ZAC CIA. (TDA,

Pobticas contables y notas sxplicatvas a 05 estados finantreros
Por los aflos terminados al 31 de Diciembere de 2015 v 2014
(Expresadas en dolares americanos)

L. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Los Estados y reportes Finanoeros han sdo preparados, registrados v presentados con
sujecion a las Normas internacionales de Informacion Financiera, NIIF, emitidas en 13
veriidn vigente, raducida oficiaimente al idioma eipafol por el Consejo dé Normas
internacionales de Contabilidad [LASB} para Pequefas v Medianas Entidades (NIF pars
las PYMES) emitida por el Consejo de Normas internacionales de Contabiidad (IASB)

Estdn presentados en dblares americanos. Siguiendo o cronograma de implementacion
Hjade en la Resoluckon Mo, D8.6.05C.010 de 20 de noviembre def 2008, publicada &n &l

Registro Oficial No, 498 de 31 de dickembre del 2008, para ¢l afio 2011 como afe de
implementacion de las NIF.

L preparacidn de los presentes estados fimancieros en conformidad con NIF requiere
que b Administracion realice clertas estimaciones y eilablerca algunos Supuestos
inherentes a la actividad econdmica de & entidad, con ¢ propdsito de determinar ka
valuacidn y presentacidn de algunas partidas que forman pame de los estados
financieros. En opinidn de la Administracidn, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor uillizacion de la informacion disponible al momento, los cuales
podrian llegar a diferir de sus efectos linales.

1.  INFORMACION GENERAL

ZAC OA LTDA, = constituyd o 27 de jubo de 157E como una compafis de
responsabilidad limitada dé conformidad con B Ley deé Compafas y de acuerdo a
regulaciones vigentes, of domicilio principal de la compalilis es la ciudad de Quito el plaro
inicil de la compaiila es de veinte aflos. Mediante escritura plblica celebrada ¢l 22 de
|ulin de 1993 se reforma los estatutos de fa compallis y se amplia el plazo de duraclon de
la compalita a 50 afios mas.

£l objeto social principal de la Compafiia es ¢ de edificar, construlr o adguirls bienes
inmuebles urbanos y rurales y dedicerse 3 la administracidn de los mismos, ya tea por
COMPra O arrendamiento, pard 1o Cual podrd epercer (oos cee de actividedes Cviles

3,  BASES DE PRESENTACION Y POLITICAS CONTABLES

Estos Estades Financieros se han elaborado de acuerdo con lo establecido por las
Normas Internacionales de Informacidn Financiera para Peguefias v Medianas
Entidades (NUF para PYMES), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Contabilidad (IASB). Ademais, se han considerado las disposiciones especificas
de aplcacion de NIIF establecidas por la Superintendencia de Compafhias. Las
cifras incluidas en los estados financieros adjuntps estin expresadas en la
maneda funcional, es decir, Dalares Americanos ($).




La fecha de transicidn de ZAC CIA. LTDA., es el 1 de enero del 2011, para lo cual
se ha preparado el Balance de apertura bajo NIIF para PYMES (Seccidn 35) a
dicha fecha. La fecha de adopcidn es desde el 1 de enero de 2012 de acuerdo a
ko dispuesto por la Superintendencia de Compafias, a partir de esa fecha los
estados financieros se presentan bajo Normas Internacionales de Informacion

Financiera NHF para Pymes.
Pronunciamientos Contables

A la fecha de emisién de los presentes estados financieros los siguientes
pronunciamientos contables han sido emitidos por el IASH, las cuales son de
aplicacidn obligatoria a la fecha de emisidn de los estados financieros y que
corresponden a 35 secciones.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efective y equivalentes de efectivo incluye aguellos actives financieros
liguidos, depdsitos en banco y efectivo en caja pendiente de depositar v los
fondos asignados como caja chica, gue se pueden transformar rapidamente en
efectivo en un plaro inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros
bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacién
financiera.

Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar

La mayoria de las ventas se realizan con condiclones de crédito normales, y los
importes de las cuentas por cobrar no tienen intereses. Cuando el crédito se
amplia mas alld de las condiciones de crédito normales, las cuentas por cobrar se
miden al costo amortizade utilizando el método de interés efectivo. Al final de
cada periodo sobre el que se informa, los importes en hbros de los deudores
comerciales y otras cuentas por cobrar se revisan para determinar sl existe
alguna evidencia objetiva de que no vayan a ser recuperables. Si es asl, se
reconoce inmediatamente en resultados una pérdida por deterioro del valor.




Las cuentas comerclales por cobrar y otras cuentass por cobrar se clasifican en actives
correntes, sucepto los vencimigntos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacidn financlers, gue se clasifican coma activos no corrientes,

Propledades, planta y equipo
Medicion en ¢l momento del reconocimiento
Las partidas de propledades, planta y equipo se medirdn inicialmente por su costo.

£l costo de propiedades, planta y equipe comprende su precio de adquisicadn mids todos
los costos directaments relacionados con 8 ubicacion del activo, su puesta en
eondiciones de funcionamiento segin lo previsto por la gerencia y la estimacidn Inicial
de cuslquier costo de desmantelamianta y retiro del elamento o de rehabilitacidn de la
ublcackin del activo,

Adicionaimente, s considerard como cosio de i partcdss de propeedades, plants y
#quipo, los costos por préstamos de la financiackdn directamente afribuibles a la
sdquisicidn o construccion de activas que requieren de un periodo de tiempa sustancial
antes de estar listos para su Uso o venta,

Medicidn posterior @ reconacimiento: modelo del costo

Después del reconocimiento micial, las propiedades, planta y equipo son registradas ol
costo menos la depreciacion scumulada v el Importe acumulado de lag pérdidas de
deteriaro de valor.

Lod gasios de feparacionst § Mantennmientos s imputsn o resyllados en of penodo en que
producen. Cabe seflalir, gue algunas partidas de propiedades. planta y equipo de ia Compalia,
requisten revigiones periddicas. [n este sentido, las partes objeto de suatitucsdn son reconsada
sparrdamen e del resto del Bctive y con un rivel de diagregacién gue permite depreciarkos en o
periodo que medie entre is actudl y hasta la siguiento reparacidn,

Medicidn posterior 8l reconocimiento: modelo de revaluacidn

Después del reconacimienta Inicial, los terrenos y edificios son presentados a sus
valares revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las
revaluaciones, menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas por deterioro de valor. Las revaluaciones se efectian con suficiente
frecuencia, de tal manera que el valor en libros no difiera materialmente del que
sé habria calculado utifizando los valores razonables al final de cada periodo

Cuslguter aumento en la revaluacién de los terrenos v edificios se reconoce en
otro resultado integral, y se acumula en el patrimonio bajo el encabezamiento de
reserva de revaluacion de propiedades, planta y equipo, exceplo si revierte una
disminucion en la revaluacion del mismo previamente reconocida en resultados,
&n cuyo caso ¢l sumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la
disminucion previa. z

w




Una disminucan del valor en lbvos de s revaluacidn de lod terenos v edificios es reglstreds on
rewltagos en b medids gue estede o waldo, & ervite slgunc, mentenddo =n Lo roserva de
revaupotn reldconado con wnd revalusosin anterae de doho Mt

£l saldo de revalustidn de terrensd vy edificos incluldo en &l patrimonic. & tramsfendo
directaments & uliidades retenidas, cuando ¢ produce la baja en cuentas ded active, MNo
obitanie, parte de 6 ieserva 1 ramifiere 3 medida gue &l activo o ulilizado por la Compahia.
£m v cawo, of importe de 3 reserva tramsdenics e sgual 8 s dierencly enire L deprecackon
calculads segin o valor revaluada del activo v 6 calculada segln s ooaTo ongnal | Lo
translerencias devde laa cusntas de tevenva de fevaluacidn o vtlidades retenidas no pasan por &

resulitado del porindo.

Lot electos de b revaluscian de progesdades. Piants v Squepo, Sobre & mpustio 2 la renta, vl ics
htusre. se contabiliissfn y cevelsrbn d8 scusrta con 1o NAC 17 impueits @ B Sanancsi

Mitodo de depreclacion y vidas dtlles

£l coito & valor revaluado g Dropiedscel, PLaNTa y sQuapo & deprecis de scusTho (on & método
g lines recta. Lo wida OO estemada, velow resdhusl v método de depreciscidn 4on revinador ol
Fnal or cady afts, sendo & efecto de cualguier camibio en of Sstimedd regitrado wbre una base

prospectiva,
Retiro 0 venta de propiedades, planta y equipo

L utifiged o perdida que suna del relirs o venia de une partsds de propeedades, plants y eguipo
&1 calculnds como la difsrencia antre of precio de venta v o walor en litvos del activo ¥
reconocida en resultidos,

En caso de venta o retire subsguiente de propesdedes revaluadass, & waldo de (s reserve de
revalusndn e tranifendo directaments 3 ulibdsdes ret e

Cuentas comerciales par pagar y otras cuentas por pagar

Loy cuentss comerciales por pEgET v Ootrm Cuenied pof pEER w00 padivos Tinanciercs, no
devtvedos con pagos Mjos o determinables, gue no COTITAR &R UR METCHOO SCEVO.

s Cosmpaiils Hene implementadid politicas de mansjo de resgo finenciets para asmpurar las
Eomgras de matoria prima y materale gue se realoan efectuando un sndlisis por proveedor, #n
cusnta @ I dhverudsd de precin, plago y cabidad

Lai cusnins Commarclales por pagar v olret cuentas pov pDagar se clasilcsn sr ety Lomienies,
satepin lor venomientod supericred 8 12 meses desde la fechs del estado de stuacidn
financiara, que se daillcan Como padived no corisnim

Impuettos corrientes

impuesto a ka renta

€l impuesio por pagar corriente se bass on la utilidsd gravable [tributeria) registrada durante 2f
aho. La utiladad gravable difiere de Lo utilidad contable, debido a las particas de ingresos o gastos
imponibles o deducibles v partides gue auncs o0 gravebles o dedudibler. B paaive de b
Compaida por concepto del impusitd oormente se calbtuld utdoands L e Ferales poabaday
&l nal de tada pevicdo econdmico por parte del Sendicio de Rentas internas SR
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impuesto al valor agregadao IVA y retenciones en el fuente del impuesto a la renta v del
V&

El IVA & un impuaesto Gue be geners por lid wentan o mimo gue &5 cormpenesdo con. al VA
pagadc en compras, este tipo de impueste s bquida mendualmente v la tats actual es del 12%
Ao GETE COMPEaL (OMO Dard vental

L retenciones e L fuente por renta @ (VA 08 IMpusstos gue e generan por Lis retencesme)
que la compahila de manera obligatoria debe sfectusl por Lo adguisicon de blenes § Bervichos,
cuyo pago e mensual, los porcentajes de retencidn en la fuente y del (VA son eatablecdos por el
Servicio de Rentas ivternas de acuerdo al tipo de transacchin,

Provaiones

Ly prowvisroned 18 reconocen cusnds b Compadis Lene una obhgacdn pretenis [ya cea legal o
implicits] comoe reloitade de uh Suceso pasado, =1 probable gue L Compahls lerga gue
mhmmmummﬁ%w&mﬂuhmw
puede hacerse una estimacién lable dél imperte de la abligacidn

El importe reconocida comd proviskdn debe ser [ mejor estimacidn dal desembolse necesang
pary cancelar 13 chigacion prevents, o fmal de cada perindo, teniendo en cuenta bes riesges v kg
ncerdumbie coneipongsentel.  Cupndo o mude Lna prowsdn wondo o Buje de efectivo
estimada para cancelar la obiigatidn presente, s valor en Bbros representa of valor de dichs fluo
de efectivo

Beneficios a empieados
Beneficlos definidos: Jubilacion patronal v bonificacidn por desahucio

El coste de ks beneficos definidos (ubllacdn patrongl v bonificacdn por dewdhucio) &
datarminadn uilirande « Méjodo de e Unided de Crddite Proyectads, con valoraciones
Ectuariales realizadas al final de cada periodo, Las ganancies y pérdidas actuariales se reconocen
utilizando ¢f enfoque de la bands de Muctiacian [10% del valor presente de b obligacidn al Inkco
del periodo dividido entre el nbmiero promedic de aflos de trabajo que le restun a lps smpleados
No e considera el 10% del velor raronable de lon actvos del plan, 'en racdn de gue esta
oblggackin no esta fondeada Lot costos de iDs SENACIoT DILadol LE MECONOCEN INMediataments
o B medida & gue kos beneliooon ye han tido otorgadas. de lo contrario, son amortinado
whilirando ol métods de nea rects en o penodo promedio hasta gue dichol benelicios son
Olos atos

Por politice de s compofis se reconoce of benefioo del desshutio, & todos los emplesden v
trabajadores que dejan de prostar sus sernoios msdiants Fenuncis, Bungue Ad hayan complido
con o irdmate logsl de notifice w renuncie al Minigterio de Rolacione Laboraled

Participacidn » trabajadores

La Compafis debe reconocer por Ley, un pasiva ¥ un gasio por la participacidn de los
trabajadorss on b vifidades de la Compafic. Este benaficio se caloula a W tase del 15% delas
utihdades contabiles de acunrdo con disposiciones legales.




Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

memmuuwmb&mm:ﬁmwﬂw
cumnpisn Toda v cada ung de L sgulentes condCones

ia Compahia ha ransfendo ol comprador ing riesgol ¥ ventajas, de tipo significativo, derivados
de la propiedad de los bienes,

ia Compalis no conderva pars o ninguna implicecidn en la gestidn corriente de los bienes
vendidos, en el grado ususiments asociado con b propiedad, Al retiane o contred efectivo sobre
kg FrsiEmON,

£l emporte de 105 INGresos ondwands pusds medirse con fabikdag,

Sea probable gue la Compatla reciha iod beneficlos econdmices asociados ¢on fa transacesdn, v

L coStod INCETTHIOY, O pOT NG, B0 relacRln (on @ tanaccin pieden Ser msdkiod Oon
fiabilictad

L

Regictros contables y unidad monetaria

Los regisiros contables de ls Compafia we llevan en Ddlares de E.UA que #4 la monéds de curso
bega! del Ecuador,

Fasivos y activos por impuestos diteridos
Li empresd reconoceni
B Un pasevo por impeettos difedios pars todad L delerential tempsrsnas gue L BLpers Que

incrementen la ganancis fizcal en el futore

b Un scthve por impusstos diferidod para todas [y diferenclss temporaiias que 58 #Lpare que
reduscan 6 gansncis facel an el futura

g Un ative pof impusitod difended pars i compeniatiin de ploddst Necsles no uiflizadas v
gridifng facales mo utibrades hasts el mamants procedents de peradol satenoies

Utilidad neta por participacidn

La utibidad nets por particigacidn e calcula conuderanco of promedio de sccioness ordinarias en
circulacidn durante &l afla

ACTIVOS AINANICEROS

El detalle con los principales anticipos entregados a proveedores es como sigue:

Pigigmbey B def,
LOLs L
A, Fabvian Zabala C Sk Bt Y J81.597.08
Carioa Barahna i o o] 171911 64
Fabtian Tabala G [ile v} 7R G304
Trechk Cia. Lida. 150, 0. LA, OO £
Iras CumPas por cobirar 10, coegl 7% .00
Tow _iegiass . SEim




IMPUESTOS CORRIENTES ¥ OTROS PAGOS ANTICIPADOS

El delalle de esta cuenta &5 como sigue:

Riciermbre, X1
FE LY ds
Ivd &R COmpras 10042.65 AL11EA5
Retenciones &n 1a fuente 1. 7R85 e
dnticips impurito 3 la renta J43LARD Y ek
Cuemtan pof cobras Sl 2.00 A6 06
Tous SHAN e
PROPIEDAD, PLANTA ¥ EQUIPO - NETD
Los blenes de la Compafiin son;
oyl el agion eghempep 31,
Perorprign el Arzorsmde Lo R
Tpregmgs L YR i1 1] AV o:@
[T 280 L TR L LT R e LT
{d=purmeniiy THLL % i i TR WL am
CAmErLnonts Bf O oo o om iam s
RArnals de MEWERD0Ne O, Ak, TH am T ] am
Nirnaje de pelwleia 11,40 5% Qo LML 5 [Nl
(Mraa sctivos 000 G Sl ol Tl )
o e il N, | e iERIEIN,

£l movimiento de propledaded, neto £5 COMO sigue:
s SEENME L
lasn

Diziarsben L1 2000 L1LAG0G 1 UL R} METELO
Bdicing s LTS 54 AL ATS 39
Dricheerg 51, FOIA b K (47, 4 0l LIN0EIT
[ f0 3 1521 2ol s Lariioan
Tyamiin oo wedono 0 — L Lisacilan
S 13055 e s sy

(A) Corresponde ai reavaluo de edificios y terrenos efectuado por un perito calificado
par la Superimendencia de Compafias Valores v Seguros, guien emitid su informe
en junio 26 del 2015, de acuerdo al informe del perito el edificio se encuenira
construido sobre una drea de 532.55 m2, v consta de 1.378.70 m2. Por efecto del
reavaluo vy =n cumplimiento de las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera NIlF, se registro ol pasivo por impuesto diferido por USS 254 .762.60. [Ver
nota 31
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OBLIGACIONES FINANCIERAS QUE DEVENGAN INTERES

El detalle de esta cuenta &3 como sigue:

JE-THE
s Ik Sme
e fovifel Gty el e
B [

]
Banco Middachs  XOSAMO00  MYDOMOLE ROON SO0 UL b s
Sebepgitn bancarko LETTE LT
FN (A K55S OGORMN LIW LM WD LN L
i U T
(&) Las condiciones de este préstamo se éxplican @n la nota 13.
DOCUMENTOS ¥ CUENTAS POR PAGAR
El detalie de esta cuenta es como sigue:

Ricembre. 21
Loy FEHLE

Unnomoton Os. 08 7317128 342,96 04
Treck Cla. Lida, $57.012.50
Arg idaw Asbala Rodriguss 0,00 T4 TH.08
Orp Carman Mang Tabala Boda gues [ERe & 2009 10
T Fabian Fabala Goetichel D00 00 T
mpare & %A 0.od B304 81
Ofras cuaniai por pagar —tE RO 55 2 &0
Towt ——, LIRS

IMPUESTO POR PASIVO DIFERIDD

Al 31 de diciembre de 2015, representa los impuestos 3 cancelar en periodos
futuros de conformidad con lo estableciddo en las normas contables y originadas
por & reavalio de las propiedades, planta y equipo. {Ver nota 6).

Adta terminado 3
H-Dic-15
Qastos por deprecaion poF redvELG O propeedacies. planta v eguigd 115600140
Tasa 2% de impueslo & [ rents I8 Th1 51

—— e




10. PATRIMONIO DE LOS SOCI05

Capital Socist:

El capital social de ZAC CIA. LTDA., af 31 de dickembre del 2015 fus de USS 310.000, (USS
400 & diciembie 31 del 2014} dividido en diez mil participacionss indivitibles de cuatro

centavos cads una. El detalle de los sochos es como sigue:
s [HTHET TS Egicaniais

e TELLT | ds 2e
TEElg EEdml EParticipiiiruny  Fartcipedlin
LUnnpmotors Cla Lids. LS T ala ] p LY T ] % W
Fablan Eduardas fabala G i, O OO i A00 3R O
Pl Enmiliquis Fabtinla A TG00, 00 ¥ 00 ELN .
Coirmesn hMaria Zabals B 3. 1063, (0 W 1%.5] 10
TP R, c— S, —tt0

£l incremente en el capital social fue inscrito en 8 registro mercantil en reperiono No.
36177 ¢l 3 de agosto del 2015 con inscripcidn No, 3954,

Reserva Legal

De conformicad con la Ley de Compafiias, de la utilfidad ancal se tranglericd el 5% como
reserva legal. Dicha reserva deberd provisionarse hasta que €sta alcance por lo menos of
20% del capital social pagado, esta reservo no &5 disponible para €l pago de dividendos
on efectivo, pudiendo ser capllalizada en su totalidad, o utilizada para absorber

pbraialas
11. REVALUACION DE PROPIEDAD PLANTA ¥ EQUIPD

Los registros contables de esta cuenta se ha realigado en base ol informe del perito
calificado por la 585, profesional que fuera contratade por la compafiia, & movimiento
a0 esta cuenta duranie of afo 2014 es como sigue:

Saldo ai 31 de dicembre del 2013 ussy 1.333102.77
Apuste reavaluo 1455148 87)
Diciembre 31, 2014 877.973.,50
Ajuste reavaluo 1.158.011.40
Reconocimiento del pasiva por impuesto diferida (Ver nota 6) 1254 762 51)
Diclembre 31, 2015 L780.212.79

12. CONTINGENCIAS

Situacién Tribwtaria

Las declaraciones de Impuesto & la Renta, Retenciones en ta Fuente del impussto & la
renta, retenciones del IVA, por el afio terminado al 11 de diciembre del 2015 y 2014, no
han side sometidas a revision fiscal. .




EVENTOS SUBSECUENTES

Entre gl 31 de diciembre del 2015 y a 1a techa de emision del dictamen de suditoria 79
de abril del 2016; no s&¢ conocen hechos que &n [a opinidn de 13 administraciin de [
Compafila pudiera tener un efecto significativo sobre los Estados Financieros, objeto de
opmian die ot auditores extemot

CREDITO CON LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL

Mediante resolucidn CRN-Q-2014-013 el Comité de Negocios — Quita de la Corporacidn
Financlera Nacional en sesidn celebrada el 24 de enaro del 2014 resvelve aprobar fa
operacidn de cradito de Primer Plso a ta empresa ZAC CA. LTDA. hasta la suma de USS
1640000 a § afos plazo, la tass de interés serd de la operaciones de primer piso
CREDITO DMRECTO PARA EL DESARROLLD. E) desting del préstamo serd 8 la adecuacion
del edificio para 2l funcionamiento de un hotel, el crédito serd garantizado mediante
primera hipotecs abierta del edificio BRYAMN.

APROBACION DE ESTADDS FINANCIERDS

Los estados financieros, han sido aprobados pof la Gerenciz General y posterior
aprobacidn por la junta General de Accionistas Low estados financierns comprenden:
Estado de Situacidn Fnanclera, [stado de Resullados integrales, Estado de Cambios en
el Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas » los Estados Financieros, firmadas
por ¢l Gerenta y Contadar

GESTION DE RIESGO FINANCIERO

La empresd estd expueila a deferminadod Aeifos gue gestiona medidnte W aplicacidn
de sistemas de identificacidn, medwidn, imitacién de  concentracidn y supervision,
Entre los pnncipios de buana administracidn destacan los siguisntes:

. Cumpllr estrictamente con todas las normas aprobadas y divulgadas por el
Presidente y Gerenta.

- ¢ definen politicas o conoCmiento Tonico y capacdades suficientes pasa
asegurar una gestion eficaz » favor del cliente, mmimizando ef riesgo de control
interng, financieros y ante las éntidades de cantrol

" &¢ desarrollan y aplican control de calidad necesario para psagurar que las
operaciones se realiran segon las politicas, normas y procedimientos establecidos.




