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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

INFORMACION GENERAL 

Constitución y operaciones 

La compañía Servicios Profesionales AD Portas S.A. es de nacionalidad ecuatoriana y fue constituida el 25 

de febrero de 1994 como una sociedad anónima. Su objeto social según consta en la escritura de 

constitución es: (1) Otorgar todo tipo de asesorías profesionales en materia de educación superior, tanto 

en universidades como politécnicas y en materias de educación regular incluidos sus niveles pre- primario, 
primario y medio: (11) realizar asesorias en materia de administración. dirección de empresas y 

planificación estratégica empresarial: (111) realizar asesorías en materias científicas, humanistas yv técnicas, 
sin que constituva enseñanza educativa de las mismas; (4) asesorias en materia de publicidad, 

comunicaciones en general, computación e informática en general: (v) efectuar inversiones en bienes 

ralces y explotarlos a través de su arrendamiento; (vi) actividad de construcción en general: (vi1) 

capacitación en general, (vi11) actividad editorial en todas sus formas, (1x) prestación de servicios 

protestonales y (x) toda actividad civil o comercial relacionada con las actividades anteriores. 

La Compañía adquirió en el año 2006 la totalidad de las acciones de la compañía Latradel S.A., quien era 
propietaria de un terreno ubicado en la Av. Granados E12-41 y Colimes de la ciudad de Quito, e inició la 
constrneción de una sede universitaria, obra que conetuyó en el año 2008 y que actualmente es arrendada 
dla Universidad de las Américas. 

Con fecha 31 de mavo del 2011, la Compañía celebró un contrato de arrendamiento de un terreno ubicado 

en la ciudad de Quito, con el objetivo de levantar edificaciones para la construcción de un edificio 
arrendado a Universidad de las Américas, transacción que se formalizó con un contrato de arrendamiento 
de techa 1 de julio del 2011. 

Adicionalmente en el año 2011, la Compañía adquirió un terreno ubicado en la Av. Simon Bolívar y Vía 

antigua a Navón, en la ciudad de Quito, cuvo objeto es la construcción de un nuevo edificio para ser 
arrendado a la Universidad de las Américas en el futuro. 

ln los años 2012 y 2011, las operaciones de la Compañía correspondieron exclusivamente a la provisión de 

servicios de arriendo principalmente a la Universidad de las Américas, entidad relacionada, de su 

inmueble ubicado en Quito en la Av, de los Granados E12-41 y otros inmuebles que fueron edificados en 

nn terreno arrendado por la Compañía a un tercero que es dueño del mismo en la Av. Floy Alfaro v José 
Queri. Así también se há contratado préstamos con la Universidad de las Américas, con el objeto de 

financiar las operaciones v utilizarlo como capital de trabajo. En consecuencia, las actividades de la 

Compañía y sus resultados dependen principalmente de esta vinculación. Ver Nota 12. 

Fl 19 de diciembre del 2011, los accionistas de la Compañía efectuaron el traspaso de 1,169,829 acciones a 

Inmobiliaria Educacional SpA, entidad chilena que es actualmente el principal accionista de la Compañla. 
El traspaso de las acciones fue comunicado a la Superintendencia de Compañías y registrado por este 
organismo de control el 1 de agosto del 2012. 

Fusión por absorción 

Ebrde agosto del 2010, la Junta General de Accionistas de AD Portas S.A. aprobó fusionar la Compania S ! I 
con Lafradel S.A. y Servicios Profesionales Alameda Sant Cía. Lida. mediante absoreión de estas ultimas 
por parte de AD Portas S.A.. de contormidad con lo establecido en el Art. 337 de la Lev de Compañias, as! 
como también la disolución anticipada de las compañías absorbida, aumentos v disminuciones de 
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capitales simultáneos y reformas a los estatutos de la compañía absorbente. Dicha fusión fue aprobada 
por la Superintendencia de Compañías mediante Resolución No. SC.IJ.DICPTE.Q11.002247 del 3 de junio 

del 2011 e inscrita en el Registro Mercantil el 1 de diciembre del 2011. Los efectos patrimoniales que se 
generaron por dicha fusión fueron en Lafradel S.A. US$217,047 y por Servicios Profesionales Alameda 
Sant Cía. Ltda. USS4.849.204. 

Aprobación de estados financieros   

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorización de fecha 28 de junio 
del 2013 del Gerente General de la Compañía y posteriormente serán puestos a consideración de la Junta 

General de Accionistas para su aprobación definitiva. 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLTTICAS CONTABLES 

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos estados 

financieros. Estas políticas han sido diseñadas en función de las NIF vigentes al 31 de diciembre del 2012 4 

aplicadas de manera umforme a todos los años que se presentan en estos estados financieros. 

Bases de preparación de estados financieros 

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de 

Información Vinanciera (NTHS) emitidas por el TASB (International Accounting Standards Board) que han 

sido adoptadas en Ecuador y representan la adopción integral, explicita y sin reservas de las referidas normas 

internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan. 

La preparación de los estados financieros conforme a las NTIF requiere el uso de estimaciones contables. 

También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las políticas 

contables de la Compañia. En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mavor grado de juicio o 

complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboración de los 

estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales 

pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

Ala fecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e 

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

Estas son de aplicación obligatoria. en lo aplicable, en la preparación de los estados financieros de la 

Compañía a partir de las fechas indicadas a continuación: 
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Aplicación obligatoria para 

Murma Lipo de cambio “eroicios mitados a partir de 

NIC 19 Enmienda. 'Benehews a empleados” - Fliminación delentoque delcorredor y calculo de 
1 le > > 1? He rod E 

los costos timancieros sobre una base neta e enero del 201 

NIC 27 Revision, Estados tinancieros separados - Disposición sobre los estados tnancieros , 
Ide enero del 2013 

so pasados 

NIC 28 Revision, ¡Asociadas v acuerdos conjuntos! - Incluye requermientos sobre 
ide enero del 201 

consolidación de negocios conjuntos vasacladas. pde ene el20L 

NICO 32 Unnuenda, Instrumentos financieros presentación! - Aclara algunos requernmientos 

Part compensación de acti os vpasivos tmancieros enelestado de situación ide enero del 2014 

tnanctera 

Niro listrumentos tinancieros' - Espeeitica la clasiticacion y medicion de activos y pasivos dae 
Ide enero del 2015 

inancieres 

Nit 10 Estados Dbrancieros consolidadas - Construve concepto de controlen la am 
de enero del 2018 

consolidación de estados tmancieros 

Sea Acuerdos conmmuntas! ide enero del 501 

Nut Divuleaciones de mtereses eno tras entidades incluye dn ulgaciones reqnendas de 
de enero del 2013 

todo tipo de mtereses en otras entidades. 

NHE AA Medicion delvalor razonable! - Precisar la de tinicióon de valor razonable, iuentes de 
ide enero del 2013 

medicion y dis oleaciones requeridas 

La Administración está en proceso de evaluar los impactos de la adopción de estos pronunciamientos; sin 
embargo, estima que, considerando la naturaleza de las actividades de la Compañía, no se generará un 

impacto significativo en los estados financieros en el año de su aplicación inicial. 

Con el objeto de uniformar la presentación de los estados financieros del 2012 con los del año anterior, se 

han efectuado ciertas reclasificaciones v/o reagrupaciones de los estados financieros y sus notas del 2011. 

Moneda funcional y moneda de presentación - 

Las partidas en los estados financieros se expresan en la moneda del ambiente económico primario donde 

opera la Compañía. Los estados financieros se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda 

funcional y de presentación de la Compañía. 

Efectivo 

Incluve efectivo y depósitos a la vista en bancos, otras inversiones con vencimientos originados en tres 

meses O menos. 

Activos y pasivos financieros 

2.4.1. Clasificación 

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “activos financieros a valor 

razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros 

mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos 

financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a traves de 

3ananeias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para el cual se 

adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La Administración determinó la clasificación de sus 

retivos y pasivos financieros a la techa de su reconocimiento inicial. 
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Al31 de diciembre del 2012 y del 2011, la Compañía mantuvo activos financieros en las categorias de 

“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compañía mantuvo pasivos financieros en la 

categoria de “préstamos y otros pasivos financieros” cuvas caracteristicas se explican seguidamente: 

Préstamos y cuentas por cobrar: representadas en el estado de situación financiera por cuentas por 

cobrar clientes y otras cuentas por cobrar. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos 

fos o determinables v que no cotizan en un mercado activo y se ineluven en el activo corriente cuando su 

vencimiento es menor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situación financiera. 

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situación financiera por cuentas por pagar 
comerciales v otras cuentas por pagar y cuentas por pagar a entidades relacionadas. Se incluyen en el 

pasivo corriente, excepto por las de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado 

de situación financiera. 

2.4.2. Reconocimiento y medición inicial y posterior: 

Reconocimiento - 

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera a la fecha de la 
negociación, cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo. 

Medición inicial - 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más cualquier costo 

atribuible a la transacción, si el activo o pasivo financiero no es designado como de valor razonable a 

través de ganancias y pérdidas y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la 

Compañía valoriza los mismos como se deseribe a continuación: 

Medición posterior - 

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo 
amortizado aplicando el método de interés efectivo. Representados principalmente por cuentas por 
cobrar a clientes y cuentas por cobrar a entidades relacionadas. Si se esperan cobrar en un ano o 

menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes, 

Las otras cuentas por cobrar se registran a su valor nominal que es similar a su costo amortizado 

dado sus condiciones de negociación. 

b) Préstamos y otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inictal se miden al costo 

amortizado aplicando el metodo de interés efectivo. En especifico, la Compañía presenta las 

siguientes cuentas dentro de esta categoria: 

1) Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por biene: 

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 30 días. 

11) Cuentas por pagar a entidades relacionadas: Corresponden a 1) obligaciones de pago que no 

tienen definidos plazos de pago y que debido a que su naturaleza pueden ser exigibles en 
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cualquier momento. Estos no devengan intereses y se registran a su valor nominal que es 

similar a su costo amortizado; y. 11) obligaciones que tienen plazos definidos y tasas de interés 
los que con posterioridad se miden al costo amortizado utilizando el método de interés 
efectivo. los intenses pendientes de pago se presentan en el rubro “Cuentas por pagar a 

entidades relacionadas”. 

2.4.3 Deterioro de activos financieros 

La Compañía evalúa al tinal de cada período la existencia de evidencia objetiva de deterioro de un activo 

financiero o grupo de activos financieros, La Compañía establece una provisión 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 más eventos que ocurrieron después del 

reconocimiento inictal 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 contlablemente. 

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor o emisor que podrían obligar a 
la Compañía a otorgar concesiones al deudor o emisor, el incumplimiento significativo 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 reorganización financiera v/o información disponible que indica que hay una reducción 

medible en los fhajos de efectivo estimados de una cartera de activos financieros, se consideran indicadores 

de que los activos Hnancieros 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 garantías), 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 2012 y 2011 n0 se requirió el registro de provisiones por deterioro, 

Siven un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha disminución se 

relaciona objetivamente a un evento que hava ocurrido después de que se reconoció dicho deterioro, se 

reconoce en eb estado de resultados integrales la reversión de la pérdida previamente reconocida. 

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros 

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o si la 
Compañía transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo. 

Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compañía se han liquidado. 

Activos fijos 

Los activos fijos son registrados al costo histórico o atribuido, menos depreciaciones acumuladas v 

pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluve tanto los desembolsos directamente 

atribuibles a la adquisición o construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o 

adquisición sólo son capitalizados cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados a la 

inversión fuyan hacia la Compañía 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. 
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La depreciación es calculada linealmente basada en la vida útil estimada de los bienes del activo fijo, o de 
componentes significativos identificables que posean vidas útiles diferenciadas. y no considera valores 
residuales debido a que la Administración de la Companía estima que el valor de realización de este tipo 
de bienes al término de su vida útil será irrelevante. Las estimaciones de vidas útiles y valores residuales 
de los activos Hijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados 
financieros. 

Las vidas útiles estimadas de activos fijos son las siguientes: 

Tipo de bienes Número de años 

Equipos LO 

Equipos de computación ; 

Muebles y enseres 10 

Instalaciones 10v 12 

Las perdidas y ganancias por la venta de activos fijos, se calculan comparando los ingresos obtenidos con 

el valor en libros y se incluven 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 inversión 

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtención de plusvalía o para generar renta a través 
de contratos de arriendo operatio. 

Las propiedades de inversión son registradas al costo histórico, menos depreciaciones acaomuladas y 
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluve los desembolsos directamente atributbles a 
la adquisición o construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición sólo son 

capitalizados cuando es probable que beneficios económicos tuturos asociados a la inversión uvan hacia 

la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores 

corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados integrales cuando son 

incurridos. 

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

Los terrenos no se deprecian, las vidas útiles estimadas de las propiedades de inversión son las siguientes: 
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Pipo de bienes Número de años 

Edificios (por componetes) de 2450 años 

Instalaciones 9 y 10 años 

Deterioro de activos no financieros (activos fijos y propiedades de inversión) 

Los activos sutetos a depreciación se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o 
cireunstanelas que indican que podría 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 mavor entre el monto neto que se obtendrá de su venta o su 

valor en uso. In el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la 

Compañía registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. 

Ma tde diciembre del 20121 2011, no se han reconocido pérdidas por deterioro de activos no financieros 

debido a que la Administración ha determinado que no existen indicadores de deterioro. 

Impuesto a la renta corriente y diferido 

El gasto por impuesto a la renta del año 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. 

2.8.1 Impuesto a la renta corriente 

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades 

aravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible. 

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24%) de las utilidades 

oravables, la cual se reduce al 139% (2011: 14%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuvente. 

A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un "anticipo mínimo de 

impuesto a la renta”, euvo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año 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 

ACTOS. 

La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto 

del anticipo minimo, este ultimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el 
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución. lo cual podría ser aplicable, de acuerdo 
con la norma que rige la devolución de este anticipo. 

Durante el 2012 v 2011, la Compañía registró como impuesto a la renta corriente causado el valor 

determinado sobre la base del 23% (201 2.4%) sobre las utilidades gravables puesto que el anticipo 

mínimo pagado fue menor al impuesto causado. 
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2.8.2 Impuesto a la renta diferido 

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias 
temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados 

en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han 
sido promulgadas a la fecha del estado de situación financiera y que se espera serán 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 

Servicios Profesionales Ad Portas S.A. registra provisiones cuando (i) la Compañía tiene una obligación 

presente, va sea legal o implícita, como resultado de eventos pasados, (11) es probable que vava a ser 

necesaria una salida de recursos para liquidar la obligación y (111) el monto se ha estimado de forma fiable. 

Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la Administración, a la fecha de cierre 
de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligación. 

Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden 

principalmente a provisiones para cubrir pagos por servicios de terceros. 

2,10 Arriendos anticipados y reconocimiento de ingresos 

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. 

Los arriendos cobrados por anticipado se reconocen en los resultados integrales en el periodo en que el 

servicio de arriendo es brindado. 

Distribución de dividendos 

La distribución de dividendos a los accionistas de la Compañía se deducen 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 Compañía. 

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y utilice 

supuestos que afectan los montos incluidos en los estados financieros v sus notas relacionadas. Las 

estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basados en la experiencia 
histórica, cambios en el sector e información suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, 
los resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 
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Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para 
reflejar correctamente la situación financiera v los resultados de la Compañía y/o las que requieren un alto 

grado de juicio por parte de la administración. 

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

Activos fijos: La determinación de las vidas útiles y valores residuales que se evalúan al cierre de cada 
año (Nota 2.5). 

Impuesto a la renta diferido: La Compañía ha realizado la estimación 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 adopción de las NITF) se revertirán en el futuro. 

La Administración considera que los riesgos y beneficios relacionados con el inmueble que es 

arrendado a la Universidad de las Américas son retenidos de manera significativa por la Compañia. 
por lo que dicho contrato se clasifica como arrendamiento operativo. La Compañía a 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, así como no existe acuerdo de la transterencia de la propiedad y 

el inmueble; adicionalmente el inmueble está diseñado de torma versátil y puede ser dado en 
arrendamiento para otros fines o negocios de ser necesario. 

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS 

Las actividades de la Compañía 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 crédito y riesgo de liquidez. 

El programa general de administración de riesgos de la Compañía se concentra principalmente en lo 
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el 

desempeño financiero de la Compañía. 

El área Financiera tiene a su cargo la administración de riesgos de acuerdo con las políticas aprobadas por 

sus accionistas. El área Financiera de la Compañía identifica, evalúa y cubre los nesgos tinancieros en 

coordinación estrecha con las unidades operativas de la Compañía. La gerencia proporciona principios 
para la administración general de riesgos así como políticas que cubren áreas especificas, tales como. la 

inversión de los excedentes de liquidez. 

Riesgo de mercado 

Riesgo de tasa de interés: El riesgo de tasa de interés para la Compañía surge principalmente de su 

endeudamiento. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compañía al riesgo de tasa de interés 
sobre sus Hujos de efectivo, mientras que, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compañía al riesgo de 

tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compañía busca minimizar el riesgo de 
exposición a tasa de interés mediante la contratación de préstamos con sus compañías relacionadas a tasas 

tijas v plazos de hasta un año o menos. 

  

Riesgo de precio y concentración: La principal exposición a la variación de precios y concentración de la 

Compañía está relacionada con el arriendo de sus instalaciones a la Universidad de las Américas. La 
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Compañía suseribió un contrato en el año 2008 donde se establece el canon de arrendamiento de las 

mismas, el cual en el año 2012 fue modificado para ratificar el contrato de arrendamiento e incrementar el 
precio del cánon. En virtud de dicho contrato y en función de estudios de mercado. se establecen los pagos 
de las instalaciones. 

Riesgo de crédito 

Las políticas de crédito de la compañía están íntimamente relacionadas con el nivel de riesgo que esta 
dispuesta a aceptar en el curso normal de los negocios. 

Respecto al riesgo de crédito asociado con los saldos de depósitos e inversiones financieras, la compañía 
solo realiza operaciones con instituciones con una calificación de riesgo superiores determinadas por 

companías independientes de calificación de riego. Adicionalmente. la compañía ha determinado cupos v 
tipos de transacciones por cada institución. 

Riesgo de liquidez 

La principal fuente de liquidez son los flujos de etectivo provenientes de sus actividades de 

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

Los excedentes de efectivo mantenidos por la Companía y saldos por encima del requerido para la 

administración del capital de trabajo se administran en inversiones temporales de renta fija que generan 
intereses. 

El cuadro a continuación analiza los pasivos financieros no derivados de la Companía vigentes al cierre 
«del año, clasificados en función del vencimiento contractual pactado con terceros. Los montos revelados 

en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados. 

Menos de 1 

M 31 de diciembre de 2012 uo 

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 

Cuentas por pagar a entidades relacionadas 

5670 

8,400,000 

Mi 3x1 de diciembre de 2011 

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 30,638 

Cuentas por pagar a entidades relacionadas 00527,732 

Riesgo de capitalización 

Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son continuar como empresa en marcha con el 
propósito de generar retorno a sus accionistas y mantener una estructura de capital óptima para reducir el 
costo del capital. 

La Compañía monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Los ratios de 
apalancamiento al 31 de diciembre fueron los siguientes: 
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2012 2011 

Total préstamos con entidades relacionadas 8,400,000 027,752 

Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (311,336) (660,389) 

Deuda neta 8,088,664 4,867,363 

Total patrimonio 13,339,012 11.856,010 

Capital total 21,428,270 10,723,373 

Ratio de apalancamiento 38% 29% 

5: INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Categorías de instrumentos financieros 

A continuación se presentan los valores libros de cada categoría de instrumentos financieros al cierre de 
cada ejercicio: 

  

  

  

  

2012 20b1 

Corriente No cortiente Coriente No corriente 

tetivos financieros medidos al costo 

¿teetivos equivalentes de ofectivo 311,336 - 560,389 - 

Aetivos financieros medidos al costo amortizado 

Cuentas por cobrar a clientes 10.015 - - 

Total activos financieros 21.751 - B60.3RO - 

Pasivos financieros medidos al costo amortizado 

Cuentas pot pagar comerciales y otras cnentas por pagar 5,070 - 26,638 

Cuentas por pagar a entidades relacionadas 8.400.000 - 27752 

Total pasivos financieros 8.405,670 - 1304.390 - 
  

Valor razonable de instrumentos financieros 

Dada la naturaleza, plazo y otras condiciones de los instrumentos financieros, su saldo en libros 
corresponde o se aproxima a su valor razonable. 
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GASTOS ADMINISTRATIVOS 

  

    

  

  
  

  

  

2012 2011 

Consultorías (1) 193,917 202.827 

Gastos y asesorias legales 30.975 23,223 

Arriendos (2) 448,916 140,760 

Mantenimiento inrraestructura (3) 110.211 612 

Otros 92,030 21,875 

390.649 149,297 

(1) Corresponde a honorarios pagados a dos compañías de consultoría en materia inmobiliaria. Ver 

Nota 12. 

(2) Corresponde al arriendo pagado por el contrato descrito en la Nota 16 1). 

(3) Corresponde principalmente a mejoras realizadas a las propiedades de inversión. 

OTROS INGRESOS (EGRESOS), NETO 

2012 2011 

intereses ganados en inversiones 1.191 33,857 

Pérdida en baja de activos fijos - (12,319) 

Utilidad en baja de activos fijos 4.182 - 

Total 3.373 41,538 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Composición: 

2012 20u 

zanco del Pichincha CLA. 35,922 438,414 

Banco Internacional S.A, 274.414 221,975 

311,330 160.389 
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(Expresado en dólares estadounidenses) 

ANTICIPOS Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

2011 

35318,57 

07,176 

356,713 
  

Composición: 

2012 

Anticipo proveedores locales (1) 0,074 

Anticipos nueva sede - 

Servicios de Rentas Internas (2) 276.497 

283,171 5.742,408 
  

(1 Enenero del 2012, se liquidó el anticipo entregado en el año 2011 a Reference Corp y Banco 

Promérica para la adquisición de un terreno cuva proyección futura es la de construir un inmueble y 

arrendarlo; por lo tanto éste se registró como una propiedad de inversión una vez concretada la 
compra. 

(2) — Corresponde principalmente a crédito tributario del Impuesto al Valor Agregado originado en las 
compras para efectuar la construcción del edifico que es arrendando a la Universidad de las 
Américas y que está siendo recuperado en función del Impuesto a al Valor Agregado generado por 

los arriendos. 

Página 20 de 29



10. 

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

ACTIVOS FIJOS 

Composición y movimiento: 

Descrpaion 

Costo historico 

Depreciación acumulada 
Valor en hbros 31 de ciciembre del 2010 

Movimiento 2011 

diciones 

OdIAs 

Batas depreciación 

Denreciacion 

Valor en libros al 31 de dicermbre del 2011 

41 31 de diciembre del 2011 

Costo Instorico 

Depreciación acumulada 
Y dor en libros 

Movimiento 2012 

Maiciones 

Redauticaciones costo (1) 

Redasiicaciones depreciación (1) 

Bajas 

Pajas deprenlación 

Depreciación 

Valor en libros al 31 de dicermbre del 2012 

11 31 de diciembre del 2012 

Costo historico 

Depreciación acumulada 
Valoren libros 

Equpos de 

Computación 

EGQUIpos 

laiboratorio 

Muebles y 

Enseres 

Contruecion 

Ys en curso 
Instalaciones Equipos Anal 

  

  

  

  

  

  

  

  

2 209 910 924.480 - 298.085 1,549,092 

aa) (119,743) (209.206) - - 1141.98) 088.024) 

- 0.167 325,214 130,287 361.008 

- - 149.308 449.308 

149734) - - - 40704) 
7415 4 

20 991) 175,371) - 27743) (25.176) (158.281) 

130.176 437.524 > 121.505 13111 1140 376 

2217 299,910 - 149.308 208.085 11040..200 

amar) 1149,734) 2) 1106 974) 808.890) 

130 176 - 21.505 131,111 LEJO 376 

- 13,000 "1.000 40,606 

- 57,175 1440,308) - 1382.192) 

- 7 7 7743 27.743 

CLo54Y) - - - - 14,034) 
1,307 1307 

29 251) 222000) 26,201) (127,512) 

118,178 305.524 32.170 135,510 702.394 

27277 2158536 874.74 32,176 329,751 1.009.740 

a) 177,678) (500,222) 3,35) y07 352) 

148,178 205.524 SO) 130 760 7004 
  

  

(1) Corresponden a reclasificaciones a propiedades de inversión. 
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PROPIEDADES DE INVERSION 

Composición y movimiento: 

DESCrIpaion Torrenos Tdificios Instalaciones. Ssemoventes Dotal   

11 31 de diciembre del 2010 

  

  

  

  

  

  

  

Costo hustonca 3,559.049 21.96D 115 - - 55325704 

Depreciación acumulada - 213.300) - - 215.390) 

Valor en bros 2 359.014 TOTS 13.220 474 

Movimiento 2011 

diciones - - - - 

Varas - 

Depreciación - 215 390) 215 390) 

Valor en tibros al 31 de dicennbre del 2011 7 559.049 14153503035 - - 194.054 

Alb31 de diciembre del 2011 

Custo MSLOTICO 3,559,049 LLO 115 15525764 

DepreciaGion al umulada - 130750) 7 330780) 

Valor en bros 730,049 1313353 3094.084 

Movimiento 2012 

Adiciones 3.504.850 1) 116.313 11) 2.030.420 111) 13723 34) 710,310 

Redasificaciones costo - 339,309 140.309 

Roclasinmcaciones depreciación - 127,743) 2 

Palas - - 138 725) STA) 

Depreciación - 216.316) 18.834) 315.350 

Valoren bros al 31 de dicermbre del 2012 1004 499 21.435.134 2373152 22 872,785 

41 31 de diciembre del 2012 

sto historico 4.004.409 2OB2 430 2.499.729 23.540,058 

Dipreaación acumulada - 637,246) 1126 377) - TNT) 

Valoren hbros 1.004.409 11.435-134 LT 5 

  

  

Corresponde a: 1) Con fecha 13 de diciembre de 2011, se realizó la escritura por la adquisición de un 
terreno ubicado en la Avenida Simón Bolivar con el objeto de construir un inmueble y arrendarlo, el valor 

registrado por la compra fue por US$5,250,000. Esta escritura fue inscrita en el Registro Mercantil el 5 de 

enero del 2012: 11) se realizó la compra de un campo experimental segun escritura del 25 de julio del 2012 
por USS433,000. la cual se compone de dos lotes de terreno valorados en USS254,850, edificios por 

US$116.315, equipos por US$23,110 v semovientes por USS38.725, estos últimos vendidos a la entidad 

relacionada Universidad de las Américas; v, 11i) Durante el año 2012. Servicios Profesionales AdPortas S.A. 

realizó varias construcciones en la denominada Sede Queri para arrendarlas a su relacionada Universidad 
de las Américas. el monto de estas obras ascendió a US$52.050.420. 

SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES RELACIONADAS 

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los años 2012 y 2011 con 

entidades relacionadas. Se incluve bajo la denominación de entidades relacionadas a las entidades en las 

cuales los directivos de la Compañía v/o de dichas entidades, ejercen una influencia significativa, tienen 

poder para decidir la planeación. dirección y control de las mismas. en los casos aplicables. mantienen 
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accionistas comunes y cuando sus ventas por el giro normal de su negocio a un tercero superan el 30% de 

stis Mgresos totales. 

  

  

  

  

“ocedad Transacción 2012 2o11 

Tor Ingresos 

Unnersidad de las Mnericas tmendo Sede Norte (1) 3.009.332 2.101.320 

Arnendo Estudio Art (5) 499.900 200 000 

3709. 452 2 464.320 

Gastos 

Unnrerstuad de las Americas Intereses por prestamos (1) 223.014 
    

Adicionalmente. la Compañía ha contratado los Servicios de las empresas consultoras inmobiliarias 
Padiecar S.A. y la Puerta Verde Green Door Cía. Ltda., con el fin de obtener asesoramiento en la 

adquisición y construcción de inmuebles, arrendamiento de propiedades para la construcción de nuevas 
edificaciones de acuerdo a las necesidades y especificaciones provistas con el fin de darlas en 

arrendamiento. Al 31 de Diciembre del año 2012 se ha cancelado por estos conceptos honorarios por un 
monto total de USS193.917 (2011: USS:262,827). 

Los saldos con entidades relacionadas al 31 de diciembre del 2012 y 2011 se muestran a continuación: 

enctedad. Timsacción Mor vda a ETA 
Cuentas por pagar: 

“apadad de 1s 4 termas Eonaaor 112) Prestamos ss 8 100,000 2371710 

“Ureraidad de las Amerntas Eotador t,) Capital SS 2409 00 

vcpresesale Drestatidos =s tio. o 

RX 00.000 > 

  

verencosiobracos par aio pado pomo pozo 

  

Ls 
varada Aer das Loueagor 131 Verendo ode Norte ss cur 240 2104 320 

ccarersidad de las Americas Eotlador t,) tunendo | stadio Vit 4s DO 000 NODO 

na a 

Arrendos contados gol adbQpado algo plazo 

paridad bolos Antolicas Hotiaor qe Vruenao sede Norte ss 22 

aceratad de os A ero is Lonauor 5) dotndao stato Art s - TN] 

(1) — Corresponde a un contrato de préstamo celebrado el 15 de febrero del año 2012 entre la Universidad 
de las Américas y Servicios Profesionales AD Portas S.A.. por Una suma total de US58.400.000. 
monto que incluye la deuda asumida por Servicios Profesionales AD Portas de la Compañía 
Alameda Sant Cía Ltda en el año 2011, ver numeral (3). El objeto del préstamo es para destinarlo 
como capital de trabajo para ser utilizado durante los años 2012 y 2013, devengará una tasa de 
interés del 3.25% anual v el plazo de pago es de un año esto es hasta cl 15 de febrero del año 2013. 
Este préstamo tue renovado por un año adicional a su vencimiento. Los intereses generados durante 
elaño 2012 son US$228.014. 

Kn
 (2) — Durante el 2011, la Compañía recibió fondos de parte de la Universidad de las Américas los cuales 

no devengaron intereses y no tuvieron plazos definidos de pago. Este préstamo fue incluido dentro 
de la renovación efectuada en el 2012, 
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(4) 

(5) 

Correspondian a un saldo por pagar originalmente a favor de Servicios Profesionales Alameda Sant 
Cía. Ltda. hasta el 1 de diciembre del 2011. luego de lo cual esta deuda fue traspasada a nombre de 
Servicios Profesionales AD Portas S.A. El capital y los Intereses generados fueron reclasificados v 
renovados a un solo préstamo. Ver numeral (1) 

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Norte donde actualmente opera la 
Umversidad de las Américas (Av. Granados E12-41. Quito - Ecuador) celebrado el 1 de octubre del 
2008 entre Servicios Profesionales AD Portas S.A., arrendador y Universidad de las Américas. 
arrendatario. por un plazo de 10 años renovables por 2 periodos consecutivos a disereción del 
arrendatario. La Universidad de las Américas confirmó el arrendamiento del edificio por 3 años 
más. esto es hasta septiembre del 2021. Este contrato establece un pago mensual de US5193,020 a 
partir de la entrega del inmueble: sin embargo la Universidad al acogerse a la opción de un pago 
anticipado por los primeros cineo años, obtuvo un descuento de USS759.600 sobre el valor total del 
arriendo por dicho periodo de US$ 10.821.600. Asi mismo. este acuerdo contempló que la 
Universidad pague de contado USS8.921.600 y USS1.900,000, pagaderos en el corto plazo, 
Durante el 2012 v 2011 se devengaron ingresos por USS3.009.552 y USS2.164,320 respectivamente. 

lin elaño 2012, se efectuó un alcance al contrato con el objeto de fiar un nuevo canon de 
arrendamiento el cual se inerementó en USS70.436 a partir del 1 de enero del 2012. 

Las cuotas minimas de arrendamiento (cánones de arrendamiento) por cobrar de contratos de 

arrendamiento operativo no cancelables son las siguientes: 

  2012 200 

Hasta 1 ano 3.009.552 2,164,320 

Más de 1 ano hasta s años 15.047.700 10.821.600 

Más de 5 años _ o 2.104.320 

18.057.312 15.150.240 
  

Xo existen cuotas de arrendamiento (cánones de arrendamiento) contingentes reconocidas en el 

estado de resultados al 31 de diciembre del 2012 v 2011. 

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Querí (Av. Eloy Aíaro y José Queri en la 
erudad de Quito), celebrado entre la Compania de Servicios Profesionales Ad Portas S.A. 
arrendadora y Universidad de las Américas, arrendataria. El plazo de vigencia del contrato será de 
dos años contados a partir del 1 de julio del año 2011, renovable por 2 periodos consecutivos a 
disereción del arrendatario y el canon de arriendo se fija en US$50.000 al mes, recibiéndose dos 

años como arriendo anticipado. Durante el mes de marzo del 2012 se firmó un ademdum al 
contrato, acordando incrementar el canon mensual en US$S9.990 a partir del 1 de marzo del 2012. 
Ln los años 2012 y 2011 se devengaron ingresos por USS699,900 y US$300,000. respectivamente. 

No se han efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas precedentemente. 
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IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO 

La composición del cargo a resultados por impuesto a la renta es la siguiente: 

  

  

2012 201 

Impuesto a la renta corriente (1): 108,232 100.374 

Impuesto a la renta diferido: 

veneración de impuesto por diferencias temporales (2) 24.012 33,700 

Muste por cambio de tasa de impuesto (3) 13.633 21.830 

17.044 13.610 

515.370 413,984 
  

(Y Incluido en el rubro impuestos por pagar del estado de situación financiera. 

(2) — Originado principalmente en las diferencias entre las bases contables bajo NIF y las bases 
tributarias. 

3) — Corresponde al efecto que se origina producto de la baja en las tasas impositivas que decretó el 
Gobierno y que entraron en vigencia a partir del 2011. 

Conciliación tributaria - contable (determinación del impuesto a la renta corriente) 

A continuación se detalla la determinación del impuesto a la renta corriente sobre los años terminados al 
31 de diciembre del 2012 y 2011: 

2012 2011 

Utilidad del añoantes impuesto a la renta 1.999,478 1.025.522 

Menos - Ingresos exentos - - 

Más - Gastos no deducibles 36.312 42.703 

36.312 12,708 

Base tributaria 2,035,790 1.068.225 

Tasa impositiva 23% 24% 

Impuestoa la renta 408,232 400.374 
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Impuesto a la renta diferido 

Hl análisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente: 

  2012 2011 

linpuesto diferido pasivo: 

Que se pagará después de 12 meses 333,304 200.012 

Que se pasará dentro de 12 meses 7,823 b.870 

391,127 143,482 

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente: 

Por revajuos 

de activos Ios 

xd de enero del 2011 209,872 

Cargo a resultados por impuestos diferidos 13.010 

31 de diciembre del 2011 143.482 

Cargo a resultados por unpuestos diferidos 47.044 

aio de diciembre del 2012 201,127 

Situación fiscal - 

Ala fecha de emisión de estos estados financieros. los ejercicios fiscales 2009 a 2012 están sujetos a una 
postble tiscalización. 

Precios de Transferencia - 

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones 

realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y remita 
por parte de la entidad un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaciones, entre otros, para 

iquellas entidades que havan tenido operaciones con partes relacionadas domielliadas en el exterior. o 

locales a partir del año 2012. en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a 

USS6.000.000. Se incluve como partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paralsos fiscales. 

Dicho estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del 2013 conforme el noveno dígito del RUC y exige 

que en su declaración de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos. pasivos, INgresos Y 
e2resos. 

La Administracion de la Compañía basada en los resultados del estudio preliminar de precios de 

transferencia sobre las transacciones del año 2012. considera que no habrá impacto sobre la provisión de 

unpuesto a la renta del año 2012. El estudio final estará disponible en las fechas que requieren las 

mtoridades tributarias. 
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Otros asuntos - 

El 209 de diciembre de 2010. se publicó el Código Orgánico de la Producción. Comercio e Inversiones que 
entró en vigencia a partir de enero del 2011. Entre algunos de los temas se incluven: determinación y pago 
del salario digno, establecimiento de zonas especiales de desarrollo económico como un destino aduanero, 

reformas tributarias aduaneras fexigibilidad, extinción, exenciones). exoneración del pago del Impuesto a 
la renta hasta por 5 años para el desarrollo de inversiones nuevas v productivas, nuevas deducciones del 
100% adicional por depreciación de maquinarias y equipos que preserven el medio ambiente y la 

reducción progresiva del Impuesto a la renta hasta llegar al 22% en el 2013. 

CAPITAL SOCIAL 

Las acelones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suserito y pagado de la Compañía al 31 de 

diciembre del 2012 y 2011 comprende 1.169,830 acciones ordinarias de valor nominal de USS1. 

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS 

Reserva Legal 

De acuerdo con la legislación vigente. la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta 
del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La 

reserva legal no está disponible para distribución de dividendos. pero puede ser capitalizada o utilizada 
para absorber pérdidas. 

Reserva de capital   

Este rubro incluve los saldos provenientes del proceso de conversión de los registros contables de sueres a 

dólares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del 2000. La Reserva de capital no 
está disponible para distribución de dividendos ni podrá utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado 

ves remtegrable a los acelonistas al liquidarse la Compañía. 

Resultados acumulados 

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son ineluidos en este rubro. manteniendo registros 

que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobación de la Junta General de Accionistas v 

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 leral, Reserva de capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposición de los 
Accionistas. 

Resultados acumulados de aplicación inicial de NIF 

Los ayustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información 

Vinanciera NTE" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados. subcuenta 

"Efectos por aplicación inicial NITF”, que generaron un saldo acreedor, sólo podrá ser capitalizado en la 

narte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas v capitalizados en la parte que exceda al valor de las
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pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubieren, utilizado en absorber 

pérdidas o devuelto en el caso de liquidación de la Companía. 

CONTRATOS SUSCRITOS 

1) 

11) 

111) 

Contratos de arrendamiento y préstamo con Universidad de las Américas - 

Ver detalle de estos contratos en Nota 12. 

Contrato de arrendamiento con Souther Enterprises «€ Invesments Co. S.A. - 
Seico 

Contrato de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Av. Elov Alfaro y José Queri de la ciudad 
de Quito. El canon de arrendamiento mensual es de USS23,460. A partir del segundo año de 

arriendo, el canon tendrá un incremento anual del 5%. El plazo de vigencia de este contrato será de 

dos años contados a partir de la fecha de entrega del terreno con sus accesos vehicular y peatonal. 

La arrendataria (Servicios Protesionales Ad Portas S.A.) tendrá la opción de renovar este contrato a 
su sola discreción por cuatro periodos consecutivos de dos años cada uno. Se deja constancia de que 
las mejoras realizadas en el lote. tales como cerramiento, nivelación, canales de evacuación de aguas 
Muvias y demás construcciones que no sean removibles quedarán en beneticio de la Arrendadora 

(Seico S.A.) al finalizar el presente contrato sin recibir por este concepto ningún pago. 

Contratos de Construcción Sede Queri - 

- Contrato de Actividades de Construcción — Bloque 2 y 3 

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios profesionales del [ng., Fernando 

Idrobo para que efectúe la construcción del bloque 2 y bloque 3, ubicado en la Sede Querl, Av. 
Elov Alfaro y José Queri de conformidad con especificaciones v caracteristicas técnicas v 

estructurales que constan en los planos por un valor de US$60.959 y USS388.266 

respectivamente. 

- Contrato de Obra Cierta para Construcción 

Contratos celebrados entre Servicios Profesionales Ad Portas y ESYCMET Cía. Ltda.. para la 

provisión, fabricación transporte e instalación de estructuras metálicas, para el bloque 3 y 
bloques 4 y 5, ubicado en la Sede Querl. Av. Eloy Alfaro y José Querl, por un monto total de 

USS 127,054 y USS441,690 respectivamente. 

- Contrato de Actividades de Construcción Bloque 4 y 5 

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios de Contructora Inmobliaria 
Inmomatfeda Cía. Ltda.. para que efectúe la construcción del bloque 4 y 5 ubicado en la Sede 
Queri, Av. Eloy Alfaro y José Queri de conformidad con especificaciones v características 

técnicas y estructurales que constan en los planos por un valor de USS394.560. 
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- Contrato de Actividades de Construcción Laboratorios de Investigación. 

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios del Ing. Fernando Idrobo, para que 
etectúe la adecuación de laboratorios de investigación por un monto total de USS350,000, 
ubicado en la Sede Quer. Av. Elov Alfaro y José Quer. 

EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emisión de estos estados financieros no se produjeron 
eventos que, en la opinión de la Administración. pudieran tener un efecto significativo sobre dichos 
estados financieros que no se havan revelado en los mismos. 
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