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SERVICIOS PROFESTONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

La compania Servicios Profesionales AD Portas S.A. es de nacionalidad ecuatoriana v fue constituida el 25
de febrero de 1904 como una sociedad anonima. Su objeto social segun consta en la eseritura de
constitucion es: (1) Otorgar todo tipo de asesorias protesionales en materia de educacion superior, tanto
en universidades como politéentcas v en materias de educacion regular incluidos sus niveles pre- primario,
primario v medio: {ii) realizar asesorias en materia de administracion. direceion de empresas v
planificacion estratégica empresarial; (iii) realizar asesorias en materias cientificas, humanistas v téenicas,
SN que constituva ensenanza educativa de las mismas; (1v) asesorias en materia de publicidad,
comunicaciones en general, computacion e informatica en general: (v) efectuar inversiones en bienes
ratces v explotarlos a traves de su arrendamiento; (vi) actividad de construccion en general: (vii)
capacttacion en general, (viil) actividad editorial en todas sus formas, (1x) prestacion de servicios
profesionales v (x) toda actividad eivil o comereial relacionada con las actividades anteriores.

La Compania adquirio en el ano 20006 la totalidad de las acciones de la compania Lafradel S. AL, quien era
prapietaria de un terreno ubicado en ta Av. Granados E12-41 v Colimes de a ciudad de Quito, e inicio la
construceton de una sede universitaria, obra que concluvo en el ano 2008 v que actualmente es arrendada
ala Universidad de las Américas.

Con fecha 31 de mavo del 2011, Ta Compania celebrd un contrato de arrendamiento de un terreno ubicado
en la ciudad de Quito, con el objetivo de levantar edificaciones para la construceion de un edificio
arrendado a Universidad de las Américas, transaccion que se tormalizo con un contrato de arrendamiento
de fecha 1 de julio del 2011,

Adicionalmente en el ano 2011, I Compania adquirid un terreno ubicado en la Av. Simon Bolivar v Via
antigua a Navon, en la ciudad de Quito, cuvo objeto es la construceion de un nuevo edificio para ser
arrendado a fa Universidad de las Americas en el futuro.

I los afios 2012 v 2011, las operactones de la Compania correspondieron exclusivamente a la provision de
servicios de arriendo principalmente a la Universidad de las Américas, entidad relacionada, de su
immueble ubicado en Quito en la Av, de los Granados Fi2-41 v otros inmuebles que fueron edificados en
un terreno arrendado por la Compania a un tercero que es dueno del mismo en la Av. Floy Alfaro v.José
fueri. Ast también se ha contratado préstamos con la Universidad de Tas Américas, con el objeto de
financiar las operaciones v utilizarlo como capital de trabajo. En consecuencia, las actividades de la
Compania v sus resultados dependen principalimente de esta vinculacion. Ver Nota 12.

Il g de diciembre del 2011, Tos accionistas de la Compania efectuaron el traspaso de 1,169,829 acciones a
Inmobiliaria Educacional SpA. entidad chilena que es actualmente el principal accionista de fa Compania.
Eltraspaso de las acciones fue comunicado a la Superintendencia de Companias v registrado por este
organismo de control el 1 de agosto del 2012,

Fusion por absorcion

Fl i de agosto del 2oto, la Junta General de Accionistas de AD Portas S.AL aprobd fusionar la Companta
con Lafradel S.A. v Servicios Profesionales Alameda Sant Cla. Ltda. mediante absorceion de estas ultimas
por parte de AD Portas S AL de contormidad con lo establecido en el Avt. 337 de la Lev de Companias, ast
como Lambién la disolucion anticipada de las companias absorbida, aumentos v disminuciones de
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capitales simultaneos v reformas a los estatutos de la compania absorbente. Dicha fusion tue aprobada
por la Superintendencia de Comparifas mediante Resolucion No. SC.IJ.DJCPTE.Q11.002247 del 3 de junio
del 2011 ¢ Inscrita en el Registro Mercantil el 1 de diciembre del 2011. Los efectos patrimoniales que se
seneraron por dicha fusion tueron en Lafradel S.A. US$217,047 v por Servicios Profesionales Alameda
Sant Cla. Lida. US$4.849.264.

Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorizacion de techa 28 de junio
del 2013 del Gerente General de la Compania v posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta
General de Acctonistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se deseriben las prineipales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Fstas politicas han sido disetadas en funeion de las N1TF vigentes al 31 de diciembre del 2012 5
aplicadas de manera uniforme a todos los anos que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera {NITF) emitidas por el IASB (International Accounting Standards Board) que han
sido adoptadas en Feuador y representan la adopeion integral, explicita v sin reservas de las referidas normas
internacionales v aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

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

También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacidn de las politicas
contables de la Compania. Lin la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mavor grado de juicio o
complejidad o las areas donde Yos supuestos v estimaciones son signiticativos para la elaboracion de los
estados financieros. Debido ala subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Ala fecha de emision de estos estados financieros. se han publicado enmiendas. mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia v que la Compania no ha

adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria. en lo aplicable, en La preparacion de los estados financieros de la
Compania a partir de las techas indicadas a continuacion:
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todo tino de intereses enotras entidades. )
N1 Muoedicin delvalorrazonable’ - Precisarfa de finicio n de valor razonable. fuentes de

Pde enero
medicion vidivoigaciones requernidas,

La Administracion esta en proceso de evaluar los impactos de la adopeion de estos pronunciami

det 2003
del 2013

del 203
det 204

de | 205

del 2013
del 203

dei 2013

del 2013

entos; sin

embargo, estima que, considerando la naturaleza de las actividades de la Compania, no se generara un

mpacto signiticativo en los estados financieros en el ano de su aplicacion inicial.

Con el objeto de uniformar la presentacion de los estados financieros del 2012 con los del afio anterior, se

han efectuado ciertas reclasificaciones v/o reagrupaciones de los estados financieros v sus notas

Moneda funcional y moneda de presentacion -

del 2011.

Las partidas en los estados financieros se expresan en la moneda del ambiente economico primario donde
opera la Compania. Los estados tfinancieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda

funcional y de presentacion de la Compania.

Efectivo

Incluve efectivo v depdsitos a la vista en bancos, otras inversiones con vencimientos originados en tres

eses 0 Menos.

Activos y pasivos financieros

2.4.1. Clasificacion

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos tinancieros a
razonable a través de ganancias v pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar™, “activos financie

mantenidos hasta su vencimiento” v “activos financieros disponibles para la venta™ Los pasivos
linancieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a tra

valor
ros

ves de

ganancias v pérdidas”™ y “otros pasivos financieros”. La clasiticacion depende del proposito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La Administracion determind la clasificacion de sus

activos v pasivos financieros a la techa de su reconocimiento inicial.
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Al de diciembre del 2012 v del 2011, la Compania mantuvo activos financieros en las categorias de
“prostamaos vocuentas por cobrar”. De igual forma, la Compania mantuvo pasivos financieros en la
categoria de "préstamos v otros pasivos financieros”™ cuvas cavacteristicas se explican seguidamente:

Préstamos v cuentas por cobrar: representadas en el estado de situacion tinanciera por cuentas por
cobrar clientes v otras cuentas por cobrar. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos

fijos o determinables v que no cotizan en un mercado activo v se incluven en el activo corriente cuando su
venelmiento es menor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacion tinanciera.

Olros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por cuentas por pagar
comerciales v otras cuentas por pagar v cuentas por pagar a entidades relacionadas. Se incluven en el
pasivo corriente, excepto por las de vencimiento mavor a 12 meses contados a partiv de la fecha del estado
de situacion financiera.

2.4.2. Reconocimiento y medicion inicial v posterior:
Reconocimiento -

La Compania reconoce un activo o pasivo tinanciero en el estado de situacion financiera a la fecha de la
negociacion, cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inteial -

Los activos v pasivos [inancieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaceion, si el activo o pasivo financiero no es designado como de valor razonable a
través de ganancias v perdidas v éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la
Campania valoriza los mismos como se deseribe a continuacion:

Medicion posterior -

i) 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 v cuentas por cobrar a entidades relacionadas. St se esperan cobrar en un ano o
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan cono 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 negociacion.

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

1) Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas_por pagar: 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 v son pagaderas en plazos de hasta 30 dias.

i) Cuentas por pagar aentidades relacionadas: Corresponden a 1) obligaciones de pago que no

tienen definidos plazos de pago v que debido a que su naturaleza pueden ser exigibles en
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cualquier momento. Estos no devengan intereses v se registran a su valor nominal que es
similar a su costo amortizado; v, 11) obligactones que tienen plazos definidos v tasas de interés
los que con posterioridad se miden al costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo. tos intenses pendientes de pago se presentan en el rubro “Cuentas por pagar a
entidades relacionadas™

2.1.3 Deterioro de activos financieros

La Compania evalua al final de cada periodo la existencia de evidencia objetiva de deterioro de un activo
financiero o grupo de activos financieros. La Compania establece una provision para pérdidas por
deterioro de sus activos financieros cuando existe evidencia objetiva de no ser capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan. como resultado de uno o mas eventos que 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 contiablemente.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor o emisor que podrian obligar a
la Compania a otorgar concesiones al deudor o emisor, el incumplimiento significativo del contrato, el
mcumplimiento de pagos o mora en el pago de intereses o del principal, la probabilidad de que el deudor
entre en quicbra o reorganizacion financiera v/o informacion disponible que indica que hay una reduceion
medible en los flujos de efectivo estimados de una cartera de activos financieros, se consideran indicadores
de que los activos tinancieros se han deteriorado.

Ll monto de la pérdida se mide como la diferencia entre el valor en libros de los activos v el valor presente
de los tTujos futuros de efectivo estimados (exeluvendo las pérdidas crediticias futuras que no se han
incurrido v garantias). descontados a la tasa de intercs efectiva original del activo financiero. El valor en
libros del activo se reduce v el monto de Ta pérdida se reconoce en el estado de resultados integrales. Al 31
de diciembre del 2012 v 2011 no se requirio el registro de provisiones pov deterioro,

St en un pertodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuyve v, dicha disminucion se
reliaciona objetivamente a un evento que hava ocurrido despucs de que se reconocia dicho deterioro, se
reconoce en el estado de resultados integrales la reversion de la pérdida previamente reconocida.

2.4.4 Baja de activos v pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a vecibir los flujos de efectivo del activo o st la
Compania transtiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos v beneficios del activo.
Un pasivo es eliminado cuoando las obligaciones de la Compania se han liquidado.

Activos fijos

Los activos fijos son registrados al costo historico o atribuido, menos depreciaciones acumuladas v
perdidas por detertoro, en caso de producirse. El costo incluve tanto los desembolsos directamente
atribuibles a la adquisicion o construceion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o
adquisicion solo son capitalizados cuando es probable que beneficios econamicos futuros asociados a la
inversion fluvan hacia la Compatia v los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros
desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento (menores) v son registrados en
resultados cuando son incurridos.
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La depreciacion es caleulada lincalmente basada en la vida util estimada de los bienes del activo fijo, o de
componentes significativos identificables que posean vidas atiles diferenciadas. v no considera valores
residuales debido a que la Administracion de la Compania estima que el valor de realizacion de este tipo
de bienes al término de su vida Gtil serd irrelevante. Las estimaciones de vidas utiles v valores residuales
de los activos fijos son revisadas, v ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

Las vidas atiles estimadas de activos tijos son las siguientes:

Tipo de bienes Niamero de anos
Fquipos 10
Iquipos de computacion 3
Muebles v enseres 10
[nstalaciones 10vi12

Las perdidas v gananclas por la venta de activos tijos, se calculan comparando los ingresos obtenidos con
el valor en libros v 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 inversion

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

Las propiedades de inversion son registradas al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas v
pérdidas por deterioro. en caso de producirse. El costo incluve los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisicion o construceion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicidon sélo son
capitalizados cuando es probable que beneticios economicos tuturos asociados a la inversion tluvan hacia
Fr Compania v los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento v son registrados en los resultados integrales cuando son
incurridos.

La depreciacion es caleulada linealmente basada en la vida util estimada de los bienes v considerando su
valor residual. Las estimaciones de vidas utiles v valores residuales de las propiedades de inversion son

revisadas, v ajustadas sl es necesario. a cada techa de cierre de los estados financieros.

Los terrenos no se deprecian, las vidas atiles estimadas de las propiedades de inversion son las siguientes:
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Tipo de bienes Numnero de anos
tdificios (por componetes) de 2 a 50 anos
Instalaciones 0V 10 anos

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

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las perdidas 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 obtendri 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
Compania registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al g1 de diciembre del 2012 v 2011, no se han reconocido pérdidas por deterioro de activos no [inancieros,

debido a que la Administracion ha determinado que no existen indicadores de deterioro.
2.8 Impuesto a larenta corriente y diferido

il gasto por impuesto a la renta del ato comprende el impuesto a la renta corriente v el diferido. El
mpuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. Fn este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

2.8.1 Impuesto a la renta corriente

Bl cargo por impuesto a la renta corriente se caleula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
cravables vse carga a los resultados del ano 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
sravables, la cual se reduce al 139 (2011 13%) st las utilidades son reinvertidas por el contribuvente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entro en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
mpuesto a la renta”. cuvo valor es caleulado en funcion de las cifras reportadas el ano anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos v gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables v o.4% de los
activos,

Lareferida norma establecia que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este ultimo se convertira en unpuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuvente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion. fo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige ta devolucion de este anticipo.

Durante ¢l 2012 v 2011, fa Compania registrd como impuesto a la renta corriente causado el valor

determmado sobre fa base del 297 (20110 2.4%) sobre las utilidades gravables puesto que el anticipo
minimo 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 v pasivos v 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 techa del estado de situacion tinanciera v que se espera serdn aplicables cuando el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Il 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 v cuando los
impuestos a la renta diferidos activos v pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Provisiones corrientes

Servicios Profesionales Ad Portas S.A. registra provisiones cuando (i) la Compania tiene una obligacion
presente, va sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (1i) es probable que vava a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y (iit) el monto se ha estimado de forma tiable.
Los montos reconocidos como provision son ta mejor estimacion de o Administracion, a la fecha de cierre
de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

LLos 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.

Distribucion de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Compaiia se deducen del patrimonio v se reconocen

como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los dividendos se aprueban por
los accionistas de la Compania.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones v utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en los estados tinancieros v sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas v supuestos utilizados por la Compania se encuentran basados en la experiencia
historica, cambios en el sector e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo,

los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.
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Las estimactones v politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera v los resultados de la Compania v/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran relacionadas con los
sigulentes conceptos:

Activos fijos: La determinacion de las vidas ttiles v valores residuales que se evaluan al cierre de cada
ano (Nota 2.5).

Impuesto a la renta diferido: La Compania ha realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros v la base tributaria de los activos vy
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeidn de las NITF) se revertiran en el futuro.

La Administracion considera que los riesgos y beneticios relacionados con el inmueble que es
arrendado a la Universidad de las Américas son retenidos de manera significativa por la Compania,
por lo que dicho contrato se clasitica como arrendamiento operativo. La Compania 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, asi como no existe acuerdo de la transferencia de la propiedad y
el inmueble; adicionalmente el inmueble esta diseniado de torma versatil v puede ser dado en
arrendamiento para otros fines o negocios de ser necesario.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Las actividades de la Compania 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 v riesgo de liquidez.
El programa general de administracion de riesgos de la Compariia se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros v trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempeno financiero de la Compania.

El drea Financiera tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por
sus accionistas. El area Financiera de la Compania identifica, evaliia v cubre los riesgos financieros en
coordinacion estrecha con las unidades operativas de la Compania. La gerencia proporciona principios
para la administracion general de riesgos asi como politicas que cubren areas especificas, tales como. la
mversion de los excedentes de liquidez.

Riesgo de mercado

Riesgo de tasa de interés; El riesgo de tasa de interés para la Compania surge principalmente de su
endeudamiento. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compariia al riesgo de tasa de interés
sobre sus tujos de efectivo, mientras que, el endeudamiento a tasas tijas expone la Compania al riesgo de
tasa de inter¢s sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compania busca minimizar el riesgo de
exposicion a tasa de interés mediante la contratacion de préstamos con sus companias relacionadas a tasas
fijas v plazos de hasta un ano o menos.

Riesgo de precio v concentracion: La principal exposicion a la variacion de precios v concentracion de la
Compania esta relacionada con el arriendo de sus instalaciones a la Universidad de las Américas. La
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Compania suscribié un contrato en el afno 2008 donde se establece el canon de arrendamiento de las
mismas, el cual en el ano 2012 fue modificado para ratificar el contrato de arrendamiento e incrementar el
precio del canon. En virtud de dicho contrato y en funcién de estudios de mercado, se establecen los pagos
de las instalaciones.

Riesgo de crédito

[Las politicas de crédito de la compariia estan intimamente 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 depdsitos e inversiones tinancieras, la compania
s0lo realiza operaciones con Instituciones con una calificacion de riesgo superiores determinadas por
companias independientes de calificacion de riego. Adicionalmente. la compaiiia ha determinado cupos v
tipos de transacciones por cada institucion.

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 Compania se basa en los flujos de caja
provectados para un periodo de doce meses.

Los excedentes de efectivo mantenidos por la Compania v saldos por encima del requerido para la
administraci6n del capital de trabajo se administran en inversiones temporales de renta fija que generan
intereses.

'l cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros no derivados de la Compania vigentes al cierre
Jdel ano, clasificados en funcion del vencimiento contractual pactado con terceros. Los montos revelados

en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

Menos de

Al 31 de diciembre de 2012 hte)
Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por pagar 3,670
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 3,400,000

Al 31 de diciembre de 2011

Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por pagar 36,638

Cuentas por pagar a entidades relacionadas 5,527,752

Riesgo de capitalizacion
Los objetivos de la Compania al administrar el capital son continuar como empresa en marcha con el
propoésito de generar retorno a sus accionistas v mantener una estructura de capital Optima para reducir el

costo del capital.

La Compania monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Los ratios de
apalancamiento al 31 de diciembre tueron los siguientes:
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2012 2011
Total préstamos con entidades relacionadas 8,400,000 5,027,752
Menos: Efectivoy equivalentes de efectivo (311,336) (660,389)
Deuda neta 8,088,664 1,867,363
Total patrimonio 13,339,012 11.856,010
Capital total 21,428,276 160,723,373
Ratiode apalancamiento 38% 20%

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan tos valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

2012 Jott
Corriente Nocovriente Corriente Nocorriente

Activos financieros medidos at costo
lectivo v equivalentes de efectivo 311,336 - 660,389 -
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuenttas por cobrar a clientes 10015 - - -
Total activos financieros 121051 - HOO R -
Pasivos financieros medidaos al costo amortizado
Cuentas por pagar comerciales v otras cunentas por pagar 5.070 - 16,0138
Cirentas por pagar a entidades relacionadas 8,400,000 - 5,527,752
Total pasivos financieros 8.405.670 - 1504300 -

Valor razonable de instrumentos financieros

Dada la naturaleza, plazo v 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
Consultorias (1) 193,917 262.827
Gastos v asesorias legales 30.975 023,099
Arriendos (2) 148,016 140.760
Mantenimiento infraestructura (3) 110.211 612
Otros 62,630 21.875
866.649 140,297
(1) Corresponde a honorarios pagados a dos companias de consultoria en materia inmobiliaria. Ver
Nota 12.
(2) Corresponde al arriendo pagado por el contrato descrito en la Nota 16 1).
() Corresponde principalmente a mejoras realizadas a las propiedades de inversion.
OTROS INGRESOS (EGRESOS), NETO
2012 2011
Intereses ganados en inversiones 1.191 33.857
Pérdida en baja de activos tijos - (12.319)
Ctilidad en baja de activos fijos 1,182 -
Total 3373 41,538
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
Composicion:
2012 2011
sanco del Pichincha C.A 16,022 198,414
Banco Internacional S\, 274,414 221,975

111,336 $H60.389
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ANTICIPOS Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

2011

5,318,579
67,176

356,713

Composicion:
2012
Anticipo proveedores locales (1) 6,674
Anticipos nueva sede -
Servicios de Rentas Internas (2) 276.497
283,171

5.742.468

{1)  Enenerodel 2012, se liquido el anticipo entregado en el ano 2011 a Reference Corp v Banco
Promeérica para la adquisicion de un terreno cuva proveccion tutura es fa de construir un inmueble v
arrendarlo; por lo tanto éste se registrdé como una propiedad de inversion una vez concretada la

compra.

(2)  Corresponde principalmente a erédito tributario del impuesto al Valor Agregado originado en las
compras para efectuar la construccion del edifico que es arrendando a la Universidad de las
Américas v que esta siendo recuperado en funcion del Impuesto a al Valor Agregado generado por

los arriendos.
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ACTIVOS FIJOS

Composicion v movimiento:

Desenpeion

Costo historico
Depreciacion acumulada
Vdor enitbros 31 de dictembre del 2010

Movimiento 2011

Adiciones

Datis

Balas depreciacion

Depreciacton

Vator en libros al 31 de diceimbre del zo1t

Al 31 de diciembre del 2011
Coxto historico

Deprectacion acunulada

Valor en libros

Movimiento 2012

Adiciones

Reclasificaciones costo (1)
Reclasificaciones depreciacion (1)

Bajas

Pajas depreciacion

Deprectacion

Valor en libros al 11 de diceimbre del 2012

Al 31 de diciembre del 2012
Coxto historico

DNepreciacion acumulada

Vialor en hibros

Equpos de
Computacion

Equipos
laboratorio

Muebles v

Contruccion

Enseres

€S ¢n CuUrso

Instalaciones

Eyuipos

Total

200.910 024,480 - 208,085 1,540,092
(oma~ (119,743) (200.266) - - 1141.798) {688.024)
- 80167 150,287 SH1.008
- - - 149308 449,308
- 49.734) - - - 19704
37415 3T
120.991) 75.371) - 2773 (25.176) 1158.281)
150,176 137,52 - 121,505 131,111 140370
209,910 873,746 - 149,508 208.085 1,030,200
10707 (149.734) 27730 066.974) 1 808.890)
i30.176 - (21,505 131,111 1130376
- - 13,000 11,660 160,606
- 3388 ale} 1.440.308) - [382.032)
) - N - ST 27743
- {1.054) - - - - (4,034}
1307 1307
- L00.251) L TD.000) L26,261) (107,512)
- 118,178 05,524 32,170 130,516 TOR394
205,856 874,716 32,176 1.009.746
176 8)
118,178 R2.17h

(1) Corresponden a reclasiticaciones a propiedades de inversion.

Pigina 21 de 29



11.

12,

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion v movimiento:

Desertpeion Terrenos TFdificios Instalaciones semovientes total
Al 31 de diciembre del 2010
Costo lustonica 3.559.049 PLy6H.115 - -
Deprecacion acumulada - 213,300 -
Valor en libros %.354G.0ay 1,750,725 1
Movimiento 2011
wdiciones - - - -
Paias -
Depreciacion - 215360} 215.3G60)
Valor en itbros al 31 de dicetinbre del 2011 1.559.649 TL535.305 - - 1844954
Al 31 de diciembre del 2011
Custo historico 3,559,049 11066115 15.525.764
Depreciacion acumulada - L30T - 430.780)
Valor en bros 1 539.649 1335345 15.004.98.1
Movimiento 2012
Adictones 3.504.850 1) 160315 1) 20530420 i) yNT25 TTI00810
Reclasiticaciones costo - 149,309 - 139.309
Reclasificaciones depreciacton 127.743) LTI
Patas - 138.725) LasTRE)
Depreciacton 10,5100 18.82.4) PS50
Valor en lithros al 41 de dicetmbre del 2012 9.064.499 i1.4:35.154 20373152 228TRTES

Al 31 de diciembre del 2012
Lsto historico

bepreaacion scumulada
Valoren hbros

4.004.499

T2LOR2 490
647.2G6)

2499729

23.646.658
N73)

10044499

1435034

Corresponde a: 1) Con fecha 13 de diciembre de 2011, se realizé la escritura por la adquisicion de un
terreno ubicado en la Avenida Simén Bolivar con el objeto de construir un inmueble v arrendarlo, ¢l valor
registrado por la compra fue por USS5,250,000. Fsta escritura fue inscrita en el Registro Mercantil el 5 de
enero del 2012: 1i) se realizo la compra de un campo experimental segun escritura del 25 de julio del 2012
por US$433,000. la cual se compone de dos lotes de terreno valorados en USS254,850, edificios por
USS116.315, equipos por USS23,110 v semovientes por USS38.725, estos ltimos vendidos a la entidad
relacionada Universidad de las Américas; v, iii) Durante el ano 2012. Servicios Profesionales AdPortas S.A.
realizo varias construcciones en la denominada Sede Queri para arrendarlas a su relacionada Universidad
de las Américas. el monto de estas obras ascendio a US$2.050,420.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES RELACIONADAS
[l siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los anos 2012 v 2011 con
entidades relacionadas. Se incluve bajo la denominacion de entidades relacionadas a las entidades en las

cuales los directivos de la Compania v/o de dichas entidades, ejercen una intluencia significativa, tienen
poder para decidir la planeacion. direcciéon v control de las mismas. en los casos aplicables, mantienen
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accionistas comunes v cuando sus ventas por el giro normal de su negocio a un tercero superan el 50% de
sUs ngresos totales,

Sociedad Transaceion 2012 2011

T e

naresos

Universidad de las Américas Arriendo Sede Norte () 3.009.552 2.16.1.320
Arriendo Estudio Art (5) HG343.900 300,000

.09 152 2164320
(astos
Universtcad de Tas Amerteas Intereses por prestamos (1) SUN0g

Adicionalmente. [a Compania ha contratado los Servicios de las empresas consultoras inmobiliarias
Padiccar S.A. v la Puerta Verde Green Door Cla. Ltda., con el fin de obtener asesoramiento en la
adquisicion v construecion de inmuebles, arrendamiento de propiedades para la construccion de nuevas
edificaciones de acuerdo a las necesidades v especificaciones provistas con el fin de darlas en
arrendamiento. Al 31 de Diciembre del ano 2012 se ha cancelado por estos conceptos honorarios por un
monto total de USS19:3.917 (2011; USS262.827).

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

“ociedad Cransaccion Moneda D012 20l

tas por pagar:
1did de Las TCas BondGor oy 2) Prestamos H R.100,000 24TLTI0
Lidd de Tas Amerieas BEeuador ) Capital 158 o300 00
fereses de prestonos ES T1T00
R.J00.000 DLo2TTRL

o= cohrados !

ealdand o AN Cas bt Serendo Sede Norte NS 224U 2lug 20
s Americas Feuador \rriendo Fstudio Art LSS YOO LO00 OO 000
Lol 240 A e
\derivas Fotia Srriendo Sede Norte HIRNS L2
soAeTens Pengaor 5 Arriendo Faoudio At s - Vo

(1) Corresponde a un contrato de préstamo celebrado el 15 de febrero del ano 2012 entre la Universidad
de fas Américas v Servicios Protesionales AD Portas S AL por una suma total de USS8.100.000.
monto que incluve la deuda asumida por Servicios Profesionales AD Portas de la Compania
Alameda Sant Cla Ltda en el ado 2011, ver numeral (3). El objeto del préstamo es para destinarlo
como capital de trabajo para ser utilizado durante los afios 2012 v 2013, devengara una tasa de
interés del 3.25% anual v el plazo de pago es de un ano esto es hasta el 15 de febrero del ano 2013,
Este préstamo fue renovado por un ano adicional a su vencimiento. Los intereses generados durante
clano 2012 son USS228.014.

{2)  Durante ¢l 2011, la Compania recibio fondos de parte de la Universidad de las Ameéricas los cuales

no devengaron intereses v no tuvieron plazos detinidos de pago. Este préstamo fue incluido dentro
de la renovacion efectuada en el 2012,
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(1)

Correspondian a un saldo por pagar originalmente a tavor de Servicios Protesionales Alameda Sant
Cla. Ltda. hasta el 1 de diciembre del 2011, luego de lo cual esta deuda tue traspasada a nombre de
servicios Profesionales AD Portas S A, El capital v los intereses generados tueron reclasificados v
renovados a un solo préstamo. Ver numeral (1)

Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Norte donde actualmente opera la
Universidad de las Amncricas (Av. Granados E12-11, Quito - Fcuador) celebrado el 1 de octubre del
2008 vntre Scervicios Profesionales AD Portas S.ALL arrendador v Universidad de las Américas.
arrendatario. porun plazo de 10 anos renovables por 2 periodos consecutivos a discrecion del
arrendatario. La Universidad de las Américas confirmo el arrendamiento del edificio por 3 anos
mas. esto es hasta septiembre del 2021, Este contrato establece un pago mensual de USS163.020 a
partir de la entrega del inmueble: sin embargo la Universidad al acogerse a la opelon de un pago
anticipado por los primeros cinco anos, obtuvo un descuento de USS759.600 sobre el valor total del
arrtendo por dicho periodo de US$10.821,000. Asl mismo. este acuerdo contemplo que la
Universidad pague de contado USS8.921.600 v USS1.900.000, pagaderos en el corto plazo.
Durante el 2012 v 2011 e devengaron ingresos por USS3.000.552 v USS2.16.4.320 respectivamente.
I'n el ano 2012, se efectud un aleance al contrato con el objeto de fijar un nuevo canon de
arrendamiento el cual se incremento en USS70.4:36 a partir del 1 de enero del 2012,

Las cuotas minimas de arrendamiento (cdnones de arrendamicnto) por cobrar de contratos de
arrendamiento operativo no cancelables son las siguientes:

2012 2011
Hasta 1 ano 3.009.552 2.16.4.320
Mis de 1 ano hasta 5 anos 15.017.760 10.821.600

Mas de 5 anos

2.10.4.320

18.057.312 15.150.240

No existen cuotas de arrendamiento (canones de arrendamiento) contingentes reconocidas en el
estado de resultados al g1 de diciembre del 2012 v o011,

Corresponde a un contrato de arrendamiento de ka Sede Queri (Av. Elov Alfaro v.José Quert en la
ciudad de Quito), celebrado entre la Compania de Servicios Profesionales Ad Portas S.AL
arrendadora v Universidad de las Amdricas, arrendataria. El plazo de vigencia del contrato serd de
dos afios contados a partir del 1 de julio del afio 2o11. renovable por 2 periodos consecutivos a
diserecion del arrendatario vel canon de arriendo se fija en US$50,000 al mes, recibiéndose dos
anos comao arriendo anticipado. Durante el mes de marzo del 2012 se firmé un ademdum al
contrato, acordando incrementar el canon mensual en USS9.990 a partir del 1 de marzo del 2012.
I los anos 2012 v 2011 se devengaron ingresos por US5699,600 v USS300.000. 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 composicion del cargo a resultados por impuesto a la renta es la siguiente:

2012 2011
Impuesto a la renta corriente (1): 168.232 100.374
Impuesto a la renta diferido:
Ureneracion de impuesto por diferencias temporales (2) 24,012 13,760
Ajuste por cambio de tasa de tmpuesto {3) 13.633 2,850
17.644 13.610
515.876 143,984

(1) Incluido en el rubro impuestos por pagar del estado de situacién financiera.

{2)  Originadoe principalmente en las diferencias entre las bases contables bajo NIIF y las bases
tributarias.

3)  Corresponde al efecto que se origina producto de la baja en las tasas impositivas que decret6 el
Gobierno v que entraron en vigencia a partir del 2011.

Conciliacion tributaria - contable (determinacion del impuesto a la renta corriente)

A continuacion se detalla la determinaciéon del impuesto a la renta corriente sobre los anos terminados al
31 de diciembre del 2012 v 2011:

2012 2011
Utilidad del anoantesimpuestoa la renta 1.999.478 1.625.522
Menos - Ingresos exentos - -
Mas - Gastos no deducibles 36.312 12.703
36,312 12.703
Base tributaria 2.035,790 1.668.225
Tasa im positiva 2:3% 2 1%
Impuestoa la renta 168,232 1400.374
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Impuesto a la renta diferido

1 analisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:

=012 2011
Impuesto diterido pasivo:
Que se pagard despuds de 12 meses 383,304 330,612
(Que se pagara dentro de 12 meses —.3823 6.870

301,127 543482

Il movimicento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Por revainos

de activos 1ios

vl de enero del 2ot 200,872
Careo a resultados por impuestos diferidos 143.610
Al 1 de diciembre del 2011 SRR
Cargo a resultados por nnpuestos diferidos 17644
ALt de diciembre del cote 201,127

Sttuacion fiscal -

A la fecha de emision de estos estados tinancieros. los ejercicios tiscales 20009 a 2012 estin sujetos a una
posible fiscalizacion.

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 v remita
por parte de fa entidad un estudio de precios de transterencia v un anexo de operaciones. entre otros, para
aquetlas entidades que havan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior, o
locales a partir del ano 2012, en el mismo periodo fiscal v cuvo monto acumulado sea superior a
USS6.000.000. Se incluve como partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos tiscales.
Dicho estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del 2013 contorme el noveno digito del RUC v exige
que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, Ingresos v
CULeSOS,

La Administracion de la Companiia basada en los resultados del estudio preliminar de precios de
transferencia sobre ks transacciones del ano 2012. considera que no habra impacto sobre Ja provision de
nupuesto a la renta del ano 2012, El estudio final estard disponible en las fechas que requieren las
autoridades tributarias.
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Otros asuntos -

Fl 29 de diciembre de 2010, se publied el Codigo Organico de la Produccion. Comercio e Inversiones que
Cntro en vigencia a partir de enero del 2011, Entre algunos de los temas se incluven: determinacion y pago
del salario digno. establecimiento de zonas especiales de desarrollo economico como un destino aduanero,
reformas tributarias aduaneras (exigibilidad, extineion, exenciones), exoneracion del pago del Impuesto a
fa renta hasta por 5 anos para el desarrollo de inversiones nuevas v productivas. nuevas deducciones del
100% adicional por depreciacion de maquinarias v equipos que preserven el medio ambiente v 1a
reduceion progresiva del Tmpuesto a la renta hasta legar al 22% en el 2013,

CAPITAL SOCIAL
[as acclones comunes se clasifican en el patrimonio. Fl capital suserito v pagado de la Compania al 31 de

dicicmbre del 2012 v 2011 comprende 1.169.830 acciones ordinarias de valor nominal de USS1.

RESERVASY RESULTADOS ACUMULADOS

De acuerdo con a legislacion vigente. la Compania debe apropiar por lo menos ¢l 10% de la utilidad neta
delano a una reserva tegal hasta que ef saldo de dicha reserva alcance ol 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber peérdidas,

Reserva de capital

Fxte rubro incluve los saldos provenientes del proceso de conversion de los registros contables de sucres a
ddlares extadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del 2000. La Reserva de capital no
estddispomible para distribucion de dividendos ni podra utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado
v es retntegrable alos acelonistas al liquidarse la Compania.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son ineluidos en este rubro. manteniendo registros
que permiten identificar su cjercicio de origen. Con la aprobacion de ta Junta General de Acclonistas v
cumpliendo las disposiciones normativas aplicables. las utilidades son distribuidas o destinadas a
reservas, mientras que las perdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la
Reserva legal, Reserva de capital u otras reservas v cuentas patrimoniales de libre disposicion de los
acclonistas,

Resultados acumulados de aplicacion inicial de NIIF

Los qjustes provenientes de la adopeion por primera vez de fas Normas Internacionales de Informacion
Financiera "NIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados. subcuenta
“Efectos por aplicacion inicial N1TF. que generaron un saldo acreedor, sdlo podra ser capitalizado en la
narte que exceda al valor de tas pérdidas acumuladas v capitalizados en la parte que exceda al valor de las
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pérdidas acumuladas v las del ultimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren, utilizado en absorber
pérdidas o devuelto en el caso de liquidacion de la Compania.

CONTRATOS SUSCRITOS

i)

i)

iii)

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 v José Queri de la ciudad
de Quito. El canon de arrendamiento mensual es de US$23,460. A partir del segundo ano de
arriendo. el canon tendra un incremento anual del 5%. El plazo de vigencia de este contrato sera de
dos anos contados a partir de la fecha de entrega del terreno con sus accesos vehicular v peatonal.
La arrendataria (Servicios Profesionales Ad Portas S.AL) tendra la opcion de renovar este contrato a
su sola discrecion 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
Huvias v demas construcciones que no sean removibles quedaran en beneticio de la Arrendadora
(Scico S.A.) al finalizar el presente contrato sin recibir por este concepto ningin pago.

Contratos de Construccion Sede Queri -
- Contrato de Actividades de Construcciéon — Bloque 2 v 3

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios profesionales del Ing., Fernando
Idrobo para que efectiie la construccion del bloque 2 v bloque 3, ubicado en la Sede Queri, Av.
Elov Alfaro v José Queri de conformidad con especificaciones v caracteristicas téenicas v
estructurales que constan en los planos por un valor de US$60.959 v US$388.266
respectivamente.

- Contrato de Obra Cierta para Construccion

Contratos celebrados entre Servicios Profesionales Ad Portas v ESYCMET Cia. Ltda., para la
provision, fabricacion transporte e instalacion de estructuras metalicas, para el bloque 3y
bloques 4 v 5, ubicado en la Sede Queri. Av. Elov Alfaro v José Queri, por un monto total de
USS127,054 v USS441,690 respectivamente.

- Contrato de Actividades de Construccion Bloque 4y 5

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios de Contructora Inmobliaria
Inmomateda Cia. Ltda., para que efectiie la construccion del bloque 4 v 5 ubicado en la Sede
Queri, Av. Elov Alfaro v José Queri de conformidad con especificaciones v caracteristicas
técnicas v estructurales que constan en los planos por un valor de USS$39.4.560.
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- Contrato de Actividades de Construcciéon Laboratorios de Investigacion.
Servicios Protesionales AD Portas, contrata los servicios del Ing. Fernando Idrobo, para que

ctectie la adecuacion de laboratorios de investigacién por un monto total de US$350.,000,
ubicado en la Sede Queri, Av. Elov Alfaro v José Quert.

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de diciembre del 2012 v la fecha de emision de estos estados tfinancieros no se produjeron

eventos que, en la opinion de la Administracion, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos
estados tinancieros que no se havan revelado en los mismos.
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