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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS. A 1L.OS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERATL
nsHiucién v o iones

La compafifa Servicios Profesionales AD Portas S.A. es de nacionalidad ecuatoriana y fue constitaida el 25
de febrero de 1994 como una sociedad andnima. Su objeto social segfin consta en la escritura de
constitucién es: (i) Otorgar todo tipo de asesorfas profesionales en materia de educacion superior, tanto
en universidades como politéenicas y en materias de educacitn regular inchuidos sus niveles pre- primario,
primario y medio; (i) realizar asesorias en materia de administracion, direceién de empresasy
planificacion estratégica empresarial; (iif) realizar asesorias en materias cientificas, humanistas y técnicas,
sin que constituya ensefianza educativa de las mismas; (iv) asesorias en materia de publicidad,
comunicaciones en general, computacién e informatica en general; (v) efectuar inversiones en bienes
raices y explotarlos a través de su arrendamiento; (vi) actividad de construccion en general; (vii)
capacitacién en general, (viii) actividad editorial en todas sus formas, (ix) prestacion de servicios
profesionales y (x) toda actividad civil o comercial relacionada con las actividades anteriores.

La Compafiia en el afio 2011, mediante fusién por absorcion integrd las operaciones de Lafradel 8.A., quien
era propietaria de un terreno ubicado en la Av. Granados E12-41y Colimes de 1a ciudagd de Quito, sobre
este inmueble se realizt la construccién de una sede universitaria que actualmente es arrendada ala
Universidad de 1as Américas.

Con fecha 31 de mayo del 2011, la Compaiita celebré un contrato de arrendamiento de un terreno ubicado
en la ciudad de Quito, con el objetivo de levantar edificaciones para la construecion de un edificio para ser
arrendado a Universidad de las Américas, transaccién que se concretd mediante Ia firma de un contrato de
arrendamiento el 1 de julio del 2011.

Adicionalmente en el afio 2011, la Compafiia adquirid un terreno ubicado en la Av. Simédn Bolivar y Via
antigua a Nayon, en la ciudad de Quito, cuyo objeto es la construcceion de un nuevo edificio denominado
Proyecto “Ecopark”™ para ser arrendado a Ia Universidad de las Américas en el futuro. A finales del afio
2013, se han obtenido todos los permisos necesarios para su construccién, que se espera inicie durante el
primer semestre del 2014.

Por lo mencionado, en los afios 2013 y 2012, Ias operaciones de la Compafiia correspondieron
exclusivamente a la provisi6n 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
gue fueron edificados en un terreno arrendadoe por la Compafila a un tercero que es duefio del mismo enla
Av. Eloy Alfaro y José Queri. Asi también se ha contratado préstamos con la Universidad de las Américas,
con el objeto de financiar las operaciones y utilizarlo como capital de trabajo. En consecuencia, las
actividades de la Compafifa y sus resultades dependen principalmente de esta vinculacién, Ver Nota g.

Desde el mes de diciembre del 2011, Inmobiliaria Educacional SpA, entidad chilena, es la principal
accionista de Ia Compafiia con 1,169,829 acciones.

robacién de estados cieros
Los estados financieros al 31 de diciembre del 2013 han sido emitidos con la autorizacién de fecha 9 de abril

del 2014 del Gerente General de la Compatiia y posteriormente serdn puestos a consideracién de Ia Junta
General de Accionistas para su aprobacidn definitiva.

L Y
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SERVICIOS PROFESIONALES A PORTAS S.A.

NOTAS E)SPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2013
{Expresado en ddlares estadounidenses)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A eontinuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disefiadas en funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2013 y
aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

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

Los estados financieros han sido preparados bajo €l criterio de costo histérico. La preparacién de los
estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige ala
Administracién que ejerza sn juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compafiia.
n
En la Nota 3 se revelan las dreas gue implican un mayor grado de juicic o complejidad o las dreas donde
los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los estados financieros. Debido a la
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracion. :

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafifa no ha
adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria, en lo aplicable, en la preparacion de los estados financieros de la

Compafiia a partir de ]as fechas indicadas a continuacién:
N Aplicacion obhigatona

. para ejercieios injciados 3
Norma Tipa de sambio yartir de:
NIC 3z Ermienda, ‘Instrumentss financieros: presentacion’ - Aclara alghnos requerimientos para
compensacion de activos ¥ pasives financieras en el estade de situacidn financiera, i de enero dat 2014

NIIF10,12y NIC27 Enmienda, incluye la definicién de "entidad de inversién”, la cuales estarin exentas de

eonsolidacién en la mavorfa de sus fliales. 1de enero del 2014

NIC 26 . . A N i . .
3 ?;r:;iﬁ:; ::sn {a divulgacién de%.la informacidn sobre el importe recuperable de los activos 1 de enero del 2014
NIfF g Instrumentos financieros' - Especifica la dasificacién y medicion de activos y pasimf; financieres.

1de enerv del 2015

La Administracién est4 en proceso de evaluar los impactos de la adopeitn de estos pronunciamientos; sin
embargo, estima que, considerando la naturaleza de las actividades de la Compafia, no se generard un
impacto significativo en los estados financieros en el afio de su aplicaci6n inieial.

A partir del afio 2013, la Compafiia estd presentando los costos de servicios prestados separadamente de
los gastos administrativos. En consecuencia, el estado de resultado de 2012 fue reclasificado para fines de
comparacién y difiere de lo presentado anteriormente. El montante de la reclasificacién fue de
US$1,204,241 de gastos administrativos a costos de servicios prestados.
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2.4

2.4.1.

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Moneda funcional y moneda de presentacion -

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

Efectivo

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

Aectivos y pasives financieros

Clasificacion

,
La Compaifiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias y perchdas” “préstamos ¥ 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: “pasives financieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos. La Administracién determind la clasificacién de sus
activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de dicierabre del 2013 y del 2012, 1a Compafiia mantuvo activos fimanciercs en las categorias de
“préstamos y cuentas por cobrar”. De ignal forma, la Compaiija mantuvo pasivos financieros en la
eategoria de “préstamos ¥ otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:
Préstamos y cuentas por cobrar: representadas en el estado de situacion financiera por cuentas por
cobrar clientes. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que
no cotizan en un mercado activo v se incluyen en el active corriente cuando su vencimiento es menor a 12
meses contados desde la fecha del estado de situacién financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacién financiera por cuentas por pagar
comerciales y ofras 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 partiv de la fecha del estado
de srtuacmu financiera.

Redfa Reconocimiento y medicion inicial y posterior:

Reconocimiento -

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

Mediecitn inicial -
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Los activos y pasivos financiercs son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a 1a transaccion, si el activo o pasivo financiero no es designade como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas y éste es significativo, Con posterioridad al reconocimiento inicial la
Compafifa valoriza los mismos como se describe a continuacién:

Medicion posterior -

a) Préstamos y cuentas por cobrar; Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo

: amortizado aplicando el métoda de interés efectivo. Representados principalmente por cuentas por
cobrar a clientes y cuentas por cobrar a entidades relacionadas. Si se esperan cobrar en un afio 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 negociacion.

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

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

i) Cuentas por pagar a entidades velacionadas: Corresponden a {) obligaciones de pago que no
tienen definidos plazos de pago ¥ que debido a que su naturaleza pueden ser exigibles en
cualquier momento. Estos no devengan intereses y se registran a su valor nominal que es
similar a su costo amortizado; v, ii) obligaciones que tienen plazos definidos y tasas de interés
ios 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 Compafiia evaltia al final de cada periodo la existencia de evidencia objetiva de deterioro de un activo
finaneiero o grupo de activos financieros. La Compafifa establece una provisién para pérdidas por
deterioro de sus activos financieros cuando existe evidencia objetiva de no ser capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan, como resultado de uno o mis 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 grapo de actives financieros, que pueden ser estimados confiablemente.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor o emisor que podrian obligar a
la Compaiifa a otorgar concesiones al deudor o emisor, el incumplimiento significativo del contrato, el
incumplimiente de pagos o mora en el pago de intereses o del principal, la probabilidad de que el dendor
entre en quiebra o reorganizacién financiera y/o informacién disponible que indica que bay una reduecién
medible en los flujos de efectivo estimados de una cartera de activos financieros, se consideran indicadores
de que los activos financieros se han deteriorado.
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

El monto de la pérdida se mide como la diferencia entre el valor en libros de los activos y el valor presente
de los fiujos futuros de efectivo estimados (excluyendo las pérdidas crediticias futuras que no se han
incurrido y garantias), descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero. El valor en
libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se reconoce en el estado de resultados integrales. Al 31
de diciembre del 2013 y 2012 Do se requirio el registro de provisiones por deterioro.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha disminucién se
relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se reconocid dicho deterioro, se
reconoce en el estado de resultados integrales la reversiton de la pérdida previamente reconocida.

z.4.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.5

2.6

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

Activos fijos : N\

Los activos fijos son registrados al costo histérico o atribuido, menos depreciaciones acumuladas y -
pérdidas por deteriorg, en caso de producirse. El costo incluye tanto los desembolsos directamente
atribuibles a la adquisicién o construceién del activo. Los desembolsos posteriores a 1a compra o
adquisicién sélo son capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados ala
inversién fluyan hacia la Compafifa v los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros
desemhbolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento (menores) y son registrados en
resultados cuando son incurridos.

La depreciacion es calculada linealmente basada en ]a vida 1til estimada de los bienes del activo fijo o de
componentes significativos identificables que posean vidas ttiles diferenciadas, ¥ no considera valores
residuales debido a queila Administracion de la Compafifa estima que €l valor de realizacién de este tipo
de bienes al término de su vida til serd irrelevante. Las estimaciones de vidas {itiles y valores residuales
de los aetivos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

Las vidas itiles estimadas de activos fijos son Ias siguientes:

Tipo de bienes - Ntmero de afios
Equipes de computacion - 3
Equipos 10
Muebles y enseres 10
Instalaciones . 16

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

Cuando €l valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable, este eg reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Propiedades de inversion -
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2.7

2.8

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS.A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para 1a obtencién de plusvalfa o para generar renta a través
de contratos de arriendo operativo. .

Las propiedades de inversién son registradas al costo histérico, menos depreciaciones acumuladasy
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a
Ia adquisicién o construecidn del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a Ia inversién fluyan hacia
Ia Compafiia y Jos 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 depreciacion es calculada linealmente basada en la vida 6til estimada de los bienes y considerando su
valor residual. Las estimaciones de vidas ttiles y valores residuales de las propiedades de inversién son

revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Los terrenos no se deprecian, las vidas itiles estimadas de las propiedades de inversion son Jas siguientes:
kY

Tipo de bienes Niimerg de afios
Edificios (por componentes) de 20 a 50 afios
Enstalaciones 10 afios

Dreterioro de activos no financieros (activos fijos v 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 recaperarse su valor en libros, Las pérdidas por deterioro

corresponden al monto en €l gue el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso. En el caso gue el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la
Compafiia registra una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio,

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, no se han reconocido pérdidas por deterioro de actives no financieros,
debido a que la Administracién ha determinado que no existen indicadores de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido, Fl
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

¥l cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante Ia tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible,
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (2012: 23%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% (2012: 13%) st las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POREL ANO TERMINADQO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en délares estadounidenses)

A partir del gjercicio fiscal 2010 entrd en vigor 1a norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es calenlado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma establecid que en caso de que el impuesto ala renta causado sea menor que el manto
del anticipo minimo, este fltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolucidn de este anticipo.

Durante el 2013 y 2012, la Compaiifa registré como impuesto a la renta corriente causado el valor
determinado sobre 1a base del 22% (2012: 23%) sobre las ntilidades gravables puesto que €l anticipo
minimo pagado fue menor al impuesto causado,

2.8.2 Impuesto a la renta diferido

2.9

2.10

El imptesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el métado del pasivo, sobre las diferencias
temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasives y sus respectivos valores mostrados
en fos estados financieros, El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promulgadas a Ia fecha del estado de situacion financiera y que se espera sern aplicables cuando el
tmpuesto 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 gue sea probable que se produzecan
beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a a renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legal
exigible a compensar impuestos actives 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 Compafiia tiene una obligacion
presente, ya sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacidn y (iii} el monto se ha estimado de forma fiable.
Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacioén de la Administracién, a la fecha de cierre
de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar Ia obligacién,

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

Arriendos anticipados y reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado per 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.
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Distribucidén de dividendos

ILa distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafifa se deducen del patrimonio y se reconocen
eomo pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los dividendos se aprueban por
los accionistas de la Compaiiia.

ESTMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones v politicas contables significativas son definidas come aquellas gue son importantes para
reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados de la Compafiia y/o las que tequieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.

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

e Activos fijos y Propiedades de Inversion: La determinacion de las vidas fitiles y valores residuales que
ge evalian al cierre de cada afic (Nota 2.5).

« . Imopuesto ala repta diferido: La Compaiifa ha realizado 1a estimacién de sus impuestos diferidos

s considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeidén de las NIIF) se revertiran en el futuro.

° La-Administracién considera quoe los riesgos y beneficios relacionados con el inmueble que es

arrendado a la Universidad de las Américas son retenidos de manera significativa por la Compaiiia,

por Jo que dicho contrato se clasifica como arrendamiento operativo. La Compaiiia ha determinado

qgiie-el valor presente de los pagos minimos por el arrendamiento neto no superan el valor razonable

del inmieble a la fecha del contrato, asi como no existe acuerdo de la transferencia de la propiedad y

¢l ininueble; adicionalmente el mmueble esta diseflado de forma versatil y puede ser dado en

gg_rendam:ento para otros fines o negocios de ser necesario.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Las actividides de Ia Compafiia ]a exponen a ura variedad de riesgos financieros tales como: riesgos de

; ercado (mcluye riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.
_El prograhia general de administracion de riesgos de la Compama se eoncentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar poten(:lales efectos adversos en el
:desempeno financiero de la Compafiia.
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

El 4rea Financiera tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por

sus accionistas. El drea Financiera de la Compafiia identifica, evaldia y cubre los riesgos financieros en
coordinacion estrecha con las unidades operativas de la Compafiia. La gerencia pragorciona principios
para la adminisiracién general de riesgos ast como politicas que cubren 4reas especificas, tales como, la
inversién de los excedentes de liquidez.

{(a) Riesgo de mercado
(i) Riesgo de tasa de interés:
Elriesgo de tasa de interés para la Compaitia surge principalmente de su endeudariento. El

endendamiento a tasas variables expone a la Compaiiia al riesgo de tasa de interés sobre sus
flujos de efective, mientras gue, el endendamiento a tasas fijas expone la Compafiia al riesgo de

tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compaiiia busca minimizar el riesgo de

exposicion a tasa de interés mediante la contratacién de préstamos con sus compafias
relacionadas a tasas fijas y plazos de hasta un afio o menos.
\

(i) Riesgo de preciov concentracidm:

1a prineipal exposicién a la variacidén de precios y concentracién de la Compafifa estd
relacionada con el arriendo de sus instalaciones a la Universidad de las Américas. La Compafiia
suscribid un contrato en el afio 2008 donde se establece el canon de arrendamiento de las
mismas, £l cual en el afio 2012 fue modificado para ratificar el contrato de arrendamiento e
incrementar el precio del cinon. En virtud de dicho contrato v en funcidn de estudios de
mercado, se establecen los pagos de las instalaciones.

(b) Riesgo de crédito

Las politicas de crédito de la compafifa estdn intimamente relacionadas con el nivel de riesgo que
estd dispuesta a aceptar en el curso normal de los negocios.

Respecto al riesgo de crédito asociado con los saldos de depésitos e inversiones financieras, 1a
compajiia solo realiza operaciones con instituciones con una calificacién de riesgo superiores
determinadas por compafiias independientes de calificacion de riego. Adicionalmente, lIa compaiifa
‘ha determinado cupos y tipos de transacciones por cada institucion.

(¢) Riesgo de liquidez
La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus actividades de
arrendamiento. Para administrar la liquidez de corto plazo, 1a Compafiia se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses.
Los excedentes de efectivo mantenidos por la Compaiifa y saldos por encima del requerido para la

administracidn del capital de trabajo se administran en inversiones temporales de renta fija que
generan intereses.
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4.2

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS. A LOS ESTADOS FINANCIEROS

" POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

(Expresado en dolares estadounidenses)

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

. Menos de1
Al 31 de diciembre de afic
Cuentas por pagar comerciales 35,483
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 10,920,000

1 de dici I 012
Cuentas por pagar comerciales 5,670
Cuesitas por pagar a entidades relacionadas 8,400,000

Riesgo de capitalizacién

: : . . . \

Los objetivos de 1a Compadiia al administrar e} capital son continnar como empresa en marcha con el
propdsito de generar retorno a sus accionistas y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el
costo del capital, .

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

2013 2012

Cuentas por pagar a entidades relacionadas 10,920,000 8,400,000
Cuentas por pagar comerciales 35,483 5670
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (155,887 (311,336)
Deuda neta 10,799,596 8,094,334
Total patrimonio 18,206,293 13,339,612
Capital total 29,095,889 21,433,946
Ratio de apalancamiento 37% 38%
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

" POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

(Expresado en ddlares estadounidenses)

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

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

cada ejercicio:
2m3 2012
Corriente Corriente

Activos financieros medidos al eosto
Efectivoy equivalentes de efectivo 155,887 311,336
Kj:ti:vn.s'ﬁnancims medidos af costo amortizado
Cueritas por cobrar a clisntes - 10,015
Total activos finansieros 156,887 791,351

Sy onpar e, e n ee———— —_———m————
Pasivos financieras medidos al costo amortizado .
Cuentas por pagar comerciales 25,483 5,670
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 10,020,000 _8.400,000
Total pasivos {inancieros 10,955,483 8,405,670

T

Valor razonable de instrumentos financieros

Dada la naturaleza, plazo v otras condiciones de los instrumentos financieroes, su valor en libros

corresponde o se aproxima a su valor razonable.

EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVO

oot

Composicion:
2013 2012
Banco del Pichincha C.A. 116,452 26,922
Banco Internacionat 8.A, 39,435 274,414
155,887 311,336
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ERWCIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

OTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
iExpresado en dolares estadounidenses)

\CTIVOS FLIOS

(omposicién y movimiento:

: ﬁ.t ﬂ"e‘m"ei‘-& delzo1z ]
k,_;mnm 27,217 299,510 874.746 449,308 - 298,085 - 1,949,266
Jeprech amalad Lz fay7 oo {27y - (266, 074) - {808,850}
A on m,m T — 150,17h 437.524 @ - 131,148 - 1,140,476
o R == =4 = = =]
Mo\rimxenm 2012
' . - - - - - 21,666 15,000 45,666
ones custu @ - - - (445.308) - - 67,176 {382,132)
- - 275743 - - - 27,743
- {4,054) - - - - - (4,054}
1,307 - 1,307
- t29.251) [(7z.000) - - (26261 - {127,519}
- © n8a78 365,524 - - 136,516 3za76 702,304
27.=17 295,856 Br4,7a6 - - 329,751 ,Qz,r?ﬁ 1,609,746
far.a1y) {177.678) {509,222} - - {193, 235 - tao7.352)
Valm mmm\s - 138,178 305,524 - - 13b, 516 82,176 702,904
Muvimienln 2013 N
Adiciones {23 - - - - - - 6,536,257 6,536,253
Reclasifieaciones casta (1) - - - - 4,545 {4,545} (2,050,834) (2,050,884}
Recins:ﬁcacmnﬂ depreciacién (1) - - - {331 331 - -
Bajas {a7.217) (19,041) (167.672) - - 53,430) - (267,360}
Hajos depresiacién 27,217 10,041 167,67z - - 53,313 - 267,243
Depreciarion = {27,085} [71.024) - (605) (z7.4a1) - (126,139)
Valor en litiros - 01,080 294,500 - 3,809 104,764 4,567,545 RabLgn7
Al 31 de diciembre del 2013 .
Costo historice - 276,813 FOPTS - 4,545 27776 4,567 545 5,827,755
lad, - (385,726} {412, 5743 - [928) (167.002) {766.2a8)
Valor en lbros - 93,089 294,500 b 3.600 184 7% 4:567, gég 5.06L507 507
. . . . .y
(1) = Corresponden areclasificaciones a propiedades de inversion.

(=)

Corresponde principalmente al anticipo entregado para la constitucion de un Fideicomiso que se

encargard de la construccidn de una nueva sede universitaria denominada Proyecto “Ecopark”,

ubicada en la Av. Simdn Bolivar y Via Axtigua a Naydn en la Ciudad de Quito, la cual cuando esté
finalizada se arrendara a la Universidad de las Américas.
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Terrenos Edificios Iastalaciones, Total

3,559,649 11,066,115 - 15,525,764
- (430,780} - (430,750}
. +, 3, = lo ¥
;_,559,649 11,536,435 15,004,084
5.504.850 i} ngas i 2,050,420 i) 7,671,535
- - 449,309 449,309
- - {a7,743) {27,743)
- (218,516} {o8,834) (315,350}
9,064,499 11,435,134 2,373,152 22,872,785
Y
9,064,459 12,082,430 2,499,720 23,646,653
- (647,296) 126,577} {773,873
9,064,409 11,435,134 2,373,152 22,87%,785
—————T —
- - 2,050,884 i) 2,050,884
- (6.535) - (6,535}
- {z221,205) (311,625) (532,830)
9,064,499 11,207,394 4,112,4i1 24,384,304
$.064,499 12,075,895 4,550,613 25,661,007
- {868,501) {438,202) (1.306,703)
9,064,499 11,207,394 4,112,413 24,384,304

éﬁ?nde a1) Corifécha 13 de diciembre de 2011, se realizé la escritura por Ia adquisicién de un

na%?’%a#dmen la ‘Avenida Simén Bolivar con el objeto de construir un inmueble y arrendarlo, el valor

%5% Ja'd q” pra fue par US$5,250,000. Esta escritura fue inscrita en e} Registro Mercantil el 5 de
5012 11) se.realizd la compra de un campo experimental segin escritura del 25 de julio del 2012

38,000, Ia cuaI se compone de dos lotes de terreno valorados en US$254,850, edificios por

_ *e.%lmpos,por US$23,110 y semovientes por US$38,725, estos iltimos vendidos a la entidad

' mvers1dad de las Américas; v, iii) Servicios Profesionales AdPortas S.A. realizo varias

cel%es gn:la depominada Sede Queri para arrendarlas a su relacionada Universidad de las

IO dlchos ‘montos.

ara :“&eelﬁlr Ya-planeacién, direccién y control de las mismas, en los casos aplicables, mantienen
m&tﬁ”sfcamunes y'cuando sus ventas por el giro normal de su negocm a ttn tercero superan el 50% de
£Ies05 totales,

gina 20de27




o SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

' NOTAS EXPLICATIVAS, A LOS ESTADOS FINANCIEROS
- "POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

B (Expresado en délares estadounidenses)

_ Sociedad Transaccitn 2013 2012
‘Universidad de las Américas Arriendo Sede Norte {2} 2,121,019 3,009,552
o Astiendo Sede Queri(z) 1,086,935 699,900
Arriendo Granja Nono {4) 321,819 -
4,529,773 3,709,452
Gastos
Universidad de las Américas Intereses por préstamm (1) _§_63;_1_92 228,014

Los saldos con entidades relacionadas al 31 de diciembre de cada afio se muestran a continuaectén:

o _ Sociedad Transaceitn Mongda 2013 012
. ,
Uni-;rexsiﬂa:d ﬂE las Amnéricas Ecusdor (1) Préstamos Uss 10,920,000 8,400,900
Unlversuind dc las Amencas Ecuador {22 Arriendo Sede Norte 7ss - 1,623,240
_ U;u_vers:_d:_a(_i d_e las Américas Ecuador 2 Arriendo Sede Qneri Uss - 200,000
= 1,923,240

{1 Con'esponde a in contrate de préstamo celebrado el 15 de febrero del afio 2012 enire 1a Universidad
de las Américas y Servicios Profesionales AD Porias S.A., por una suma total de US$8,400.000,
mionto que incluye la denda asumida por Servicios Profesionales AD Portas de la Compafiia
Alameda Sant Cfa., Ltda. en el afio 2011. El objeto del préstamo es para destinarlo como capital de
trabajo, devengara una {asa de interés del 9.25% anual y el plazo de pago es de un afio esto es decir
hasta el 15 de febrero del afio 2013, siendo renovado por dos afios adicionales a su vencimiento

i+ hastael 15 de febrero del 2014. Posteriormente, se firmd el 5 de febrero del 2014 un adendum al

""" contrato en el que se prorroga el plazo del préstamo hasta el 15 de febrero del 2015 ¥ se firma otro
adendum con fecha 30 de septiembre del 2013, en el que se estipula una nueva tasa de interés al
6.52% anual aplicable partir del 1 de octubre del 2013. Los intereses generados durante el afic 2013
son US$363,192 (2012: US$228,014).

{2) Corresponde a un contrato de arrendamiento de la Sede Norte donde actualmente opera la
' Universidad de las Américas (Av. Granados E12-41, Quito - Ecuador) celebrado el 1 de octubre del
2008 entre Servicios Profesionales AD Portas 8.A., arrendador y Universidad de las Américas,
.~ . arrendatario, por un plazo de 10 afios renovables por 2 periodos consecutivos a discrecién del
. arrendatario, La Universidad de las Américas confirmé el arrendamiento del edificio por 3 afios
mas, esto es hasta septiembre del 2021. Este contrato establece un pago mensual de US$193,020 a
i . partir de la entrega del inmueble; sin embargo, la Universidad al acogerse a Ia opcién de un pago
anticipado por los primeros cinco afios, obtuvo un descuento de US$759,600 sobre el valor total del
arriendo por dicho periodo de US$10,821,600. Asi mismo, este actuerdo contempld quela
Universidad pague de contado US$8,921,600 y US$1,900,000, pagaderos en el corto plazo. En el
aflo 2012, se efectud un alcance al contrato con €] objeto de fijar un nueve canon de arrendamiento
el cual se incrementé en US$70,436 a partir del 1 de enero dél 2012, En el afio 2014 se firmé un
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S__ERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS §.A,

JOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
OR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Fxpresado en dlares estadounidenses)

- huevo alcance al contrato y se fijé un nuevo canon de arrendamiento quedo establecido en
US$278,663.

Durante el 2013 y 2012 se devengaron ingresos por US$3,12:1,010y US$3,009,552 respectivamente.

. Las cuotas minimas de arrendamiento (cadnones de arrendamiento} por cobrar de contratos de
... arrendamiento operativo no cancelables son las signientes:

2013 201
" Hasta 1afio 3,121,019 3,009,552
Mas de 1 afio hasta 7 afios 21,847,133 21,066,864

24,968,152 24,076,416

No existen cuotas de arrendamiento {cAnones de arrendamiento} contingentes reconocidas en el
‘estado de resultados al 31 de diciembre del 2013 y 2012.

' Corresponde a un contrato de arrendamiento de 1a Sede Queri (Av. Eloy Alfaro y José Queri en 1a
indad de Quito), celebrado entre la Compaiifa de Servicios Profesionales Ad Portas S.A.,
endadora y Universidad de las Américas, arrendataria. Fl plazo de vigencia del contrato serd de
dos aftos contados a partir del 1 de julio del afic 2011, renovable por 2 periodos consecutives a
screcidn del arrendatario y el canon de arriendo se ﬁJa en US$50,000 al mes, recibiéndose dos
4fios como arriendo anticipado. Durante el mes de marzo del 2012 se firm6 un adendum al contrato,
gordando un canon mensual en US$59,990 a partir del 1 de marzo del 2012. Adicionalmente, en el
Ano 2013 se efectuaron nuevos alcances, el primero en el mes de marzo se acordd incrementar el
anon mensual en USH28,320, v el segundo en mayo por un nuevo ineremento por US$10,482,
tiedando establecido el canon mensual en US$98,792.

£n los afios 20 1‘;5,.'}/ 2012 se devengaron ingresos por US$1,086,935 ¥ US$699,900, respectivamente.

orresponde a un contrato de arrendamiento de un terreno ubicado en el Km 6 dela Via Nono —
acah a los 18 km de la ciudad de Quito, celebrado entre la Compafiia de Servicios Profesionales
d Portas S.A., arrendadora y Universidad de las Américas, arrendataria. El plazo de vigencia del
ntrato sera de dos afios contados a partir del 1 de enero del afio 2013, renovable por 2 periodos
onsecutivos a discrecion del arrendatario v el canon de arriendo se fijaen US$26,081,93 al mes,
urante el mes de marzo del 2013 se firmé nn adendum al contrato, acordando inerementar el
anon mensual en US$884 a partir del 1 de marzo del 2013, En el afio 2013 se devengaron ingresos
or JS8$321,819,

1almente, durante los afios 2013 y 2012 la Compafiia recibid servicios contables v administrativos
elacionada Universidad de las Américas, sobre los cuales no se cancelé ningyin valor.

an efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas precedentemente.,
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10.

SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

PP

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

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

2012

468,232

34,012
13,633

47,644

2013
Tmpuesto a la renta corriente (1) 565,452
hnbu_esto 2 la renita diferido:
Generacidn de impuesto por diferencias temporales (2) 50,024
Ajuste por cambio de tasa de impuesto (3) (2,380)
47,644
613,076

515,876

(1)  Incluido en el rubro impuestos por pagar del estado de situacidn financiera, deducido de pagos

anticipados.

(=) | QOriginado en las diferencias entre las bases contables bajo NIIF v las bases tributarias.

(3) Corresponde al efecto que se origina producto de la baja en las tasas impositivas que decretd el

(Gobierne y que entraron en vigencia a partir del 2011

Conciliacién tributaria - contable {determinacion del impuesto a la renta corriente)

A continuacién se detalla la determinacion del impuesto a 1a renta corriente sobre los afios terminados al

31 de diciembre de cada.afio:

2;m

Utilidad del afio antes impuesto a la renta 2,569,757

Mas - Gastos no deducibles 287
Base tributaria _ 2,570,144
Tasa impositiva 22%
Impuesto ala renta 565,432
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SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A,

NOTAS EXPIICATIVAS‘A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en délares estadounidenses)

Impuesto a la renta diferido

El analisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:

2013 2012
Impuesto diferido pasivo:
(ue se pagard después de 12 meses 429,006 383,304
Que se pagara deniro de 12 meses 8,775 7,823
438,771 391,127
e —— e
Fl movimiento de Ia cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:
Por revaliios
™ de activos fiios
Al1deenero del 2012 343,482
Cargo a resultados por impuestos diferidos 47,644
Al 31 de diciembre de] 2012 391,227
Cargo a resultados por impuestos diferidos - 47,644
Al 31 de diciembre del 2015 438,771

Situacion fiseal -

A la fecha de emisién de estos estados financieros, los ejercicios fiscales 2010 a 2013 estan sujetos a una
posible fiscalizacidn,

Precios de Transferencia -

Las normas wributarias 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

~ aquellas entidades que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior, o
locales a partir del afio 2012, en el mismo perfodo fiseal y cuyo monto acumulado sea superior a
US$6,000,000. Se incluye como partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales.
Dicho estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del 2014 conforme el noveno digito del RUC y exige
que en su declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y
eg‘resos- -

La .dmmlstracmn de la Cornpafifa basada en los resultados del estudio preliminar de precios de
transferencw sobre las transaceiones del afio 2013, considera que no habré impacto sobre la provisién de
impuesto a Ia renta del afio 2013. El estudio final estara disponible ¢ en las fechas que requieren las

- gutoridades tributarias.
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" SERVICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

. 'isto'ms- EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
- POR'EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dflares estadounidenses)

1. COSTOSY GASTOS POR NATURALEZA

2013 .- 2012
Costo de servicios prestados
‘Depreciacitn de activos fijos y propiedades de inversién 658,969 - 442,862
_hmpuestos y coniribuciones 158,796 202,252
Arriendos (1) 682,033 448,016
Mantenimiento infraestructura {2) 115,163 110,211
1,614,961 1,204,241
T — ]
Gastos administrativos
Consultorias (3) - 193,917
(Gastos y asescrias legales 20,910 80,975
Otros menores 50,571 62,630
71,481 337,522
L,
{1) Corresponde al arriendo pagado por el contrato descrito en Ia Nota 1.1)
(2) Corresponde principalmente a mantenimientos realizados a las propiedades de inversién.
(3) Corresponde a honorarios pagados a dos compafifas de consultoria en materia inmobiliaria.
12. OTROS INGRESOS, NETO
Composicion:
o7 2013 2012
Intereses ganados en inversiones 645 1,192
Utilidad (pérdida) en baja de activos fijos (117) 4,182
Total 528 5,373

13. CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suscrito y pagado de la Compafifa al 31 de
diciembre del 2013 y 2012 comprende 1,169,830 acciones ordinarias de valor nominal de US$1.

En diciembre del 2013, Ja Junta General de Accionistas decidi6 entregar aportes para futuras

capitalizaciones por US$3,000,000, que serdn destinados para financiar la construccién del Proyecto
“Ecapark”.
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VICIOS PROFESIONALES AD PORTAS S.A.

JTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
esado en délares estadounidenses)

:ERVAS ¥ RESULTADOS ACUMULADOS

_ p_omble para distribucion de dividendos ni podr4 utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado
ntegrable a los accionistas al liquidarse la Compafiia.

tistes provenientes de la adopeién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
ciera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acnmulados, subecuenta
s por aplicacién inicial NIIF”, que generaron un saldo acreedor, solo podré ser capitalizado en ia
tjue exceda al valor de las pérdidas acumuladas y capitalizados en la parte que exceda al valor de las
das acumuladas y las del ﬁltjmo eJercmm econdémico couclmdo si las hubieren, utilizado en absorber

resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo registros
ermiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacion de la Junta General de Accionistas y
pliendo las disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas o destinadas a

servas, mientras que las pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la

erva legal, Reserva de capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicién de los
cionistas.

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

Ver detalle de estos contratos en Nota 9,

Contrato de arrendamiento con Souther Enterprises & Invesments Co. 8_A. -
Seico

Contrato de arrendamiento de un inmueble ubicado en la Av. Eloy Alfaro y José Queri de Ia cindad
de Quito eelebrado el 1 de julio del 2011. El canon de arrendamiento mensual es de US823,460. A
partir del segundo afic de arriendo, €l canon tendra un incremento annal del 5%. El plazo de
vigencia de este contrato ser4 de dos afios contados a partirde la fecha de entrega del terreno con
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POR FL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DEL 2013
resado en ddlares estadounidenses) :

sus respectivos accesos vehicular y peatonal. La arrendataria (Servicios Profesionales Ad Portas S.A.)
tendrd la opcidn de renovar este contrato a su sola discrecion por cuatro perfodos consecutivos de
dos afios cada uno. Se deja constancia de que las mejoras realizadas en el lote, tales como
cerramiento, nivelacion, canales de evacuacion de aguas lluvias y demis construcciones gue no sean
removibles quedarin en beneficio de la Arrendadora (Seico S.A.) al finalizar el presente contrato sin
recibir por este concepto ningn pago.

Contratos de Construccion Sede Queri -
- Contrato de Actividades de Construccion — Blogque 2y 3

Servicios Profesionales AD Portas, contrata los servicios profesionales del Ing. Fernando
Idrobo para que efectie la construccion del bloque 2 y bloque 3, ubicado en la Sede Queri, Av.
Eloy Alfaro v José Queri de conformidad con especificaciones y caracteristicas técnicas y
estructurales que constan en los planes por un valor de US$60,959 y US$388,266
respectivamente. Estos servicios fiieron cancelados hasta mayo del 2oz12.

- Contrato de Obra Cierta para Construecion

Contratos celebrados entre Servicios Profesionales Ad Portas y ESYCMET Cia. Ltda. parala
provisidn, fabricacion transporte e instalacién de estructuras metélicas, para el bloque 3 v
bloques 4 ¥ 5, ubicado en la Sede Queri, Av. Eloy Alfaro y José Queri, por un monto total de
US$127,054 vy US$441,600 respectivamente. Estos servicios fueron cancelados hasta
diciembre del 2012,

- Contrato de Actividades de Construecion Sede Queri

Servicios Profesionales AD Portas contrata los servicios de Constructora Inmobliaria
Inmomafeda Cia, Lida., para que efectiie la construccion de los blognes 6 y7 ubicados en la
Sede Queri, Av. Eloy Alfaro y José Queri de conformidad con especificaciones y caracteristicas
técnicas y estructurales que constan en los planos, por un monto total de US$1,258,574 v
U88457,476 respectivamente. Estos servicios fueron cancelados hasta diciembre del 2013.

0S8 SUBSECUENTES

1e el 31 de diciembre del 2013 y 1a fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron
1tos que, en la opinidn de la Administracién, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos
dos financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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