
ZACCIA.LTOA, 
Politicas contables y notas explicativa alos estados financieros. 
Porlos años terminados al 31 de Diciembre de 2015 y 2014 
(expresadas en dólares americanos) 

1. DECLARACION DE CUMPUMIENTO 

Los Estados y reportes Financieros han sido preparados, reistrados y presentados con 
sujeción a las Normas Internacionales de Información Financiera, NU, emitidas en la 
versión Vigente, traducida oficialmente al idioma español por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (1ASB) para Pequeñas y Medianas Entidades (NIF para. 
las PYMES) emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad. (1AS8). 
Están presentados en dólares americanos. Siguiendo el cronograma de implementación 

ido en a Resolución No. 08.6.DSC.010 de 20 de noviembre del 2008, publicada en el 
Registro Oficial No, 498 de 31 de diciembre del 2008, para el año 2011 como año de 

Implementación delas UF, 

la preparación de los presentes estados financieros en conformidad con WIF requiere 
que la Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos 
Inherentes a la actvidad económica de la entidad, con el propósito de determinar la 
valuación y presentación de algunas partidas que forman parte de los estados 

inanciaros. En opinión de la Administración, tales estimaciones y supuestos estuvieron 
basados en la mejor utilización de la información disponible al momento, los cuales 
podrían Negar a diferir de sus efectos finales, 

  

2. INFORMACION GENERAL 

ZAC OA. LTDA, se constituyó el 27 de julo de 1978 como una compañía de 
responsablidad limitada de conformidad con la Ley de Compañías y de acuerdo a 
regulaciones vigentes, el domidio principal de la compañía esla ciudad de Quio el pazo 

inicial dela compañía es de veinte años. Mediante escritura pública celebrada el 22 de 
Juli de 1998 se reforma los estatutos de la compañía y se amplia l plazo de duración de 
la compañía a SO años más. 

El objeto social principal de la Compañía es el de edificar, construir o adquirir bienes 
inmuebles urbanos y rurales y dedicarse ala administración de los mismos, ya sea por 
compra o arrencamiento, para cual pogra ejercer toda clase de actividades ces. 

3, BASESDE PRESENTACION Y POLITICAS CONTABLES 

Estos Estados Financioros se han elaborado de acuerdo con o establecido por los 
Normas Internacionales de Información Financiera para Pequeñas y Medianas 
Entidades (MIE para PYMES), emitidas porel Consejo de Normas Internacionales 
de Contablidad (1ASO), Además, se han considerado las disposiciones especificas 
de apicación de MIF establecidas por la Superintendencia de Compañías. Las 
Gifts Incluidas en los estados financieros adjuntps están expresadas en la 
moneda funciona, es deci, Dólares Americanos (),  



La fecha de transición de ZAC CIA. LTDA,, es el 1 de enero del 2011, para lo cual 
se ha preparado el Balance de apertura bajo NUF para PYMES (Sección 35) a 
dicha fecha. La fecha de adopción es desde el 1 de enero de 2012 de acuerdo a 
lo dispuesto por la Superintendencia de Compañías, a partir de esa fecha los 

estados financieros se presentan bajo Normas Internacionales de información 
Financiera NIF para Pymes. 

Pronunciamientos Contables. 

A la fecha de emisión de los presentes estados financieros los siguientes 
pronunciamientos contables han sido emitidos por el 1ASB, las cuales son de 
aplicación obligatoria a la fecha de emisión de los estados financieros y que 
corresponden a 35 secciones. 

Efectivo y equivalentes de efectivo 

El efectivo y equivalentes de efectivo Incluye: aquellos activos financieros 
líquidos, depósitos en banco y efectivo en caja pendiente de depositar y los 

fondos asignados como caja chica, que se pueden transformar rápidamente en 
efectivo en un plazo inferior a tres meses y sobregiros bancarios, Los sobregiros 
bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de situación 
financiera. 

Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar 

La mayoría de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y los 
importes de las cuentas por cobrar no tienen intereses. Cuando el crédito se 
“amplia más allá de las condiciones de crédito normales, las cuentas por cobrar se 
miden al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. Al final de 

cada periodo sobre el que se informa, los importes en libros de los deudores 
Comercrales y otras cuentas por cobrar se revisan para determinar sl existe 
alguna evidencia objetiva de que no vayan a ser recuperables. Si es así, se 
reconoce inmediatamente en resultados una pérdida por deterioro del valor



Las cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar se caifcan en activos 
corrientes, excepto los vencimientos superiores 12 meses desde la fecha del estado de 
situación financiera, quese caifican como activos no corrientes, 

Propiedades, planta y equipo, 

Megición en el momento del reconocimiento 
Las partidas de propiedades, planta y equipo se medirán inicialmente por su costo 

Elcosto de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos 
los costos directamente relacionados con la ubicación del activo, su puesta en 
condiciones de funcionamiento según lo previsto por la gerencia y la estimación inicial 

de cualquier costo de desmantelamiento y reto del elemento o de rehabilitación dela 
ubicación del actwo. 

Adicionalmente, se considerará como costo de las partidas de propiedades, planta y 
“quipo, los costos por préstamos de la financiación directamente atribuibles a la 
"adquisición o construcción de activos que requieren de un periodo de tiempo sustancial 
“antes de estar listos para su uso 0 venta. 

Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo. 

Después del reconocimiento incl, las propiedades, planta y equipo son registradas al 
costo menos la depreciación acumulada y el Importe acumulado de las pérdidas de 
deterioro de valor, 

Los gastos de reparaciones y manterumients se imputan a resultados en el período en que sa 
producen. Cabe señala, que algunas partidas de propiedades, planta y equip dela Compañía, 
requieren revisiones periódicas En ete semi, las partes objeto de susttución on reconscidas 
veparadamente del teta del scuvo y con un rue de asgagación que permte deprecicios en l 
perico que med entre a actual y hasta la sglent reparación 
Medición posterior al reconocimiento: modelo de revaluación 

Después del reconocimiento Inicia, los terrenos y edificios son presentados a sus 
valores revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las 
evaluaciones, menos la depreciación acumulada y el importe acumulado de las 
pérdidas por deterioro de valor. Las revaluaciones se efectúan con suficiente 

frecuencia, de tal manera que el valor en lbros no difiera materialmente del que 
se habría calculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo. 

Cualquier aumento en la revaluación de los terrenos y edificios se reconoce en 
tro resultado integral, y se acumula en el patrimonio bajo el encabezamiento de 

reserva de revaluación de propiedades, planta y equipo, excepto si revierte una 
disminución en la revaluación del mismo previamente reconocida en resultados, 
len cuyo caso el aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la 
disminución previa. -  



na dsminoción del valor en bos de la revaluación de los terrenos y eiios es regada en 
resátados en la medida que excede el 5d, £ existe alguno, menterido en la jesena de 
revalusción relacionado con una revaluación anterior de dos actos 
E saldo de revaluación de terrenos y edificios Incuido en e patrimonio es tanterido 

iectamente 3 VlIdndes retenida, cuando se produce la baja en cuentas del acto, No 
totae, parte dela reservas traniere 2 mecida que el activo es uizado por la Compalía. 

En ese caso, el importe dela resera transferida es pul a la diferencia entre la depreciación 
akculada según el valor revauado del aio y la clulaa sepin su costo oral tas 
transferencias dede as cuentas de reserva derevalcación utiles retenidas no pasan or l 
resultado del perado. 

Los efectos dela evaluación de propiedades. plena y equpo, bre el mpuesto al renta, los 
bie, se contabilard y revaán de acuerdo con la NC 13 Impuesto las Ganancias. 

Método de depreciación y vidas útiles. 
conto o valor revaluado de propiedades, pana y equipo se deprecia deacuerdo con el método 
e len recta. La vida Ut estada, valor resdun y método de depreciación aon reads 21 

Final decada año, endo el efecto de cuiquiercambro enel estimado eprrado obre una base 
pronta, 

Retiro o venta de propiedades, planta y equipo. 
a utend o pérdida que surja del retro o venta de una parió de propiedades, lanta y equis 

+s calada como la dlerencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y 
rconocióa en resultados. 

Én caso de venta retro subsquiente de propiedades realuada, l said de la reserva de 
revaluación es tramteido Arectamente a utidadesreteidas. 

Cuentas comerciales por pagar y otras cuentas por pagar 
Las cuentas comercles por pagar y otra cuentas por pagar son patios fnancieros, no 
¿ernndos con pagos os o detrminables, queno cotuan en un mercado activa 
la Compañía tons implementadas pollas de manejo de riesgo financiero para asegurar 15 
compras de materia ria y materiales que se rezan efectuando un als por proveedor,» 
uamto ala dvesdad de precio plago y calidad 

Las cuentas comerciales por paga y otras cuentas por pagar se cialican en pasivos contents, 
iscepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de tuación 

inaniira, quese cala como pasivos no corrientes. 

Impuestos corrientes 

Impuesto ala renta 

" mpuesto por pagar corente se basa en 1 vidad gravable [ubutaca) reptrado durante sl 
año, La utiidad gravable diiee e a unida contable debido ls partidas de ingresos o gastos 

importes o deducibles y paridas que nunca son gravabies o deducibles. E pais de la 
Compañia pos concepto del impuesto comente se clcula utzando Ls tasas Psales aprobadas 
al final de tada perio económeo por parte del Servo de Pets intemas SA 

.



Impuesto al valor agregado IVA y retenciones en el fuente del impuesto ala renta y del 

E VA es un Impuesto que se genera por as ventas ol mismo que es compensado con el WA 
pagado en compras, este tipo de impuesto se liquida mensualmente yla asa actuales del 12% 
Tanto para compras como para venta. 

Las retenciones en a fuente por tenta e IA són impuestos que se generan por ls retenciones 
que la compañía de manera obligatoria debe efectuar por la adquisición de bienes y serncios, 

Cayo paro es mensual ox porcentajes de retención en 1 fuente y del IVA son estabicidospor el 
Servico de Rentas Internas de acuerdo al tipo detramaccón 

Provisiones. 
Las provtiones se reconocen cuando La Compañía ene na cbigación presente [ya se egal o 
mplcta) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compañía tenga que 
"esprendese de recursos que incorporen beneficios económicos, para cancelar la obhgación. y 
Puede hacerse una estimación ubl dl mpore de obligación 

El mporte reconocido como provisión debe ser la mejo estación dl desembolso necesano 

"Benefidos definidos: Jubilación patronal y bonificación por desahucio 
El costo de los beneficios demos [ublacón patronal y bomficacón por desu) es 

detarminado utilcando e Método de la Unidad de Crédito Proyectado, con valoraciones 
"cuales realizadas al nal de cada período. Las ganancias y pérdicas actuarial e reconocen 
úllzado el enfoque dela banda de fluctuación (10% del valor presente de a bigació a inicio 

del periodo dividida entre el número promedio de años de trabajo que le retan los empleados 
Mo se considara el 10% del valor rarocable de loy actwos del plan, en rasón de que esta 
blgación no esta fondesda. Los cortos de ls seracios patedos s reconocen inmediatamente 

¡enla medida en que los beneficos ya han sido ororgados. de lo comaro, son amontzados 
“usando el método de ina recta en el periodo promedio hasta que dichos beneticos son 
otorgados 
Por polea e la compañía se reconoen el beneicio dl desóhuio, 1 todos los empleados y 
abajadores que dejan de prestar sus servicos mediante rerunci, aunque no hayan compldo 

¿on el tdt lega de noticas su renuncia al Mewserio de Relaciones Laborales 

Participación a trabajadores. 

la Compañía debe reconocer por Ley, un pasto y un gasto por la participación de lor 
trabajadores en ls vidades dela Compañía. Este benefi se calcula aL asa del 15% de las 

dados contas de acuerdo con disposiciones leales.  



  

la Compañía ha ranserido al comprador los riesgos y ventaja, e po silicato, derivados 
dela propiedad de los bienes. 
la Compañía no consena para dí ninguna implicación en la gestión comente de los bienes 
vendidos, en el gado usualmente asociado con la propiedad, l etena el control lectivo obre 

tos mimos. 
importe delosigresosorámaros pueda mese con fabias. 

Sea probabla quel Compalda reciba os beneficios económicos asociados on a transacción: y 
Los cotos Incumidos, o por incurrir, en relación con la wanscción pueden ser medidos con 
abia 

Registros contables y unidad monetaria 
Losregstvos contables dela Compañía se evan en Dólares de EUA. que esla moneda de curso 
lago del Ecuador 

Pasivos y activos por Impuestos diteridos. 

la empresa reconocer 
2 Un paro por mpuestos endo para odas Las derencas temporarias que se espere que 
incrementen la ganancia fiscal en el utoro 

b. Un activo por impuestos ieridos para todas ls derncias temporatns que se espere que 
educan ganaria fiscal enel futura. 

€ Un acto por impuestos dedos para a compensación de párdios cales no usizadas y 
crios Prcaes no utuados hata el momento srocedent de penados anteriores. 

con los principales anticipos entregados a proveedores es como sigue: 

  

December 1 dl, 
pa ana 

Ara, Fabia abla aseos asnos 
Cocos aranona 20 iras 
Fabian zara O 00 ass 
Tui, 19s. isu0noe 30000 
tras cueraas por cobrar Loa am 
el us.



IMPUESTOS CORRIENTES Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS 

El detalle de esta cuenta es como sigue: 
a 

zas 1 
ta encompas 000 as 
Retenciones ena fue 1796 me 

Ani Inpuesto 1 renta osa 10 
Cuentas porcanaesa 2 a 
ma E 
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO -METO. 

Los bienes de Compaña son: 
Sa pocos a cc su a 20 ca 

sir ame e ao se na a a ains a ca misenc 2 a Fa ns tu E pee mm an 
cn pr A+ 
me A O A 

movimiento de proptedades, neto es como sgue 
a cs 
tu a 

mn 0 PO 
son pr aseos 
cr me Ts AA O 

sec stas su 
Hon eso pee aa 
o Tian 
1A) Corresponde al reavaluo de edificios y terrenos efectuado por un perito calificado 

por la Superintendencia de Compañias Valores y Seguros, quien emitió su inform 
en Junio 26 del 2015, de acuerdo al informe del perito el edificio se encuentra 

construido sobre una Área de 532.55 m2, y consta de 2378.70 m2. Por efecto del 
reavaluo y en cumplimiento de las Normas Internacionales de información 
Financiera NIF, se registró el pasivo por impuesto diferido por USS 254-762.60. (Ver 
nota) 

 



7 OBLIGACIONES FINANCIERAS QUE DEVENGAN INTERES. 

El detalle de esta cuenta es como sigue: 

  

  

   

Ia Ba Tobal 
a A Macas ias Al 

13 is de m5 

O 
Sango cia 10 100 
E 550 ORO ALO O AU 

ra A 
(A) Las condiciones de este préstamo se explican en la nota 13. 

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR 
El detal de esta cuenta es como sigue: 

as on zm 
ama maso e ala mg 02m ms doo ess ritos Tata cari ns nta co aa 

“Otras cuentas por pagar pe —_ 
Dido A 

IMPUESTO POR PASIVO O*ERIDO 
Al 31 de diciembre de 2015, representa los impuestos 3 cancelar en periodos 

futuros de conformidad con lo establecido en las normas contables y originadas 
por el reavalúo de las propiedades, planta y equipo. (Ver nota 6). 

Mo termiado 
pre 

astas or degrecación premi de propiedades ata y quo sono 
Tasa 22% de Impuesto acenta BUS



10. PATRIMONIO DE LOS SOCIOS 

Capital Socia: 

Elcaptal social de ZACIA. LIDA,, al 31 de diembre del 2015 fue de USS 310.000 (USS 
400 a diciembre 31 del 2014) dividido en diez mil participaciones indviiles de cuatro 
centavos cada una, El detalle de ls socios es como sigue: 

Mámero Baccara 

  

  

Sanet de Le eS Fada tarvcnacianas Parncnación 
"Unmomosors Cia, tada, 15830000 19500 50% 
Fabian Edunrgo Zabala 6. roo ao 20 
Entren Marta Zabala. 210090 nd00 100m 

Tora asnos: ——Hlcos: 00, 

El incremento en el capital social fue inscrito en el registro mercantil en repertorío No. 
36177 el3 de agosto det 2015 con inscripción No. 3954, 

Reserva Legal 

"De conformidad con la Ley de Compañías de la tidad anual se transferirá el 5% como 
reserva legal. Dicha reserva deberá provisionarse hasta que ésta alcance por lo menos el 
20% del capital social pagado, esta reserva no es disponible para el pago de dividendos 
en efectivo, pudiendo ser captalizada en su totalidad, o utllzada para absorber 
párcidas. 

11. REVALUACION DE PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO 

los registros contables de esta cuenta se ha realitado en base al Informe del perito 
Calificado por la SBS, profesional que fuera contratado por la compañía el movimiento 

de esta cuenta durante el año 2014 es como sigue: 

  

Saldo 2131 de diciembre del 2013 ss 139312277 
Ajuste resvaluo 55.148.) 
Diciembre 31, 2014 13730 
Ajuste reavaluo 1:158.01140 
Reconocimiento del pasivo por Impuesto diferido (Vernotas) — 1254762511 Diciembre 33, 2035 ARA 

12. CONTINGENCIAS 

Situación Tebutaria 
Las dectaraciones de Impuesto a la Renta, Retenciones en la Fuente del impuesto a la 
renta, retenciones del IVA, porel año terminado al 31 de diciembre del 2015 y 2014, no. 
han sido sometidas a revisión Niscal A 

 



EVENTOS SUBSECUENTES 

Ente el 31 de diciembre del 2015 y a lalecha de emisión del dictamen de auditoria 29 
de abr del 2016; na se conocen hechos que en la opinión de la administración de la 
Compañía pudiera tener un efecto significativo sobre los Estados Financieros, objeo de 
opinión de los auditores externos. 

CREDITO CON LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL 

Mediante resolución CRN-Q-2014.013 el Comité de Negocios — Quito de la Corporación 
Financiera Nacional en sesión celebrada el 24 de ensro del 2014 resuelve aprobar la 

“operación de crédito de Primer Pio ala empresa ZAC CIA. LTDA. hasta la suma de USS. 
1.640.000 a 8 años plazo, la tasa de interés será de la operaciones de primer piso 

CREDITO DIRECTO PARA EL DESARROLLO. El destino del préstamo será a la adecuación 
del edificio para el funcionamiento de un hotel, el crédito será garantizado mediante 

primera hipoteca abierta del edificio BRYAN. 

APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS. 

los estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterior 
aprobación por la Junta General de Accionista. Los estados financieros comprende: 
Estado de Situación Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en 
el Patrimonio, Estado de Flujo de Efecto y Notas alos Estados Financieros, frmadas 
por el Gerente y Contador. 

GESTIÓN DE RIESGO FINANCIERO. 

La empresa está expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicación 
de sistemas de idemifiación, medición, Imitación de concentración y supervisión 
Ente los principios de buena administración destacan los siguientes: 

+ Cumplir estrictamente con todas las normas aprobadas y divulgadas por el 
Presidente y Gerente. 

+ Se definen politicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para 
“asegurar una gestión eficaz a favor del ciente, minimizando el riesgo de control 
interno, financieros y ante las entidades de control 

+ Se desarrollan y aplican control de calidad necesario para asegurar que las 
operaciones se realizan según las política, normas y procedimientos establecidos. 

  

v 

 


