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prcrAMEN pE Los AUprroREs rNpEpENprENrEs l_,::,1,."..1" ,

A los Accionrstas
ZEMECK¡S S,A.
Guayaqlr l .  Ecuador

Hemos examinado los eslados f nancieros adluntos de ZEI4ECK|S S.4.. los
cuaes nc luyen e l  es tado de  s tuacrón  fnanc tera  a l  31  de  d ic iembre  de  2013,  e l
estado de resultados i¡tegrales cambios en el patrimon o y flulos de efect vo, por
e año terminado en esa fecha y un resur¡en de las polít icas contables mas
significativas y otra nforr¡ación financ era expllcativa (Expresados en USDó ares)

Responsabil¡dad de la Adm¡n¡stración sobre ¡os Estados F¡nanc¡e.os:

La Adra nistrac ón es responsab e por la paeparación y presentación aazonable de
estos estados f inanc eros. en concordancia con as NoTmas lntemacio¡ales de
Informac ón F nanciera (NllF) Esta responsabil idad inc uye el diseño
irnplementación y mantenimiento dél conhol interno q!e perñ]i ta la elaboración de
estados f inancieros l ibres de equivocaciones matedales, debido a fraude o e.ror;
la selección y aplicación de apropradas polít icas contab es; y, la determinación de
estmacrones contables que sean o sulcientemente razonables de acuerdo con
ras crrcunslancras.

ResDonsabil idad del auditori

Nueska responsab l idad es expresar una opi¡ ió¡ sobre los mencionadG estados
fnancieros, basada en nLrestra aLrditoria. Nuestrcs exár¡enes se efectuaron de
acuerdo con Normas Inlernacionales de Auditoría. Estas normas ¡equiercn e
cur¡pl ir¡ iento de d sposciones étcas, así como la planeación y ejecLlción de una
auditoría que tenga como objetrvo obtener una segurdad razonable. pero no
absoluta, para determinar si los estados ¡nancieros se encuenkan l ibres de
e[ores r¡aleriales. Una auditoría ra¡plca la ejeclclón de procedtmientos para
oblener evdencia sufciente sobre los montos y reve aciones en os estados
financreros. Los pfocedrm entos seleccionados dependen del ju cio del aud lor,
incluyendo la vaoÉcón de riesgos por equivocaclones mateaiaies que puedan
afectar los estados f lnancieros debido a error o fraude. Al realzar a va oración de
estos r iesgos, el auditorconsdeaa el control interno re evante para la preparac¡ón
y presentación razonable de los estados frnancieros. lo que le permite diseñar
procedimientos de audtoria que sean apropados a las circunstancias. pero no
con el propósito de exp.esar una opiñión sobre la efectiv dad del contro lnterno de
la Compañía Una auditoría tarnbrén eva úa las po ít icas contables uti l izadas y la
razonabil ldad de los esti .nados contables realrzados por la Administración, asl
como la evaluacón de la Dresenlación de os estadog f inancieros tomados en
conlunlo Nosotros o¡ee¡nos que ia evjde¡c a de auditoría obten da es sufic ente y
apfoprada pa.a sustentar nLrestra op nión
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ZEMECK¡S S-A. trene como acttvdad pnncipal la compra venla. alqutler y
explolación de benes nmuebles, por lo cual está suleta al cumplir¡tento oe tas
drsposiciones de la Resotucrón SC.DSC.c l3 01O antes referida.

En base a instruccón ndicada. verifrcamos e cumpimrento de las polí|cas,
procedlmientos y r¡ecanisr¡os inlernos rmplementados por la empresa pa¡a la
prevención del lavado de actvos fnanciamiento de terorismo y otros deli los. Segun
lo eslablecido la emp¡esa es1á en la obl¡gacrón de implemenlar hasta el crerr€ oe ros
estados f inanc erós los dos pfime|.os procesos A cont nuación nueslros cor¡entanos

La Adr¡ nistracón no ha niciado el proceso de tmplementación, n ha
elaoora0o un cronogTama, mediante e cual pueda medirse e nivel de
cumplrr¡rento de todos os requerimienlos de la Superintendencia de
uompanras.

Es(e informe l iene como ún co propós to to rnencionado en el primer párralo V ha stoo
preparado exclusrvarnenle para oso de t¿ Superintendencr¡ de Compañr;s y la
Adr¡rnislración de a Con¡pañia y no puede ser dstdbuido por ningún conceplo a
lérceras persoñas o entidades.

I  /  t1

28 de mayo de 20T 4
Guayaquil Ecuador

F ¡ ^ . ¡  ñ l r r . ^ , ^  |

L cenc a Profesiona No. 16 485
Super in tendenca  de  Compañ ias  No  015
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Opin ión :

4. En nuestra opnón, los estados f inancreros adjuntos, expresan en todos los
aspectos srgnif cativos, la imagen f e del patrimon o y de a situacrón f inanciera de
ZEMECKIS  S .4 . ,  a l  31  de  d  c iembre  de  2013  as i  como de  l os  resu l l ados  de  sus
operacrones y de los f lujos de efeclrvo correspondrenle al ejercrcio tefminado en
esa fecha. de conlorr¡ dad con las Nofmas Inlernacionales de Inlormacón
Financ era.

Párrafos de énfasis:

5. Los estados f inancreros de año 2012. oue se oresentan en este Informe con fnes
comparalrvos. no f LJeron auditados.

Según el arl icÚlc tercerc del Reglarenlo de Funcioñamienlo de las Compañias q!e
rea zan Aclrvidad Inmobil iaria. as cor¡pañias obligadas a ap car ese Reglamento.
para el desarrol lo de proyectos inr¡ob arios que requieran de recursos dioerarios
proven enles de promesas de compfavenla de las u¡dades inr¡obrlrarias de tales
proyectos, deberán constituir de forma previa a su celebracióñ un encargo fducia¡o
para que una administradora de foñdos y f ideicomisos administre dichos recursos

Eñ cumplim ento del art iculo ndicado en el párrafo anteror. el 18 de febrero de 2013,
seconsttuyóel Fideicomiso nr¡obil iario Casa del Sol conel objeto de desarrol lar ese
proyeclo, qLre a su vez suscribió un co¡lrzlo para la prestación de serv c os técnicos
especra zados con la empresa RSA Bienes Raíces y Desarro o BIRADE C A Este
asunlo genera inceri idumbres sobre a contrnLración de la empresa cof¡o negooo e¡
marcha. u¡a vez que su objelo principal eslá a cargo del Frdecomiso Inmob a¡io
Casa de So. conluntar¡ente con la empresa RSA Benes Raices y Desarol lo
B IRADE C.A

/ /  t  ¿  |
28 de mayo de 2011
Guayaqu l.  Ecuador

Edgar Naranjo L.
Licencia Profesiona No 16 485

Superintendencia de Compañias No. 015
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ZEIIl  EC KIS S.A.

ESTADOS DE S ITUACION F INANCIERA
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ZEMECKIS S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

AÑO TERMINADo AL 3,I DE DIcIEMBRE DE 2013

(Expresadas en USDó ares)

A. ZEMECXIS S.A.:

Constituida nredranle Escnlura Públ ca celebrada el 1 1 de marzo de 2010
en la ciudad de Guayaqu e inscrla en el Registro Mefcanti l  el 18 de marzo de
2010. SLr activ dad pr ncipal es la compraventa, corelaje. adrninistracrón, permuta,
agencar¡¡enlo, explotacrón a|rendar¡iento y anticresis de bienes ]nmuebles
urbanos y ruralest además de teallzat negocios de promoción y ventas de
proyectos inmobil ianos, edil icios apartamenlos ofc¡as, ocales conrerciales
aonjunlos residenciales. vivrenda y todo los felacionado a la acl ivrdad rnr¡obrlrana.

B. RESUMEN DE LAS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

L¿ Compañ a r¡¿nliene sLrs registros contables en USDólares. de acuerdo
con las Normas Inlerñacionales de Información Financiera, las que han sido
uli l izadas eñ la oreDaración de los eslados lnancieros

A continuación r¡encionamos los o|. incioios conlables más mporlantes
que se han ut l izadol

B¿se de pfeoaracion v oresentación: Por d sposrc ón de la
Superinlendeñcra de Compañías de la República dei Ecuador. la Conpañia
adoptó as Normas Internacrona es de Inforrnación F nanciera (NllF) emrtidas por
el Comrlé Internacional sobre Normas de Contabil idad (IASB) de la FedeÉción
Internacional de Contadores (IFAC).

Electivo v equvalentes al electivo: Constituyen fondos de inrnediata
disponibi i idad de la Compañía. El efectivo compre¡de tanto el efectivo como los
depósitos a a visla Los equrvalenles ál efectivo son iñversiones a corlo p azo de
gran l iqLridez, que son fác r¡ente convert ibles en importes determinados de
efectivo, estando sujetos a un riesgo poco signif icat vo de carnbios en sLt valor.
Una inversón será equivalenle al efectivo cuando lenga vencimienlo en tres
meses o menos desde la fecha de adquis ción

Acl vos f inancieros: Denlro del enfoqLre de NIC 39 los acl ivos f inancleros
incluyen e efectivo y sus equivalentes las cuentas por cobrar, Inversiones que
cotizan en Bolsa u otfas y otros inskumentos fnancteros denvados. La
casficacón de los act vos f inanc eros se deterf¡ ina a r¡or¡ento de la transacción
o reconocimiento iñicial.

PÍoDredades. olanta v eouroosr Eslán regislrados alcoslo. Las eroqactones
por rnantenrm¡ento y reparac ones se cargan a gastos al lncurnr en el las.
mentras que las meloras de imporlanca se capilal izan. La depreciaclón se
calcua porel método de línea recla, tomando cor¡o base la vida úti l  estimada
de los activos relacionados



ZEMECKIS S.A.

B. RESUMEN DE LAS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MÁS IMPORTANTES:
(Continuacrón )

y eq!ripos es como srgue:

Mueb es y enseres
ANOS

1o

La vida úti l estimada de las propiedades, planta

ACTIVOS

l rrpueslo a la renta: El cargo por rmpuesto a la renta cornenle se calcula
mediante ]a lasa de rmpueslo aplcable a las ut l idades gravab es y se caaga a los
resultados del año qLre se devenga con base en el impueslo pof pagar exigib e.

A parl r del ejerc cio f scal 2010 entró en vigor la nofma que ex ge el pago
de un añticipo minimo de n'rpueslo a la renta, cuyo valor es ca culado en funclón
de las clfras reportadas el año anterior sobre el O.2ak de patrinron o, 0.2% de los
costos y gastos deduclbles, 0.4% de os ingresos gravab es y 0.4olo de os activos

La reíeflda norna eslabjecro que en caso de que el impLreslo a ta renla
causado gea menor que el monto del anlicipo mínimo, este últrmo se convert irá en
impuesto a a renla deflni l  vo, a menos que el conkibuyenle so||cite al Servic o de
Rentas internas su devoluc¡ón, lo cuál podfia ser aprcable. de acuerdo con la
norma que dge la devo ución de este anlicipo.

lnoresos v oastos Se orgnan por los servicios de promoción y
comercial ización de proyectos urbanist icos. Se conlab zan por el método
devengado: los ir 'rgresos cuando se producen y los gastos cuando sé causan.

Adnrinistfación de riesoos de instfLrmenlos frnancieros: Un inslrumenlo
frnanciero es un contrato que orgina un ac|vo f inancie¡o para una de as paates y
a a vez un pasivo f nanciero o instr lrr¡ento pakimonial para la contrapaate. E
eslado de situaclón f inance€ de la Compañía está comouesto de instrumenlos
financieros en su mayoria.

Estos rnstrumentos f inancieros exponen a la Compañia a varios l ipos de
fesgos. La adr¡inistración de riesgos se maneja en base a las operaciones
norrnales del negoco el cual rdentf ica cada uno de los prncipales r iesgos a los
cua es eslá exo!esla la Comoañia.

Ld  eu r l pd r  d  c l r d  >uJErd  d

tales efectos y que los r iesgos
controlados de acuerdo a el las.

La administración de riesgos

. Rresgo de carnb o

. Riesgo de créd to

. Riesgo de l iquidez

. Riesgo operac onal

poli i icas y procedirnienlos adecuados para
f nancieros estén identrf icados, medidos y

InClLrye:



ZEMECKIS  S ,A .

B. R.ESUMÉN DE LAS PRINCIPIoS DE CoNTABILIDAD MÁs IMPoRTANTES:
(Continuación)

Riesqo de cambio: Todas las transacciones que realtza la Cornpañta son
pactadas en U.S. Dólares por tanto no ltene exposición al r iesgo car¡biar o.

Riesqo de créd tot El r iesgo de crédrto es el . iesgo de pé.drda l in¿ncrera en
!n rnslrumeñlo f inanciero que enlrenta la Cor¡pañta cuando la contrapade no
cumpe con gus obligaciones contractlales y se origina prncipalmente de las
cuentas por cobrar V el efectivo en bancos.

A la fecha de os eslados f inancieros, no existen cuenlas por cobrar que
pudieran incrementar el r esgo de pérdidas.

Resqo de l iquidez: El r iesgo de l iquidez es el r iesgo dé que la Compañra
tenga dif icultades para cumplir con sus obiigaciones asoctadas con sus pastvos
financieros. que son l iquidados r¡edianle la enlrega de efeclvo u olros acl ivos
fiñancieros.

La Adminislracón hace un segLimrento de as previsones y de tas
necesidades de efectivo de la Cor¡oañia con a fnalldad de delerr¡ inar si cuenla
con suficiente efectivo para cubrir las necesidades opeÉtivas y de lnversión al
t empo que lrata de tener habil i tadas las faci l idades de cfédito para hacer uso de
ellas en caso de ser reque¡do.

Resqo oeer¿conal Los riesgos operal vos están asociados con las
pérdidas monetarias que pueden surgrr, por problenras de los sislemas.
procedimrentos no eslablecidos para los d st intos procesos. fai ias de las personas
que manejan e proceso o por evenlos externos. El oble|vo de la Cornpañía es
administrar el resgo operacional para ási l imilar las pérdidas frnanceTas y os
daños a la repulación de a Compañia alcanzando su objel vo Lá responsabr dad
báslca por e desanollo y la rnpler¡eñtaclón de conlroles para tralaf el r iesgo
operaconal está asignada a la Gerencia. Esta responsabil idad está respadada
por el desaÍol lo de nofmas generaes para a administracón del r iesgo
ope'acro' ' ]a qJe Incluye los cortroles y los procesos. la es como

. Requerimie¡tos de adecuada segregación de funciones entre varas
funciones, roles y responsabil idades

. Requer m entos de concr|acrón y rnonitoreo de transaccrones.

. Cumplim ento de requedmrenlos regulatorios y legales.

. Docur¡entación de controles v oroced r¡ ientos.

. Requedm¡entos de evaluación pe ódica del resgo operacional
enfrentado, y la doneldad de os contro es y procedimrenlos para
abotuar los r iesgos idenli fcados

. Planes de cont ngenc a.

. Nor as éticas y de negocros.

. Mit igac ón de f iesgos

Moneda loca l :  Apa r t rde  1  0  de  ene ro  de  2000  e l  USDó ia res  a  moneda  de
uso ocal en la República del Ecuador.
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ZEMECKIS  S .A .

C. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR:

En el 2013, ncluye princ palr l , ]enle US$856,631 a RSA Bienes Raices y Desarrol lo
Birade C.A: US$550,000 por la eaboraclón de diseño esquer¡ático del plan
maestro del Proyeclo Inmobil iario Casa del Sol, US$46,609 por la vent¿ de
activos. y US$271 047 por serv cios de asesoría lega. estudios. diseños y
pub l i c  dad .

D. OTROS ACTIVOS:

lnc luye  p r i nc  pa lmen te  U5$676 ,152  (US$1 .296 ,684  en  e  2A12)  pa l
construccrones en proceso relacionadas con el Proyecto Inmobil iario Casa del Sol

E, CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR:

Al 31 de d¡c¡embre de
2013 2012

Relacionadas
Proveedores
Retenciones

(1 )VerNotaF

( 1 )
(2 ) 506,601

8a2.297
238.245

567
1 .121 .108506,601

\2 )  En e l2A1 3  nc luye  pr inc  pa  rnen ie  U5$506,000 a  D isneg S A.

PASIVOS A LARGO PT.AZO:

Corresponde a préslamos otorgados por Gu ermo Roseney; no tienen fecha de
vencimiento definida ni generan intereses. En el 2012, eslos valores se
presentaban como cuentas y documentos por pagar corrientes.

PATRIMONIO:

Cap¡tal soc¡al: Representan 800 acciones ordinanas y en circulac ón con un valor
nomina de  US$1 cada una.

Aportes para futuros aumento de capital: Represenia aportes en efeclivo con el
propósito de incrementar el capital soc al de a Compañía.

Resultados acumulados: La Ley d€ Régimen Tributa.io Interno permite a
amortización de pérdidas obtenidas en el ejercic o, con las ganancias que
obluvieran dentro de los cinco periodos impositivos srgurentes, I n que exceda en
cad¿ pef lodo de '250o de  orch¿s gana.c ras

H. INGRESOS OE ACTIVIDADES ORDINARIAS:

Co. responde a  US$500000 por  la  eaboracón de l  d iseño esquemát ico  de  p lan
maestfo del Proyeclo Inmobil iario Casa del Sol, USS41 990 por ventas de act vos
fi jos y US$30,000 por seNicios de adecuacrones real¡zadas.
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I. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES E
IMPUESTO A LA RENTA:

La Ley Orgánica de Régimen Tributar o Inlerno y su Reglamento, establecen que
las socredades constituidas en el Ecuador. asícomo las sucursales de sociedades
exlranjeras domicrlladas en el pais y los eslabJecirnlenios pe¡manentes de
sociedades extranjeras no dornlcil iadas que obtengan Ingresos gravables. están
sujetas a la tarifa imposit va del 24o/a. 23% y 224/.. sabte su base imponible para
los  años  2011.  2012v  2013 respec tvar ¡en te

Las leyes laborales vigentes establecen cor¡o
pago del 15olo sobre las ul d¿des l iqu das de
iffpueslo sobre ia re¡la

beneficio para sus lrabajadores. el
la Compañia, anies del cá cu o del

La base del cálculo pafa determinar la parl icipación
uti l idades de a Conrpañía y la base imponible del
a ^ ñ ^ r Á  r  f '  ' a  é  <  ñ '  ' , a ^ t a

de los trabaladores en as
nrpuesto a la renla de a

2013 2012
Ut i idad contable
f\¡enos: Parl icipac ón de los
trabaladores en las ut dades
Más: Gastos no deducibles
Utr dad gravable
l¡¡pueslo a la renta causado (1)

2.456

368

2 7A6

406
3 .401

2,088 5  741
459 1,368

(1 )  E l  impues to  a  l a  ren ta  ca !sadoes  menorquee l  an l i c i po  de le fm inado  po .  l o
que esle Últ imo se conv erte en pago definit ivo de mpueslo a la renta.

J .  HECHOSSUBSECUENTESi

De acuerdo a la informac ón dispon ble a la fecha de presentación de os eslados
financreros por el período tef.ninado el 31 de diciembre de 2013 no han ocurrido
eventos o óifcunslancias que puedan afectar la presenlación de los estados
f nancieros a la fecha r¡encionada.
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REVISION POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO DE LAS MEDIDAS DE
PREVENCIÓN DE LAVADO DE ACTIVOS, F¡NANCIAMIENTO DEL TERRORISMO

Y OTROS OELITOS



PKF & Co. PKT
REVISION DE LAS MEDIDAS DE

NCI ENTO DEL TERRORIS

A los Accronrstas
ZEMECKIS S.A.
Guavaou L Ecuador

1. Por drsposición expresa de la SLrperinlendencia de Compañías nrediante Resolución
SC.DSCG.13 .010pub  cadaene l  Reg is t ro  O f i c  a l  No .  i  12  de  30  de  oc tub re  de l  2013 .
én a cua se establecieron r¡ecanismos de prevenc ón para prevenr el lavado de
actvos f inanciar¡ ento de terorisno y otros delrtos que deben aplicar as empresas
d€ os sectores de venta de vehicuos, construcción y sector inmobil iario. Segú¡ lo
establec do en el artículo 38 de esta Resolución. en caidad de auditores externos,
debemos verifcar el cLrmp miento de las poli t icas procedimientos y rnecantsmos
intemos r¡plementados por el sujeto obligado.

2. Las r¡edidas dispuestas por la Superintendencia de Compañías lncluyen nombrar un
Ofrca de Cumpllmieñto. definr polít icas pa€ conocer a los clentes y er¡pleados
defnrr perf l les de resgo. crear un cód90 de étca imp enrentar un r¡anLla de
prevención entre otros. Como en lódo proceso de ir¡plementación el Organtsrno de
control se ha establecrdo p azos los r¡ smos que se detal lan a contiñuación:

Procesos de lmolementación
Plazo para

cumpfimiento

OTROS DELITOS

Desrgnación de of ic ial  de cump imiento 30  d  i as

Someter a cal i f lcación de la Superintendencra de Cor¡pañias al ofc al
de cumpImieñto.

6 0  d i a s

Deflnic ión de po i t icas procedirn entos y mecanismos de prevención
de avado de act ivos yfnanciamiento del lero¡smo y otros de i tos.

90 dias

lmolementación de los orocesos oa¡a e conocimiento del c irente
(dentf icación. aceptación de cienies. debrda dl igencia relorzada.
pe¡sonas polí t icamenle expuestas) i  del  mercado (segmentación).  de
colabor¿dolempleado ( levantam ento de infon¡ación) y de
cor¡esDonsa ( levañtamiento de nf ormació¡)

120  d  as

Procesos de monitoreo. definicíóar de
reporte y soitware para )a ap rcactór, de

aiertas. sistemas d€ anáirsrs
a normatrva.

150 di¿s

Emsón del Código de Etica y del t \ ,¡anual para a prevencióñ de 180días
avado de activos y de f nancjamienlo del teronsmo y otros de itos.

PBx1593.1r245388:2 ,150889,F¿x i593.112¿50886,E-ñ¿ 'pkr ra ¡k fecuadorcom.wwwFkfec ladorcom
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Te r593 2 i  226.1959 2263960.  F¿¡  i593,2r  22s6e1¡  .  pk f !  o@p{re .úad l r r  com
PKF 8  Co A '  Reoúb c¿deE Sa vador  836 y  Ponuq¿ En n . 'o  p ,  rm¿ Nore  P so  ¡  Of  ¿O¡  .  Qur ro .  Ec laou
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ZEMECKIS S.A. tene como actrvidad principal la comprá venta, alqu er y
explotación de bienes nmuebles, por lo cLra eslá sulela al cumplime¡lo de las
d sposrciones de la Resolucón SC.DSC.G.13.010 antes referida

En base a lnslrucción indicada, verfrcamos el cump miento de las poítrcas,
proced mientos y mecanismos nternos imp ementados por la er¡presa para a
prevención del lavado de activos, f inancianr énlo del lerronsr¡o y otros deli tos Segun
lo establecido, la empresa eslá en la obligacrón de inplementar hasla ei cierre de los
eslados f nanc eros /os dos primeros procesós. A continuación nuestros comentar os

La Adminlstración no ha iniciado el proceso de ir¡plementación ñi ha
elaborado un cronograma, mediante el cua pueda medirse el nvel de
cumplmiento de todos los reqLrer mientos de la Superinlendencia de
Compañías

5 Esle Informe lrene conro único propós lo o meñcronado en el primer párralo y ha sido
preparado exclusrvanrenle para uso de la SLrperinlendencia de Compañias y la
Adr¡rnislración de a Cor¡pañia y no puede ser distr ibuido por ningún conceplo a
lerceras personas o entrdades.

/ ( / ¿ ./'

28  de  mayo  de  2014
GuayaqLri l ,  Ecuador Lrcencra Profesional No. 16.485

Superintendencia de Compañias No. 015


