
contrato de venta de una propiedad de inversion correspondiente a instalaciones ubicadas en la Sede
Queri por USS$1,272,321, neto de impuestos. Este asunto originé que la Compaiifa al 31 de diciembre del
2017, efectuara los siguientes registros: i) constitucion de una provision por deterioro sobre la diferencia
entre el valor de la venta y el valor residual contable de estas instalaciones por US$1,269,242 (Nota g); ii)
constitucién de la provisién de gastos para terminacién del contrato de arriendo que AD Portas mantenia
con el propietario del terreno donde estin ubicadas las referidas instalaciones, por US$ 308,140 (Ver Nota
11); v iii) reclasificacién de propiedades de inversidn a activos no corrientes mantenidos para la venta al
valor razonable pactado en el contrato antes mencionado,

] »

econdémi

Durante el 2017, la sitnacién econdmica del pais ha presentado leves indicios de recuperacion, sin
embargo, los precios de exportacion del petréleo, fuente importante de ingresos del Presupuesto General

del Estado, no han recuperado niveles de afios anteriores, lo cual continia afectando la liquidez de ciertos
sectores de la economia del pais.

Las autoridades contintian enfrentando esta situacion y han implementado varias medidas econdmicas,
entre las cuales tenemos: priorizacion de las inversiones, incremento de la inversién extranjera a través de
alianzas publico-privadas con beneficios tributarios, financiamiento del déficit fiscal mediante la emision
de bonos del Estado, obtencion de financiamiento a través de organismos internacionales y gobiernos
extranjeros (China), incremento en ciertos tributos, entre otras medidas. Si bien el esquema de
salvaguardias, que se implemento para restringir las importaciones y mejorar la balanza comercial, se
desmontd en junio del 2017, a partir de noviembre de este afio se implementd un esquema de tasas
arancelarias para ciertos productos en funcién de los pesos de los productos importados.

La Administracién de la Compaiiia considera que las situaciones antes indicadas no han originado
impactos relevantes en sus operaciones, considerando los aspectos mencionados en la Nota 1.1.

Aprobacion de los estados financieros
Los estados financieros al 31 de diciembre del 2017 han sido emitidos con Ia autorizacion de fecha 20 de

noviembre del 2018 del Representante Legal de la Compaiiia y posteriormente sersin puestos a consideracion
de la Junta General de Socios para su aprobacion definitiva.
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2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en Ya preparacion de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disefadas en funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2017y
aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NTIF) emitidas por el LASB (International Accounting Standards Board) que han
sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcidn integral, explicita y sin reservas de las 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 a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a Ia
Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaiifa.

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

2.1,1. Nuevos pronunciamientos contables

Ala fecha de emisi6n de estos estados financieros, se han publicade enmiendas, mejoras e

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

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacién de los estados financieros de la Compaiiia a partir de
las fechas indicadas a continuacién:
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Normg Tmpo decambio Aplicacin ohiigalora
pam cemicios mcados

NIC 28 Mejoras relcionadas com la medicidn de una asocisda o vna empresa conjuma a valor mzonablke efectiva. Ide enero 200

NIC 40 Cnmendas ricrenies a trans ferencias de propiedades de inversién yque las mismas deben realizarse cuando hay Ide enero 2018
un cambio demosirabl eneluso delactiva.

NIF | Enmindas rehoionadas a b eloninocidn de bis exenciones a cano phizo para los adopantes por Ide encro 2018
primera vezcon wspecto a b NOF 7,0 NIC Byl NIF 0.

NIF 2 Las enmizndas aglaran cdmo comabilzar determmados tipos de opemciones de pago basadas en acciones. 1de¢ enera 2018

NIF 4 Las enmicndas a b NIF 4 "Contratos de scguwos ™ rehitivas o b aplicacikia de la NOF 9 (ins irumentos financieres). 1de encro 2018

NE9 Caresponde a la revaidn finalde by NIF %, que wempliza bs pablcadas aienormenie ya b NIC 39 ysos gulas de 1de eero 2008
aplicacida,

NIE 15 Publieacidn de 1s norma “Reconocimiznio de los ingresos procedentes d¢ bos contratos conlos clenies . esia Tde enem 2018
Normo reemphizard a ls NIC Ny 18,

FRIC 22 Aclimicidn sobre mansacciones en mooeda exiranjera ¢ panes de tRasacciooes ¢n bs gue exsic wia lde enere 208
conmpresiacidndenominada o tasads en una moneds extrarjera

NI 28 Aclsrzcidn sobre elregisaro a laigo plizo de una inversidn que no ¢s1a aplcando elvalor pairmonial Ide emero 208
prapercienal

NIF 6 Publcaciinde b norma “Amendamientos ~ esta norma reemplazard o b NIC I7 ideener 208

NEF 9 Enmicnda a b NOBF 9 relacionada con is compensaciones negativas de ¢ ienas candiciones de pagos lde enero 208
adechatados,

FRIC 23 Kicrpreiaciba que clariiica eleconocimiento ymedicida de bs incentkdumbres sobre cientos 1de cncro 2019
ralamientos de impues ta a b senta

NI 17 Noma que reemplazacd 3 b NIF 4 "Contratos de Seguros ", 1de ener 2021

La Administracién esti en proceso de evaluar los impactos de la adopcion de estos pronunciamientos; sin
embargo, estima que, considerando Ja naturaleza de las actividades de la Compaiiia, no se generard un
impacto significativo en los estados financieros en el aiio de su aplicacion inicial,

2.1.2. Nuevas normas e interpretaciones

Ciertas nuevas interpretaciones han sido publicadas, las cuales no son efectivas para periodos de reporte al
31de diciembre de 2017, ¥ no han sido adoptadas de manera anticipada por la Compaiiia. La evaluacion de
la Compaiiia sobre los efectos de estas nuevas normas e interpretaciones se expone a continuacion:

NII Instrumen

Naturaleza del cambio: La NIIF g trata la clasificacién, medicién y baja de activos y pasivos

financieros, introduce nuevas reglas para la contabilidad de cobertura y un nuevo modelo de deterioro
para activos financieros.

Impacto: La Compaiiia ha revisado sus activos y pasivos financieros y no espera impactos por la
adopeién de la nueva norma el 1 de enero de 2018.

NII ced con clien

Naturaleza del cambio: El IASB emitié una nueva norma para el reconocimiento de ingresos. Esta
reemplazara a la NIC 18, que cubre los contratos de bienes y servicios, y a la NIC 11, que cubre los
contratos de construccién.

La nueva norma se basa en el principio de que los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de
un bien o servicio al cliente.
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La norma permite para su adopcion un enfoque retrospective completo, asi como un enfoque retrospectivo
modificado.

Impacto: La Administracidn evalud los efectos de la aplicacién de la nueva norma y no ha identificado
posibles impactos en sus estados financieros.

NIIF 16 Arrendamientos

Naturaleza del cambio: La NIIF 16 se publicé en enero de 2016, y entra en vigencia en enero de 2018.
El resultado serd que casi todos los contratos de arrendamiento se reconocerdn en el estado de situacién
financiera, ya que se elimina la distincién entre el arrendamiento financiero y el operativo. De acuerdo con
la nueva norma, se reconoce un activo (el derecho del bien arrendado) y un pasivo financiero para pagar
rentas. Las tinicas excepciones son los arrendamientos a corto plazo y de poco valor significativo.

Impacto: La norma afectara principalmente a la contabilidad de los arrendamientos operativos de la
Compaiiia; al respecto, la Compaiifa no tiene la intencién de efectuar su adopcién anticipada y se acogerd a
la opeién de implementacion desde ese afo. A la fecha de emisién de estos estados financieros se
encuentra analizando los posibles efectos de la adopeién de esta norma sobre todos los contratos que se
encuentren vigentes en su implementacién,

2.2 Moneda funcional y moneda de presentacion -

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

2.3 Efectivoy equivalentes de efectivo

Incluye efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos y otras inversiones con vencimientos originados
€n tres meses 0 mMenos.

2.4 Activos y pasivos financieros
2.4.1.Clasificacion

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

La clasificacion depende de! proposito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La
Administracién determind la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y del 2016, la Compaiiia mantuvo activos financieros en las categorias de

“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compaiiia mantuvo pasivos financieros en la
categoria de “préstamos y otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:
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Préstamos y cuentas por cobrar: representadas en el estado de situacién finaneciera por cuentas por
cobrar clientes y cuentas por cobrar relacionadas. Son activos financieros no derivados que dan derecho a
pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente,

excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacién
financiera.

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

2.4.2. Reconocimiento y medicion inicial y posterior:

Reconocimiento -

La Compania reconoce nn activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha de la
negociacién, cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicidén inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualquier costo
atribuible a la transaccion, si el activo o pasive financiero no es designado como de valor razonable a

traves de ganancias y pérdidas y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la
Compaiiia valoriza los mismos como se deseribe a continuacién:

Medicién posterior -

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. Si se esperan cobrar en un afio o menos se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes, Las
cuentas por cobrar a clientes se registran a su valor nominal que es similar a su costo amortizado
dado sus condiciones de negociacién. Las cuentas por cobrar relacionadas devengan intereses a

tasas de mercado y los intereses se presentan en el estado de resultados integrales, en el rubro
“Qtros ingresos, neto”.

b) Préstamos y otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no difiere de su
valor razonable, pues los préstamos estan contratados a las tasas vigentes en el mercado.
No existen costos de transaceiones 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.
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i}  Cuentas por pagar comerciales: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que

es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas en plazos de
hasta go dias.

2.4.3 Deterioro de activos financicros

La Compaiiia evaltia al final de cada periodo la existencia de evidencia objetiva de deterioro de un activo
financiero o grupo de activos financieros. La Compaiiia 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 mds eventos que ocurrieron después del
reconocimiento 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.
La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor o emisor que podrian obligar a
la Compaiiia a otorgar concesiones al deudor o emisor, el incumplimiento significative del contrato, el
incumplimiento de pagos o mora en el pago de intereses o del principal, la probabilidad de que el deudor
entre en quiebra o reorganizacién financiera y/o informacién disponible que indica que hay una reduccién
medible en los flujos de efectivo estimados de una cartera de activos financieros, se consideran indicadores
de que los activos financieros se han deteriorado.

El monto de la pérdida se mide como 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 estado de resultados integrales. Al 31
de diciembre del 2017 no registra pérdida por deterioro, (2016: US$171,423).

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha disminucién 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 la pérdida previamente reconocida.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros

5.

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

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como activos mantenidos para la venta cuando su valor se vaa
recuperar principalmente a través de su venta, siempre que la venta se considere altamente probable.
Estos activos se valoran al menor entre el importe en libros y el valor razonable menos los costos para la
venta. Al 31 de diciembre del 2017, los activos no corrientes mantenidos para la venta representan bienes
inmuebles en un terreno de propiedad de un tercero, ubicado en las avenidas Eloy Alfaro y Granados y la
calle José Queri de la ciudad de Quito (Sede Queri), que se encontraban registrados en propiedades de
inversion y se reclasificaron como activos mantenidos para la venta, considerando el contrato de compra-
venta de fecha mayo del 2018, suscrito con una compaiiia no relacionada (Notas 1.1. y 9).
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Activos fijos

Los activos fijos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye tanto los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicion o construccion del activo, Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiiia y los costos 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 (til estimada de los bienes del active fijo o de
componentes significativos identificables que posean vidas ttiles diferenciadas, y no considera valores
residuales debido a que la Administracion de la Compaiiia estima que el valor de realizacién de este tipo
de bienes al término de su vida 1til 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.

Las vidas utiles estimadas de activos fijos son las siguientes:

Tipe de bienesg Namero de afics
Equipos de laboratorio 10
Muebles y enseres 10
Vchiculos 5
Equipos de computacion 3

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

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

Propiedades de inversion

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencién 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 adquisicién o construecion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiiia y los costos pueden ser medidos razenablemente.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la

construccion de activos calificable. Un active calificable es aquél gue requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definido como mayor a un afio.
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Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento registrados en los
resultados integrales cuando son incurridos.

La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida Gtil estimada de los bienes y considerando su
valor residual. Las estimaciones de vidas \tiles y valores residuales de las propiedades de inversion son
revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Los terrenos no se deprecian, las vidas ttiles estimadas de las propiedades de inversién son las siguientes:

Tipo de hienes Niimero de afios
Edificios (porcomponentes) de 20a 50 afios
hstalaciones 10 afos

Deterioro de activos no financieros {(activos fijos y propiedades de inversion)

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

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del aiio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando 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 cargo por Impuesto a la renta corriente se 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 exigible.

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

También establece el pago de un “anticipo minimo de Impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en

funcién de las cifras reportadas el aiio 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.
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En caso de que el Impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este (iltimo se
convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas

Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucién de este
anticipo.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compaiiia registré como impuesto a la renta corriente, el valor
determinado en funcion de las tasas vigentes.

2.9.2 Impuesto a la renta diferido

2.10

2.11

2.12

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 situacién financiera y que se espera serin aplicables cuando el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

El impuesto a la renta diferido activo solo se reconoce 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.

Provisiones corrientes

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

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 ingresas

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado por el 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.

Distribucidén de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Compaiifa se deduce del patrimonio y se reconocen

como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los dividendos se aprueban por
los accionistas de la Compaiia,
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POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en ddlares estadounidenses)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere gue la Administracién 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 la Compaiiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en el sector e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo,
los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aguellas que son importantes para

reflejar correctamente la sitwacién financiera y los resultados de la Compaiiia y/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 determinacién de las vidas dtiles y valores residuales que
se evaliian al cierre de cada ano (Nota 2.6 y 2.7).

° Impuesto a la renta diferido: La Compaiiia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcion de las NIIF) se revertiran en el futuro.

* La Administracion considera que los riesges y beneficios relacionades con los inmuebles que son
arrendados son retenidos de manera significativa por la Compaiiia, por lo que dicho contrato se
clasifica como arrendamiento operativo. La Compaiifa ha determinado que el valor presente de los
pagos minimos por el arrendamiento neto no superan el valor razonable del inmueble a la fecha del
contrato, asi como no existe acuerdo de la transferencia de la propiedad y el inmueble;

adicionalmente el inmueble estd disefiado de forma versitil y puede ser dado en arrendamiento para
otros fines o negocios de ser necesario.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros tales como: riesgos de
mercado (incluye: riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo), riesga de crédito y riesgo de liquidez.
El programa general de administracion de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempeiio financiero de la Compaiiia.

El 4rea Financiera tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por
sus accionistas. El area Financiera de la Compafia identifica, evalita y cubre los riesgos financieros en
coordinacion estrecha con las unidades operativas de la Compaiiia. La gerencia proporciona principios

para la administracion general de riesgos asi como politicas que cubren dreas especificas, tales como, la
inversién de los excedentes de liquidez.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

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

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

(ii) Riesgo de precio v concentracion:

La principal exposicién a la variacién de precios y concentracion de la Compaiiia esta
relacionada eon el arriendo de sus inmuebles a su 1inico cliente. La Compaiiia ha suscrité
contratos desde el ano 2008 donde se establecen los canones de arrendamiento de las diferentes
Sedes o Campus, los cuales son modificados para ratificar los contratos de arrendamiente e

incrementar el precio del canon, en virtud de dichos contratos y en funcion de estudios de
mercado, se establecen los pagos de las instalaciones.

{(b) Riesgo de crédito

Las politicas de crédito de la compaiiia estin intimamente relacionadas con el nivel de riesge que
estd dispuesta a aceptar en el curso normal de los negocios.

Respecto al riesgo de crédito asociado con los saldos de depositos e inversiones financieras, la
compaiia solo realiza operaciones con instituciones con una calificacién de riesgo superiores
determinadas por compaiiias independientes de calificacion de riego. Adicionalmente, la compaiiia
ha determinado cupos y tipos de transacciones por cada institucion.

(c) Riesgo deliquidez
La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus actividades de

arrendamiento. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compania se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses.

Los 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 eontinuacién analiza los pasivos financieros no derivados de la Compaiiia vigentes al
cierre del afio, clasificados en funcion del vencimiento contractual pactado con terceros.
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Menosde 1 Mésde 1
Al 21 de dicicmbre de zo17 afo afo
Cucntas por pagar comerciales 165,541 -
Al 31 de diciembre de 2016
Obligaciones financieras 4,199,799 8,179,988
Cuentas por pagar comerciales 103,994 -
Riesgo de capitalizacién

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son continuar como empresa en marcha con el
propodsito de generar retorno a sus socios y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el
costo del capital.

La Compaiiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Los ratios de apalancamiento
al 31 de diciembre fueron los siguientes:

2017 2016
Obligaciones financieras - 12,379,787
Cuentas por pagar comerciales 165,541 103,994
Menos: Efectivoy equivalentes de efectivo (7,682,496) (1,647,812)
Deuda neta (7,516,955) 10,835,960
Total patrimonio _39.776.203 25,101,760
Capital total 32,259,248 36,027,729
=
Ratio de apalancamiento -23% 30%

La disminucién del ratio de apalancamiento obedece principalmente a que la obligacion financiera que
mantenia fue cancelada en su totalidad y venta de los bienes inmuebles originando a su vez incremento del
efectivo en el afio 2017,

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:
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2017 26
Corriente No carriente Corrigpie HNo corriente

Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efective 7,682,406 . 1,647,812 -
Activos finnncicros medidos ul costo amortizado
Cuentas por cobrar a clienies 125,973 - 5219 -
Cuentas por cabrar a relacionadas 2.4%7.346 29,046,812 - .
‘Total activos financieros 10,145,815 29,046,812 1,652,011 -
Pasivos financicros medidos al costo amortizado
Obfigaciones financieras - - 4,199,790 8,179,988
Cuentas por pagar comerciales 165,541 - 103,904 -
Tolal pusivos financieros 165.541 - 4103793 B.170.988

Valor razonable de instrumentos financieros

Las cuentas por cobrar relacionadas y obligaciones financieras devengan intereses a tasas de mercado.
Dada la naturaleza, plazo y otras condiciones de los otros instrumentos financieros, su valor en libros

corresponde o se aproxima a su valor razonable.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:
201 2016

Banco del Pichincha C.A. (1) - 11,151
Banco Internacional S.A. 7,682,496 1,636,661

7,682,496 1,647,812
(1) Seencuentra en proceso de cierre de la cuenta.
CUENTAS POR COBRAR DE CLIENTES
La composicién al 31 de diciembre es como sigue:

201 2016
Arriendos por cobrar 125,973 176,642
Provisién cuentas dudosas - (171,423)
125,973 5.219
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{Expresado en dolares estadounidenses)

ACTIVOS FIJOS

Composicidén y movimiento:

Descripeitn 1 &_L-|':J:U::iu Mﬂ%ﬁ%"'—‘- Vehicules Eguipos Tolal
Al 1de enero del 2016
Costo histérico 37 6,815 707,974 4,545 270,031 1,258,465
Depreciacidon acumulada (233.200) (545.052) (2.410) (215.944) {996,606)
Yaloren libros 43.615 |6ni02= 2,125 ___54.087 261,859
Movimionto aoib
l!ajas i - (‘7 .943)‘ {17 0943)
Bajna depreclaciéon - . - 5.172 5,172
Deprociacidn (20,818} (60.109) {736} (v7.913) (99,57 6)
Valor en libros 22,797 101.9173 1,299 23.403 139512
Algrdediciembre del 2016
Costo histérico 276,815 707.074 4.545 252,088 1,240,522
Depreciacién acumulada {254,018} (605,161) (3.146) (228,685} (1.001,010)
Valor en libros 22,757 101,013 L.399 23.403 149,812
Movimiento 2017
Bajas (276,815) (7o7,074) (4,545) (252,087) {1,a2q0,521)
Bojas deprecincidn 265,954 650,001 3,759 230,734 1,160,438
Depreciacion (11.936) (45.830) {613) (11.050) (69,429)
Valar en libros - - - .

Al srdediciembre del aory
Costo histérico - -
Depreciocion oceumuladn

¥Yaolor en libros - =
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicibén y movimiento:

Desc [o31]

Al 1 deencro del zot6
Costo histdrico
Depreciacién acumulada
Valor en libios

Movimiento 2016
Adiclones
Transferencin - costo
DBajas

Bajas depreeincion
Depreciacién

Al 31 de diciembre del 2016
Costo histérico

Depreciacion acumulada

Yalar ¢n libros

Movimiento 2017
Bajas (1)

Bajas depreciacion
Deprogincion

Deteriore Sede Quetd (2)
Reclasificacion (2)

Al 3t de diciembre del 2017
Cosio histérico

Depreciacidn acumulada

Valbor en libyos

Construcgiones,

Temenos Edificios Adecunciones T Tomal
9.342,014 21,369,846 5.145,401 3,508,311 49,365,572
- (2,353.376) (1.449.217) - (3.602.5010)
9.342,014 20,216,470 3.606.184 2.508.311 45.762.970
- - - 31,435 n.435
3:519,746 - - (3.539,746) -
(532.365) (149,927) - - (682,2g2)
- 13,011 - - 13,011
- (1,178,374) {514,411} - (1,692,785}
12,349,495 27,502,080 3,181,771 - PRTRAT L]
12,240,305 31,210,010 5145401 - 48,714,715
- {3.317.830) (1,063,628) - {5.281,467)
12,349,195 27.902.080 2.181.773 - 41433248
(12,349,395) {11,219.019) {181,800) - (42,751,114}
4200572 52,071 = 4,352,543
- (981.%33) (511,381) - (1,493,114}
- - {1,269,242) - (1,269,292)
- - {1.272.921) - {1.272.321)
. - o420 038 - 2 422038
- - (422 038) - (2.922.038)

(1)  Corresponde principalmente a la venta de la Sede UDLA Park y la Sede Norte a la Universidad de

las Américas (Ver Nota 1.1).

(2)  Corresponde a la venta de las instalaciones ubicadas en un lerreno propiedad de un tercero (Ver

Nota 1.1.)

Las propiedades de inversion son medidas bajo el madelo de costo. En cumplimiento de la norma vigente
se realiza un analisis del valor razonable para lo cual la compaiiia utiliza datos de mercados observables
siempre que sea posible. De acnerdo a las NIIF, los valores razonables se clasifican en niveles distintos
dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables wsadas en las técnicas de

valorizacion, como sigue;

Pigina 25 de 33



10.

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS CfA. LTDA.

NOTAS EX_PUCATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR ELANO TERMINADQ EL 3t DE DICIEMBRE DEL 2017
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos 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, ¢l valor razonable de las propiedades de inversién ascendia a US$78,424,132.
a) Técnicas de valoraciéon utilizadas para ohtener el nivel 2 de valores razonables

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

venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compaiia, y en los costos de construccion actuales por
m2.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAN{AS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los afios 2017y 2016 con
compaiiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiiias y partes relacionadas a: i) las
personas naturales o juridicas (compaiiias) que directamente o indirectamente controlan o son controladas
por la Compafifa, tienen control conjunto o influencia significativa (asociadas) y ii) personal clave de la
gerencia o administracién.

Sociedad Relacion Transaccidmn 2017
Cucntas por cobrar (1)

Inmohiliaria Educacional SPA (IESA) (3) Grupo econémico Financiera 10,772,212

Laurcate Chile 11 SPA Grupe econdomico Financicra 13,000,000

Inmeobiliaria e Inversiones San Genaro Dus SpA Grupo econdmico Financiera 7,402,247

Interés devengado Grupo cconémico Financiera 209,699
31,384,158

Corto plazo 2,337,346

Largo plazo 20,046,812
31,384,158

Préistamos recibidos (2)

Inmobiliaria Educacional SPA (IESA) Grupo econdmico Financiern 2£§6,4BB

(1) Como se menciona en la Nota 1.1., comprende a la transferencia de derechos de crédito por Ia venta de
los inmuehles, sobre los cuales devengan intereses anuales a una tasa de 4.88% y con vencimientos
hasta el afio 2024. La porcion a largo plazo tiene la siguiente composicion por aiio de vencimiento:
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Aflo 201
2019 7.193,736
2020 7.193,736
2021 3.664,835
2022 3,664,835
2023 3,664,835
2024 3,664,835
29,046,812

(2) Corresponde a un préstamo recibido en el mes de noviembre de 2017 y que fue cancelado en diciembre
2017.

(3) Seincluyela cesitn de crédito otorgada a IESA por la compensacién por terminacion de contrato con
UDLA por el valor de USS1,012,041.

11. PROVISIONES

Al 31 de diciembre del 2017, el saldo esta representado por la provision de gastos para terminacion de
contrato de arriendo, por el monto de US$308,140 (Nota 1.1).

12. IMPUESTOS
Impuestos por recuperar -

Los impuestos retenidos por cobrar al 31 de diciembre del 2017y 2016, corresponden a retenciones en la

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

Impuestos a la renta corriente y diferido -

La composicion del cargo a resultados por impuesto a la renta es la signiente:

2017 2016
Impuesto a la renta corriente (1): 1,005,306 772,725
Impuesto a la renta afio 2012 segiin Acta de Determinacion SRI 175,326 -
Impuesto a la renta diferido (2): (288,602) (5:943)
982,030 766,782

(1)  Incluido en el rubro impuesto a la renta por pagar del estado de situacion financiera, deducido de
pagos anticipados por US§646,563 (2016: US8667,449).

(2) Originado en las diferencias entre las bases contables bajo NIIF v las bases tributarias.
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Conciliacion tributaria - contable (determinacién del impuesto a la renta corriente)

A continuacion se detalla la determinacion del impuesto a la renta corriente sobre los afios terminados al
31 de diciembre:

2017 2016

Utilidad del afio antes impuesto a la renta 15,566,473 2,884,842
Menos - otras rentas exentas (1) (15,587,784) -

Mas - Gastos no deducibles (2) 2,439,848 171,425
Gastos incurridos para generar [ngresos Exentos 2,115,249 -
Diferencias Tem porarias 208,140 -

Base tributaria 4,841,026 3,056,267

Tasa impositiva 22% B44,615 595,866

Tasa impositiva 25% 250,601 176,859

Impuesto a la renta corriente 1,095,306 772,725

(1)  Elz2017, corresponde principalmente a la utilidad en venta de las propiedades de inversion a la
Universidad de las Américas, sin descontar impuestos y compensacion por terminacion de contrato.
{Ver nota 1.1).

{2) Corresponde principalmente a la provision por deterioro en propiedades de inversién por
US81,260,242 (Nota 9).

Impuesto a la renta diferido

El anilisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:

2017 2016
Im puesto diferido pasivo:
Que se liquidara después de 12 meses - 282,659
Que se liquidara dentro de 12 meses - 5,943
- 288,602
—
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El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Por revaliios de

activos fijos
Al 1 de enerodel 2016 294,545
Cargoa resultados por im puestos diferidos {5.943)
Al 31 de diciembre del 2016 288,602
Cargoa resultandos por im puestos diferidos {(28B,602)

Al 31 de diciembre del 2017 (1) =

(1)  Porla venta de los bienes Inmuebles se reversa la provision de Impuestos diferidos que se mantenia
en el pasivo,

Situacion fiscal -

Ala fecha de emision de estos estados financieros, los ejercicios fiscales 2014 a 2017 estin sujetos a una
posible fiscalizacion.

Otros asuntos - Reformas tributarias

El 29 de diciembre del 2017, se publicé la “Ley Organica para la Reactivacién de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacién de la
FEeonomia)” en el Segundo Suplemento del Registro Cficial No. 150.

Las principales reformas que entrardn en vigencia en el 2018, estén relacionadas con los siguientes aspectos:

. Eliminacion de la obligacion de contar con estudio actuarial para sustentar la deducibilidad de la
jubilacion patronal y desahucio sélo serdn deducibles los pagos por estos conceptos siempre que no
provengan de provisiones declaradas en ejercicios anteriores.

. Aumento de la tarifa general de Impuesto a la Renta del 22% al 25%. Para los casos de sociedades
con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o jurisdicciones de menor
imposicion, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte correspondiente a dicha participacién.

° Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversion de utilidades. La
reduccién de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto de utilidades reinvertidas,
aplicaria inicamente a: i) sociedades exportadoras habituales; ii) a las que se dediquen a la
produccion de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mis de
componente nacional, y; iii) aquellas sociedades de turismo receptivo.

. Reduccion de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequeiias empresas o exportadores
habituales del 3% en la tarifa de impuesto a Ia renta. Para exportadores habituales, esta tarifa se
aplicara siempre que en ¢l correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

. El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre el anticipo de
Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre que se verifique que se ha
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mantenido o incrementado el em pleo neto. Asi también para el cdlculo del anticipo del Impuesto a
la Renta se excluiria los pasivos relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14° remuneracién, asi
come aportes patronales al seguro social obligatorio.

. Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema Financiero de
US$5,000 a US$1,000 el monto determinado para la obligatoriedad de utilizar a cualquier
institucion del sistema financiero para realizar el pago, a través de giros, transferencias de fondos,
tarjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro medio de pago electronico.

. Se establece la devolucién ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea utilizada coma
crédito tributario.

La Administracién considera que la mencionada normativa no generara impactos relevantes en las
operaciones de la Compaiiia.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion:
interés annal 2017 2016
%

Acorto plazo
Entidades financieras 8.7 - 4,046,857
Interés devengado - 152,042

N 199,799
Alargo plazo
Entidades financieras 8.7 - 8,179,088

Como resultado de la venta de los inmuebles (Nota 1.1), los préstamos fueron cancelados en su totalidad.

ANTICIPO DE CLIENTES
Composicion:
201 2016
A corto plazo
Arriendo anticipado Universidad de las Amérieas - 1,000,000
Interés devengado - 212,342
- 1,212,342
Alargoplazo
Arriendo anticipado Universidad de las Américas - 6,872,817
SR} e ——
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Con fecha 1 de julio del 2016, Ad Portas y Universidad de las Américas firmaron un contrato en que se
establece el devengamiento de los cinones de arrendamiento pagados por anticipado por este Gltimo,
comenzando en julio del 2016 y finalizando en diciembre del 2020, Se acordé que Ad Portas reconoceri
una tasa de interés del 9.26% anual.

Considerando la venta de los inmuebles (Nota 1.1), los anticipos fueron integralmente compensados en
noviembre de 2017, como se demuestra a continuacién:

201
Saldoinicial de los anticipos {(cortoy largo plazo) 8,085,159
Intereses (Nota 18) 578,474
Com pensacion con arriendos (1,411,809)
Com pensacion por la venta deinmuebles (Nota 1.1) (7.039,482)
Otros ajustes {212,342)
Saldo final

INGRESOS POR SERVICIOS PRESTADOS

El siguiente es un resumen de los ingresos por servicios de arriendo realizados durante los afios 2017y
2016 por los inmuebles arrendados a la Universidad de las Américas 1- UDLA:

Inmuechble 201 2016
Arriendo Sede Norte (1) 3,744,244 3,436,260
Arriendo Sede Queri{2) 1,112,207 1,185,504
Arriendo Granja Nono(3) - 74,944
Arriendo Sede Udla Park (4) 3,104,615 3,786,497
Total 6,061,066 8,483,205

(1) Correspondia a un contrato de arrendamiento de la sede Norte donde opera la Universidad de las
Américas (Av. Granados E12-41 Quito) celebrado el 1 de octubre del 2008 por un plazo de 10 afios
renovables por dos afios consecutivos a discrecion del arrendatario. La Universidad de las Américas
confirmé el arrendamiento del edificio por 3 afios mis, esto es hasta septiembre del 2021. En el afio
2013, se firmé el alcance del contrato y se fijé el canon de arrendamiento en US$278,663 y estuvo
vigente en los afios 2016 y 2015, Adicionalmente, desde el mes de septiembre del 2017 se
incremento el valor facturado en US$23,706 por concepto de inflacion contemplado en el contrato
vigente. Con fecha 17 de noviembre del 2017, se perfeccion6 la venta de estos inmuebles (terreno y

edificios) a la Universidad de las Américas, dando asi por terminado el contrato de arrendamiento,
ver Nota 1.1.

(2) 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 sera de dos afios contados a partir del 1 de julio
del ano 2011, renovable por 2 periodos consecutivos a discrecion del arrendatario. Mediante nuevo
adendum en marzo de 2012 el canon de arriendo mensual se fija en USS$S59,990. En el afio 2013, se
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efectuaron nuevos alcances, el primero en el mes de marzo se acordé incrementar el canon mensual
en US$28,320 y el segundo en mayo por un nuevo incremento por US$10,482, quedando
establecido el canon mensual en US$98,792 desde dicha fecha. Con fecha 8 de diciembre de 2017
las partes acuerdan resciliar y dejar sin efecto alguno el Contrato de Subarrendamiento.

(3) Correspondia a un contrato de arrendamiento de instalaciones ubicado en el Km 6 dela Via Nono -
Calacali a los 18 km de la ciudad de Quito. El plazo de vigencia del contrato era de dos afios
contados a partir del 1 de enero del aio 2013, renavable por 2 periodos consecutivos a discrecion del
arrendatario y el canon de arriendo se fijo en US$26,082. En abril del 2014, se firmé un nuevo
acuerdo para el arrendamiento del terreno ubicado en el mismo sector que tiene una extensién de
118,157 m2 y forma parte de la Granja, acordando cancelar un canon mensual de US815,649 por
este concepto. Con fecha 23 de febrero del 2016, se perfeccion6 la venta de estos inmuebles (terreno
y edificios) a la Universidad de las Américas por un valor de US8763,000, dando asi por terminados
los contratos de arrendamientos.

(4) Correspondia a un contrato de arrendamiento de la Sede UDLA Park (Av. Simon Bolivar y Via
Antigua a Nayén). El plazo de vigencia del contrato serd de 25 aiios contados a partir de la firma del
contrato en diciembre del 2014, y el canon de arriendo se fija en US$310,702 al mes y el contrato
establece que en el caso de entregas parciales las partes aplicaran un canon propercional. Con la
entrega de la primera etapa a partir del mes de septiembre 2014, el canon mensual acordado fue de
US$103,567 y con la entrega definitiva de la edificacion en el mes de abril del 2015, se cobré la
totalidad del canon fijado en US8$310,702. Adicionalmente, se incrementd desde el mes de
septiembre hasta diciembre el valor facturado en USS$10,502, y en diciembre por US$16,060, por
concepto de inflacion contemplado en el contrato vigente. Con fecha 17 de noviembre del 2017, se
perfecciond la venta de estos inmuebles {terreno y edificios) a la Universidad de las Américas,
dando asi por terminado el contrato de arrendamiento, ver Nota 1.1,

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

Composicion:

201 2016
Costode servicios prestados
Depreciacion de activos fijos y propiedades de inversion 1,562,543 1,792,361
Impuestos y contribuciones 134,568 125,662
Arriendos (1) 900,487 857,598
Provisionesy penalizacion por terminacion de contrato(2) 1,577,382 -
4,174,981 2,775,621
—_—— j—— R —
Gastos administratives
Gastos y asesorfas legales 389,890 324,255
Otros impuestos 332,149 437.766
Otros menores 7,661 59,495
729,700 821,516

(1)  Corresponde al arriendo pagado por el contrato descrito en la Nota 1.1,
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(2) Corresponde a la provision por deterioro de propiedades de inversion por US$1,269,242 y provision
de gastos por terminacion de contrato de arriendo por US$308,140 (Nota 1.1).

OTROS INGRESOS, NETO

Composicion:
2017 2016
Venta de propiedades de inversion:
Valor de venta (Nota 1.1) 54,986,355 -
Compensacion por terminacién de contrato (Nota 1.1) 1,012,041 -
Valor residual contable (Nota 9) {39,269,742) -
Impuestos sobre el valor de venta (2,067,984) -
14’660}670 -
Otros 279.498 97.503
14,940,168 97,503
GASTOS FINANCIEROS
Composicion:
2017 2016
Intereses en obligaciones financieras - entidades financieras 851,606 1,305,798
Intereses en obligaciones financieras - no entidades financieras 578.474 792,931
Total 1,4§o,oso 2,098,729
CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de
diciembre del 2017 y 2016 comprende 4,169,830 acciones ordinarias de valor nominal de US$1.00 cada
una.

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS
Reserva legal

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

Este rubro incluye los saldos provenientes del proceso de conversién de los registros contables de sucres a
dolares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del 2000. La Reserva de capital no
esta disponible para distribucién de dividendos ni podra utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado
y es reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compaiiia.

R: icacién inicial de NITE

Los ajustes provenientes de la adopeién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF” que se registraron en ¢l patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Efectos por aplicacion inicial NIIF”, que generaron un saldo acreedor, solo podra ser capitalizado en la
parte que exceda al valor de las pérdidas acnmuladas y capitalizados en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econémico concluide, si las hubieren, utilizado en absorber
pérdidas o devuelto en el caso de liquidacién de la Compania.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo registros
que permiten identificar su ejercicio 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
Contrato de arrendamiento con Souther Enterprises & Invesments Co. 8.A. - Seico

Contrato de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Av. Eloy Alfaro y José Queri de la ciudad de
Quito celebrado el 1 de julio del 2011. El canon de arrendamiento mensual es de US$23,460. A partir del
segundo afio de arriendo, el canon tendrd 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 sus respectivos accesos
vehicular y peatonal. La arrendataria (Servicios Profesionales Ad Portas Cia. Ltda.) tendra la opeién de
renovar este contrato a su sola discrecién por cuatro periodos 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 demas construcciones que no sean removibles quedarin en beneficio de la
Arrendadora (Seico S.A.) al finalizar el presente contrato sin recibir por este concepte ningiin pago.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017y la fecha de emisién de estos estados finaneieros, en adicién a la venta
de las propiedades de inversiones, mencionada en la Nota 1.1., no se produjeron eventos que, en la opinion
de la Administracién, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se

hayan revelado en los mismos.
* % 4w
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