ESPACIO URBANO S. A, ESPACIURSA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

1.

2.

INFORMACION GENERAL

La Compafiia fue constituida en la Republica del Ecuador el 21 de junio de 2010. La
actividad principal de la compania es la administraciéon de bienes inmuebles a cambio de
una retribucion o por contrato. Su domicilio principal estd ubicado en la ciudad de
Samborondén, en el edificio S.B.C. Office Center piso 1, detras de C.C. Village Plaza.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracién de la Compafiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2'1

2.2

2.3

Declaracion de cumplimiento. - Los estados financieros, han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera — NIIF para
PYMES, emitidas por el consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB,
por sus siglas en inglés).

Moneda Funcional. - La moneda funcional de la compariia es el Dolar de los
Estados Unidos de América (U.S. ddlar), la cual es la moneda de circulacién en la
Republica del Ecuador.

Bases de preparacién. - Los estados financieros, han sido preparados sobre las
bases del costo histérico. El costo histérico estd basado generalmente en el valor
razonable de la contraprestacién entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de
valoracién, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoraciéon. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo o pasivo a la fecha de medicién.

Adicionalmente, a efectos de informacién financiera, las mediciones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de importancia
de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad, los cuales se
describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicién.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para'el activo o pasivo.



2.4

2.5

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
dolares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacién de estos estados financieros.

Activos financieros. - Los activos financieros se clasifican en efectivo y banco y
cuentas por cobrar. La clasificacién depende de la naturaleza y propésito de los
activos financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial.

2.4.1

2.4.2

Efectivo y banco. — Incluye aquellos activos financieros liquidos y
depdsitos en bancos locales, que no generan intereses.

Cuentas por cobrar. - Son activos financieros no derivados con pagos
fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo, las cuales son
registradas a su valor razonable y se clasifican en activos corrientes,
excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado
de situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes. Las
cuentas por cobrar incluyen una provision para reducir su valor al de
probable realizacion. Esta provisibn se constituye en funcion de la
antigiiedad de los saldos y un analisis de la probabilidad de recuperacién
de las cuentas

Propiedades y equipos

2’ 5.1

2.5.2

2.5.3

Medicion en el momento del reconocimiento. - Se miden inicialmente
al costo de adquisicién.

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicién mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacion del activo, su
puesta en condiciones de funcionamiento segun lo previsto por la
Administracion.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo. - Para
aquellos activos valuados bajo el modelo del costo, después del
reconocimiento inicial, son registradas al costo menos la depreciacion y el
importe acumulados de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en
el periodo en que se producen. Cabe sefialar, que algunos rubros de
propiedades, planta y equipos de la Compafiia requieren revisiones
periodicas. En este sentido, los rubros objetos de sustitucién son
reconocidas separadamente del resto del activo y con un nivel de
disgregacion que permita depreciarios en un periodo promedio entre la
actual hasta la siguiente reparacion.

Método de depreciacion y vidas dtiles. - El costo de propiedades y
equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida util
estimada, valor residual y método de depreciacion son revisados al final
de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado sobre
una base prospectiva. :



2.6

2.5.4

A continuacién, se presentan las principales partidas de propiedades y
equipos vy las vidas utiles usadas en el célculo de la depreciacion:

Clase de activos Vida dtil (en afios)
Edificios 20
Vehiculo 5
Equipo de computacién 3

Retiro o venta de propiedades y equipos. - La utilidad o pérdida que
surja del retiro o venta de un activo de propiedades y equipos es calculada
como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y
reconocida en resultados del afio.

Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos
financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.6.1

2.6.2

Cuentas por pagar. - Son pasivos financieros, no derivados con pagos
fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. Estos pasivos
TNANCALTOS SON registrados a su valor razonable.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen como costos financieros y se calculan utilizando
la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto plazo
cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial.

Baja en cuenta de los pasivos. - Se da Unicamente cuando si, y solo si,
expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones, ya sea por préstamos y/o
cuentas por pagar.

Impuestos. - El gasto por impuesto a la renta representa a la suma del impuesto
a la renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.7.1

Impuestos diferidos. - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en
los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para
determinar la utilidad gravable.

El pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las
diferencias temporarias imponibles. Se reconocerd un activo por
impuestos diferidos, por causa de todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable que la Compafiia
disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar
esas diferencias temporarias deducibles.



Los activos y pasivos por impuestos diferidos son medidos empleando las
tasas fiscales que se esperan sean de aplicacién en el periodo en el que el
activo se realice o el pasivo se cancele.

La Compaiiia realiza la compensacién de activos por impuestos diferidos
con pasivos por impuestos diferidos, sélo si tiene reconocido legalmente el
derecho de compensarios, frente al Organismo de Control Tributario - SRI.

2.7.2 Impuestos corrientes y diferidos. - Se reconocen como ingreso o
gasto, y son registrados en los resultados del afo, excepto en la medida
en que hayan surgido de una transaccién o suceso que se reconoce fuera
del resultado, ya sea en otro resultado integral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del
resultado o cuando surgen del registro inicial de una combinacién de
negocios.

2.8 Reconocimiento de ingresos. — Se calculan al valor razonable de la
contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la compafiia pueda
otorgar. Para reconocer los ingresos de una transaccién, se debe considerar los
siguientes 5 pasos:

Paso 1, identificar el contrato

Paso 2, identificar las obligaciones de desempefio separadas

Paso 3, determinar el precio de la transaccion

Paso 4, distribuir el precio de transaccion a obligaciones de desempefio
separadas

Paso 5, reconocer los ingresos cuando (0 medida que) se satisface cada
obligacién de desempefio.

2.9 Costos y Gastos. - Se registran al costo histérico, y son reconocidos a medida que
son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago,
y se registran en el periodo mas cercano en el que se reconocen.

2.10 Compensacion de saldos y transacciones. - Como norma general, en los
estados financieros de la Compaifiia, no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion
sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de
la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiiia tiene la
intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultdnea, se presentan netos en resultados.

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF para PYMES
requiere que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econémica de la entidad, con el propésito de determinar la
valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros.
En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la



4.

mejor utilizacién de la informacién disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir
de sus efectos finales.

A continuacién se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
administraciéon de la Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios
contables:

3.1

3.2

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que
se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe
alguin indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En
caso de que exista algun indicio se realiza una estimacién del importe recuperable de
dicho activo. Si se trata de activos identificables que no generan flujos de efectivo
de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de
efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite
del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida
por deterioro.

Estimacién de vidas dtiles de propiedades y equipos - La estimacién de las
vidas utiles y el valor residual se efectian de acuerdo a lo mencionado en la Nota
2.5.3.

Valuacién de los instrumentos financieros - Como se describe en la Nota 12, la
Compafiia utiliza las técnicas de valuacion para la medicién del valor razonable de
sus activos financieros y pasivos financieros que se basan, en la medida de lo posible,
en datos observables del mercado. La Compaiiia utilizé dichas técnicas de valuacién
para acciones no cotizadas (al valor razonable con cambio en otro resultado integral)
y algunos otros activos y pasivos financieros.

La Nota 12 incluye informacién detallada sobre la naturaleza de las presunciones para
efectos de estas técnicas de valuacion, asi como un analisis de sensibilidad detallada
para dichas presunciones.

EFECTIVO Y BANCO

... Diciembre 31...

2019 2018
(en U.S. délares)

Efectivo 1,500
Bancos (1) 3,786 226

Total 3,786 1,726

(1) Al 31 de diciembre de 2019, representan saldos en cuentas corrientes en bancos

locales, los cuales no generan intereses.



5. IMPUESTOS
5.1 Activo por impuestos corriente. — Un resumen es Como sigue:

... Diciembre 31 ...

2019 2018
(en U.S. délares)

IVA pagado 499 22

5.2 Pasivos por impuestos corriente. - Un resumen es como sigue:

... Diciembre 31 ...
2019 2018

(en U.S. dodlares)
IVA cobrado 287 467
Retenciones en la fuente de IR 21 10
Retenciones en la fuente de IVA _18 _13
Total 326 490

5.3. Impuesto diferido. - Un resumen es como sigue:

... Diciembre 31 ...

2019 2018
(en U.S. délares)
Crédito tributario 2,230 1,063

5.4. Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente. - Una
reconciliacion entre la utilidad segin estados financieros de la Compafiia y el gasto
por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

... Diciembre 31 ...
2019 2018
(en U.S. ddlares)

Utilidad antes de impuesto a la renta 2,493 46,116
Partidas conciliatorias:

Gastos no deducibles 2,648
Participacion de trabajadores atribuibles a

ingresos exentos (35,620)
Utilidad gravable 5,141 10,496
Tasa de Impuesto (1) 22% 22%

Impuesto a la renta causado y reconocido en los

resultados . 1,131 2,309



(1)

De conformidad con la “Ley Orgénica para la Reactivaciéon de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacién de la Gestion Financiera”
publicado en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 150 de 29 de
diciembre del 2017, para el afio 2018 entra en vigor la nueva tarifa general
de Impuesto a la Renta para las sociedades del 22% al 25%. Sin embargo,
para microempresas (incluye artesanos), pequefias empresas, Yy
exportadores habituales que mantengan o incrementen empleo y en
contratos de inversiones para la explotacidon minera metdlica a gran y
mediana escala la tarifa general se mantiene en el 22% durante un afio.

6. PROPIEDADES Y EQUIPOS

... Diciembre 31 ...
2019 2018
Costo 470,142 322,742
Depreciacion acumulada (113,572) (110,793)
Total 356,570 211,949
‘ ‘asﬁm‘ xﬁ nl
Edificios 194,170 204,390
Construcciones en curso 162,400
Vehiculo 7,087
Equipo de computacién 472
Total 356,570 211,949
Los movimientos de propiedades y equipos fueron como sigue:
Construcciones Eduipos de
Edificios €en curso computacién  Vehiculo Total
Costo: ... (en U.S. déblares) ...
ENERO 1, 2019 307,270 472 15,000 322,742
Adiciones 162,400 162,400
Venta (15.000) (15.000)
DICIEMBRE 31, 2019 307,270 162,400 472 E— 470,142
Depreciacion:
ENERO 1, 2019 (102,880) (7,913) (110,793)
" Depreciacién (10,220) (10,220)
Venta 7,913 7,913
Baja (472) (472)
DICIEMBRE 31, 2019 (113,100) (472) S— (113,572)



7. CUENTAS POR PAGAR

... Diciembre 31 ...

(en U.S. délares)

Comerciales:
Proveedores 5.317 148
r:
Anticipo de cliente (1) 170,000
Compaiiias relacionadas, nota 11 41,537 52,722
Accionistas (2) 12,970 24,311
Subtotal 224,507 77,033
Total 229,824 77,181
Clasificacién:
Corriente 229,824 14,423
No corriente 62,758
Total 229,824 77,181

Al 31 de diciembre del 2019:

(1)

(2)

Representa anticipos recibidos por venta de departamentos ubicados en la Villa
Madero en Samborondén.

Incluye préstamos a Vittorio Piovesan Ampuero por US$14,075 y Oscar Caicedo
Castells por US$10,236.

8. PATRIMONIO

8.1

8.2

Capital social. - Al 31 de diciembre del 2019, el capital suscrito y pagado
representa 2,000 acciones de valor nominal unitario de US$1. Un detalle de la
estructura del capital social de la compaiiia es como se describe a continuacién:

Acciones uss %
0

CAICEDO CASTELLS OSCAR FRANCIS 1,000 1,000 5
PIOVESAN AMPUERO VITTORIO 1,000 1,000 50
Total 2,000 2,000 100

Reserva Legal. - La ley de compafiias requiere que por lo menos el 10% de la
utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta, como minimo
alcance el 50% del capital social. Esta reserva no esté disponible para el pago de
dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad. La reserva
legal no puede ser utilizada para cubrir pérdidas futuras o para aumentar el capital.



8.3 Resultados acumulados. - Corresponde a las ganancias de ejercicios anteriores,
estan a disposicién de los accionistas y pueden ser utilizado para la distribucién
de dividendos.

9. INGRESOS OPERACIONALES

... Diciembre 31 ...
2019 2018
(en U.S. délares)
Dividendos recibidos 35,620
Arriendos de oficina 28,720 28,220
Total 28,720 63,840

10. GASTOS ADMINISTRATIVOS

... Diciembre 31 ...
2019 2018

(en U.S. délares)
Depreciacion 10,220 8,515
Expensas comunales 4,771 3,836
Honorarios profesionales 3,549 312
Impuestos, tasas y contribuciones 2,337 1,648
Servicios bdsicos 1,630 1,981
Suministros y materiales 485
Seguros y reaseguros : 308
Otros 3,720 =830
Total 26,227 17,724

11. PRINCIPALES SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

... Diciembre 31 ...
2019 2018
(en U.S. délares)
Cuentas por pagar:
EDITRAX S.A. 41,337 52,522
ECUADESK S.A. 200 200

Total 41,537 22,722



12. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

12.1

12.2

Gestiébn de Riesgos Financieros. - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financiamiento, la Compariia estd expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacién y de sistemas de informacion,
administrados por la Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos, determinar
su magnitud, proponer a la Administracion medidas de mitigacién, ejecutar dichas
medidas y controlar su efectividad.

A continuacién, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiiia,
una caracterizacién y cuantificacion de éstos y una descripcién de las medidas de
mitigacién actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

12.1.1 Riesgo de Crédito. - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una
de las partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en
una pérdida financiera para la Compafiia. La Compafiia ha adoptado una
politica de unicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el
riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos. La
Compafila principalmente realiza transacciones con compaifiias
relacionadas mitigando significativamente el riesgo.

12.1.2 Riesgo de Liquidez. - La Administracién es la que tiene la responsabilidad
final por la gestion de liquidez. La Administracion ha establecido un marco
de trabajo apropiado para la gestién de liquidez de manera que la gerencia
pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y
largo plazo, asi como la gestion de liquidez de la Compafiia. La Compaiiia
maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras
y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos
efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de
los activos y pasivos financieros.

Categorias de instrumentos financieros. - El detalle de los activos y pasivos
financieros medidos al costo amortizado por la Compafiia son como sigue:

... Diciembre 31 ...

2019 2018
(en U.S. délares)

Activos financieros:

Efectivo y banco, nota 4 3,786 1,726
Cuentas por cobrar 5,516
Total 9,302 1,726

Pasivo financiero:
Cuentas por pagar, nota 7 - 229,824 77,181



12.3 Valor razonable de los instrumentos financieros. - La Compafiia considera que
los importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo
amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor razonable.

13. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

El 11 de marzo del 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declaro la pandemia
relacionada con el brote del virus coronavirus (COVID-19). Esta situacion a nivel mundial
ha ocasionado que los Gobiernos tomen medidas que restringen la movilidad de personas
en las ciudades, regiones y paises para contenerla, afectando a todas las actividades
econdémicas. Ecuador se ha visto afectado por esta situacion, ocasionando que el Gobierno
decrete el “Estado de excepcion” el 16 de marzo 2020, donde se establece principalmente
restriccion de la circulacion en el Pais bajo ciertas condiciones. Las operaciones de la
compafiia se han visto afectadas por las medidas adoptadas por el Gobierno Nacional.

La Administracion de la Compaiiia tiene planes de continuidad del negocio y esta evaluando
constantemente la situacion estableciendo prioridades como el cuidado de la salud de los
colaboradores, comunicacién permanente con los grupos de interés y obtener liquidez para
la continuidad de las operaciones.

Las situaciones arriba indicadas pueden impactar en las operaciones de la compafiia y hasta
la fecha de este informe (mayo 5, 2020) no es posible cuantificar los efectos financieros de
estas medidas de restriccién ya que se desconoce el tiempo que dure esta situacion, razén
por la cual los estados financieros deben ser leidos tomando en consideracion estas
circunstancias.

14. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Los estados financieros adjuntos por el afio terminado el 31 de diciembre de 2019, han
sido aprobados por la Administracién de la Compaiiia y seran presentados a los Accionistas

para su aprobacion definitiva. En opinidn de la Administracién de la Compafiia, los estados
financieros adjuntos seran aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.

k% Y/,
CPA. Nina ano Medina

Sr. Vittorio Piovesan Ampuero

Gerente General Contadora




