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9 de Octubre $ 100 y Malecón Casilla: 09-01-11752 
Edif. La Previsora, Piso 25, Of. 4 2502 E-mail: jlamotaGaudit-group.com 

AU DI TG RO uU P Teléfono: (593-4) 2309024 www.icg-business.com 

Auditores y Consultores Telefax.: (593-4) 2309022 ext. 102 Guayaquil - Ecuador 

Informe de los Auditores Externos Independientes 

A los Accionistas de 

LOTEPECS. A. 

Informe sobre los estados financieros 

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de LOTEPEC S. A., que 
comprenden el balance general al 31 de Diciembre, de,2009, y los correspondientes 
estados de resultados, de cambios en ebpattifonio yde Jos: accionistas y de flujos de 
efectivo por el año terminado ensesa, fechaz? así” “como pe. resumen de las políticas 

contables significativas y _otíás MOtas,/ explicativas! “Los estados financieros 
correspondientes al año 2008 y por el año Jermiñadó” ehresa fecha fueron auditados 
de acuerdo con normasféciatorianas” de duditóría y emitimos nuestro informe de 
fecha Abril 29 del 2009;  ¿Emismo « que oeo und” opinión limpia. 

L, NÉ o j ' 
IR AL / í ¿ 

Responsabilidad de la'Sereñcia, Sobre los. estados" financieros 
P E ¡ 
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2. La gerencia de fla! Cormpañía lata preparación y presentación 

Responsabilidad del hndiolo 

E 
razonable de 195 estados ancieros s"de au 

generalmente aceptados 46 Ecuador. (Éstas TEspolsábilidad incluye el diseño, 
implementación. y mante imientogzde, controles internos relevantes para la 
preparación y (presentación razofable de, ocios que no contengan 
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contables apropiadas; yb las 
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3. Nuestra responsabilidad: es la: dee expresar una” opinión sobre los estados financieros 
adjuntos basados en nuestra" auditoría. _Nuestra auditoría “fue efectuada de acuerdo 

T"com-normas-internaciomaleszde-ade AUditoria? las cuales requieren que cumplamos con 
requerimientos éticos, planifiquemos y realicemos una auditoría para obtener 
“certeza razonable de si los estados financieros no contienen distorsiones 
importantes. Una auditoría comprende la ejecución «deprocedimientos para obtener 

evidencia de auditoría sobre los saldos y las reveláCiones' preseñtadas en los estados 
financieros. Los procedimientos seleccionado fdépendens dl. Jud del auditor, que 
incluye la evaluación del riesgo de que hi ¡Os2résiados, 6 finaíi Elbe contengan 
distorsiones importantes, debido a fraude o éfror. “Al efectuar és Esta evaluación de 
riesgo, el auditor toma en consideración los Controles internos; Tolevantes de la 

Compañía, para la preparación y presentación TaZOpable de los Estados financieros, 
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Opinión 

4. 

RNC No. 11627 

18 de Mayo del 2010 

UDITGROUP 
Auditores y Consultores 

pero no con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control 

interno de la Compañía. Una auditoría también incluye la evaluación de si los 
principios de contabilidad aplicados son apropiados y si las estimaciones contables 
realizadas por la gerencia son razonables, así como una evaluación de la 
presentación general de los estados financieros. Consideramos que la evidencia de 
auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base 
para nuestra opinión de auditoría. . 

     
En nuestra opinión, los e : me onados en el párrafo 1 presentan 
razonablemente, en todós "los aspéctos “importantes, la situación financiera de 
LOTEPEC S. A. al 32 di ¿Diciembre de-2009, y los résultados de sus operaciones, 
los cambios en elspatrimonio dé-sus' socio zo y ¿Sus Mujos de efectivo por el año 

terminado en esa”: fecha». de, conformidad coñ”“principios de contabilidad 
generalmente aceptados, oca, 
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LOTEPECS. A. 

Balances Generales 

Activos 

Activos corrientes: 

Caja y bancos (Nota 3) 
Inversiones (Nota 4) 

Cuentas por cobrar (Nota 5) 

Anticipos 
Construcciones en curso 

Total activos corrientes 

Propiedades, planta y equipos (Nota 8): 
Al costo 
Depreciación acumulada 

Total al costo, neto 

Inversiones a largo plazo (Nota 9) 

Cargos diferidos y otros activos (Nota 10) 

Total activos 

Pasivos y patrimonio de accionistas 
Pasivos corrientes: 

Obligaciones bancarias (Nota 11) 

Cuentas por pagar (Nota 12) 
Cuentas por pagar relacionados (Nota 13) 

Total pasivos corrientes 

Patrimonio de accionistas: 
Capital pagado (Nota 14) 

Reserva legal (Nota 15) 

Aportes para futuras capitalizaciones (Nota 16) 

Utilidad (déficit) acumulado 

Total patrimonio de accionistas 

   

    
   

Total pasivos onio de accionistas 

Abg. Jaime del Hierro 

Ver notas adjuntas 

31 de Diciembre 

  

     

2009 2008 
(US Dólares) 

286,036 308,003 
290,000 - 
663,993 / 379,353 
145,067- 422,774 
451,145" 561,104 

1,836,241 1,671,234 

331,061” 207,327 
(109,656) (72,093) 
221,405 135,234 

. 293,070 

2,650 2,650 

2,060,296 2,102,188 

300,000 - 
1,450,597 1,919,589 

25,285 20,285 
1,775,882 1,939,874 

800 800 
27,166 18,860 
59,200 394 
97,248 142,260 

162,314     
 



a 
O
 

- 
P
U
D
O
 

El 
Pe 

be
 

F
J
D
 

—
 
0
 
0 
8
0
D
0
D
0
O
0
D
O
D
O
O
S
E
.
 

LOTEPECS. A. 

Estados de Resultados 

Ingresos 

Comisiones recibidas 

Otros ingresos 

Gastos: 
Gastos de administración (Nota 17) 
Comisiones pagadas 
Depreciaciones, amortizaciones 

Utilidad (pérdida) de operaciones 

Otros ingresos (gastos): 
Ingresos financieros 
Gastos financieros 

Años Terminados el 
31 de Diciembre 

2009 2008 
(US Dólares) 

787,994 - 605,000 

22,494" - 

810,488 605,000 

424,670 - 241,502 
83,064. 92,171 
37,662 1 33,236 

545,396 7 366,909 

Utilidad antes de participación de trabajadores e impuesto a 
la renta 

Participación de trabajadores 
Impuesto a la renta (Notas 2 y 14) 

Utilidad (pérdida) neta 

SY 
Abg. Jaime del Hierra.E- 
G eneral 

Ver notas adjuntas 

- 1,502 

(3,001) - 

3,001) 1,502 

262,090 * 239,593 

(39,314) (35,939) 

(72,677) (61,394) 

150,100 142,260 
————_— _ —_—u- 

> 

CPA. Johnny Alcivar A. 

Contador General 
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LOTEPEC $. A. 

Estados de Cambios en el Patrimonio de Accionistas 

Saldo al 31 de Diciembre del 2008 

Distribución de utilidades 

Pago dividendos 

Utilidad neta, 2009 

Saldo al 31 de Diciembre del 2009 

  

  

Aportes 

Capital Reserva — Utilidades Futura Utilidades 
Pagado Legal Retenidas Capitalización Retenidas Total 

(US Dólares) 

800 18,860 394 - 142,260 162,314 

- 8,306 - 59,200 (67,506) - 

- - - - (28,000) (28,000) 

- - - - 150,100 150,100 

$00 27,166 394 59,200 196,854 284,414 
  

  

Abg. Jaime del Hierró C. 
Gerente General 

Ver notas adjuntas 

Ú, 
CPA. J olmny Alcivar A. 

Contador General  
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LOTEPECS. A. 

Estados de Flujos de Efectivo 

Efectivo proveniente (usado por) actividades de operación: 
Recibido de clientes 
Pagado a proveedores y empleados 
Impuesto a la renta 
Otros, neto . 

Efectivo neto proveniente (usado por) de actividades de operación 

Efectivo neto usado por actividades de inversión: 
- Compra de propiedades, planta y equipo 
Aumento de inversiones 

Efectivo neto usado por actividades de inversión 

Efectivo neto usado por actividades de financiamiento: 
Sobregiro bancario 
Pago dividendos 
Aumento (pago) en préstamos a corto plazo 
Aumento (pago) en préstamos a largo plazo 
Aporte para futuras capitalizaciones 

Efectivo neto proveniente de (usado por) actividades de financiamiento 

Aumento (disminución) neta en caja y bancos 
Caja y bancos al principio del año 

Caja y bancos al final del año 

Conciliación de la utilidad neta con el efectivo neto proveniente de 
(usado por) actividades de operación: 
Utilidad neta 
Ajustes para conciliar la utilidad neta con el 

proveniente de (usado por) actividades de operación: 
Depreciaciones y amortizaciones 

Cambios en activos y pasivos de operación: 

Aumento en cuentas por cobrar 
Aumento en construcciones en curso 

Aumento n en pagos anticipados 
Aumento en cuentas por pagar 

Efectivo neto proveniente (usado por) de actividades de operación 

  

Abg. Jaime del Hi Cc. 
erente General 

Ver notas adjuntas 

31 de Diciembre 

2009 2008 
(US Dólares) 

891,028 800,678 

(1,019,531) (404,868 
(72,677) - 

(138,039) (95,831) 

(339,219) 299,979 

123,735 (19,258) 

(3,070) 293,070 

120,666 312,328 

- 170,658 

300,000 - 
78,668 - 

59,200 - 

437,868 170,658 

(2,016) (183,007) 

308,003 491,010 

285,987 308,003 

150,100 142,260 

37,662 33,016 

225,757 195,678 

(198,503) 1,131,865 

(130,281) (278,295) 

Conta: 

Años Terminados el 

      

Hor General   

299,978
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros 

Al 31 de Diciembre del 2009 y 2008 

3.Actividad 

La Compañía Lotepec S.A. fue constituida mediante Escritura Pública N. 10393 del 12 
de Junio de 2.003, su domicilio principal se encuentra en la ciudad de Guayaquil. Su 
actividad principal es el desarrollo y comercialización de proyectos Inmobiliarios. 

La información relacionada con el índice de inflación anual, publicada por el Banco 
Central del Ecuador en los tres últimos años, son como sigue: 

Indice de 
31 de Diciembre: Inflación Anual 

2009 4.3% 
2008 8.8% 
2007 3.3% 

2.Políticas Contables Significativas 

Bases de Presentación de los Estados Financieros 

Las políticas de contabilidad que sigue la Conipañía están de acuerdo con principios de 
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales requieren que la 
Gerencia de la Compañía efectúe estimaciones y supuestos que afectan los importes de 
ciertos activos, pasivos, ingresos y gastos, incluidos en dichos estados financieros. Se 

debe considerar que los resultados reales podrían diferir de esas estimaciones. 

En Ecuador se encuentran vigentes las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) y 

para aquellas situaciones específicas que no estén consideradas por las NEC, se 
recomienda que las Normas Internacionales de Información Financiera (NUF) provean 
los lineamientos A seguirse como principios de contabilidad. De acuerdo con la 
Resolución No. 08.G.DSC.010 de la Superintendencia de Compañías publicada el 31 de 
Diciembre del 2008, establece un cronograma para la adopción en Ecuador de las 

Normas Internacionales de Información Financiera (NUF) En la base a este 
cronograma la Compañía deberá adoptar estas normas a partir del 1 de Enero del 2011.
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LOTEPECS. A, 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

2.Políticas Contables Significativas (continuación) 

Bases de Presentación de los Estados Financieros (continuación) 

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de acuerdo con las Normas 
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) y principios de contabilidad generalmente 
aceptados en el Ecuador y pueden diferir de aquellos emitidos de acuerdo con las 
Normas Internacionales de información Financiera (NIT). 

Propiedades, Planta y Equipos 

Están registrados al costo de adquisición. El costo es depreciado de acuerdo con el 
método de línea recta en función de los años de vida útil estimada, en base a los 

siguientes porcentajes anuales: 

Equipos 10% 
Muebles y enseres 10% 
Equipos de computación 33% 
Vehículos 20% 

Reserva Legal y Facultativa 

La Ley de Compañías establece una apropiación obligatoria del 10% de la utilidad anual 
para la reserva legal, hasta que represente el 50% del capital pagado. Esta reserva puede 

ser capitalizada o destinada a absorber pérdidas incurridas, 

La reserva facultativa representa utilidades apropiadas a disposición de los accionistas. 

Participación de Trabajadores 

De acuerdo con el Código de Trabajo, la Compañía debe distribuir entre sus empleados 
el 15% de las utilidades antes de impuesto a la renta. Este beneficio es registrado con 
cargo a los resultados del período en que se devenga. 
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LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

2.Políticas Contables Significativas (continuación) 

Impuesto a la Renta 

La provisión para impuesto a la renta está constituida a la tasa del 25% del valor de las 
utilidades sobre la base imponible determinada en la Nota 18. Este tributo es registrado 
con cargo a los resultados del período en que se devenga. 

Ingresos por Servicios 

Los ingresos por servicios de asesoría comercial, son registrados al momento que los 
servicios son prestados, los ingresos por venta de otras actividades se reconocen cuando 
se transfieren la propiedad de bienes o cuando se presta servicios. 

Costos y Gastos 

Son registrados sobre la base del devengado. 

3.Caja Bancos 

Registra las disponibilidades de fondos mantenidas en Instituciones financieras locales, 
que sirven para el manejo operativo de la Empresa y que a Diciembre 31 está 
representada en: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Caja chica - 22 
Banco Bolivariano 98,963 284,566 

Banco Internacional 5,105 11,866 

Banco Proamerica 94,918 11,549 
Banco del Austro 37,173 - 
Banco General Rumiñahui 49,378 - 
Mutualista Pichincha 500 - 

286,036 308,003
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LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

4.Inversiones 

Comprende inversión denominada temporal con liquidez permanentes, está 
representada en Inversión consistente en unidades de participación de Fideicomiso 
inmobiliario Cataluña administrado por entidades locales autorizada, con plazos 
promedio de 90 días y con rendimiento promedio del 14%, esta inversión garantiza 
crédito otorgado por Mutualista Pichincha. 

5.Cuentas por Cobrar 

Las cuentas por cobrar consisten de lo siguiente: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Clientes 513,687 86,051 

Anticipos al personal 38,019 50,735 

Impuestos anticipados 112,286 242,567 

663.993 379,353 

Clientes representan facturas emitidas por servicios prestados en gestión de los 
proyectos inmobiliarios gerenciados, la cuenta de Anticipos al Personal se liquidan en el 
curso normal de operaciones de la Empresa y el rubro de Impuestos Anticipados lo 
crédito tributario del IVA no compensado. 

6.Anticipos 

A Diciembre 31 representa valores entregados en calidad de Anticipo a los distintos 
proveedores de los proyectos de construcción gerenciados, estos saldos son liquidados 
al presentar el proveedor las facturas por la venta de bienes o prestación de servicios. 

2009 2008 
(US Dólares) 

Anticipo a contratos - 189,163 
Anticipo a proveedores 145,067 233,611 

145,067 A 

10
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LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

7.Construcciones en Curso 

Corresponde a los gastos incurridos por la Empresa para la ejecución de los proyectos 
de acuerdo a los Contratos de Gerencia de los Proyectos inmobiliarios que comprende 
la gestión administrativa, comercial, técnica y, de coordinación y supervisión de los 
proyectos a cargo de Fideicomisos Mercantiles Inmobiliarios. 

Los saldos pendientes de cobro a los Fideicomisos Inmobiliarios por los gastos 
incurridos no tienen fecha específica de vencimiento y no generan intereses, el detalle 

es el siguiente: 

lA A 

451,145 561,104 

2009 2008 
(US Dólares) 

Fideicomiso Fuentes del Rio 425,208 546,023 

Fideicomiso Plaza Center 25,937 15,081 

8.Propiedades, Planta y Equipos 

Los movimientos de propiedades, planta y equipos por el año terminados el 31 de 
Diciembre del 2009 se presenta a continuación: 

  

  

  

  

Saldo Altas Saldo 
Inicial Bajas Depreciaciones Final 

(US Dólares) 

Oficinas - 75,000 - 75,000 
Equipos de computación 21,097 724 - 21,821 
Muebles y enseres 36,712 6,625 - 43,337 

Equipos de oficina 8,798 260 - 9,058 
Sistema de información 12,995 - - 12,995 
Instalaciones 53,287 748 - 54,035 

Vehículos 74,438 40,378 - 114,816 
207,327 - - 331,061 

Depreciación acumulada (72,092) 98 (37,662) (109,656) 

135,235 123,832 (37,662) B21,405 

11
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

9.Inversiones a Largo Plazo 

A Diciembre 31 del 2008 incluyó inversiones en Fideicomisos Inmobiliarios cuyo plazo 
fue modificado por acuerdo mutuo y se procedió a su cancelación, el detalle fue el 
siguiente: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Fideicomiso Cataluña - 75,000 

Fideicomiso Fuentes del Río - 78,070 
Fideicomiso Zofragua - 53,334 
Fideicomiso Plaza Norte - 53,333 

Fideicomiso Castilla - 33,333 

- 293,070 

10. Cargos Diferidos y Otros Activos 

Al 31 de Diciembre del 2009, representan egresos realizados para la constitución de la 
Empresa y la entrega de depósito en garantía sobre el alquiler de las oficinas en que la 
Empresa ejecuta sus labores, el detalle es el siguiente: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Gastos de constitución 1,150 1,150 

Depósitos en garantía 1,500 1,500 

2,650 2,650 

11. Obligaciones Bancarias 

Representa obligación con Mutualista Pichincha por US$300,000,00 con plazo de 

vencimiento y que devenga un interés del 14%, la obligación está garantizada con 
inversión fiduciaria en el Fideicomiso Cataluña (Nota 4). > 

12



LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

12.Cuentas por Pagar 

El saldo de esta Cuenta se presenta así: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Proveedores 904,914 1,082,872 

Anticipo de clientes 139,446 184,434 
Servicios de Rentas Internas 80,802 19,127 

Beneficios sociales 112,813 15,797 

Fideicomiso inmobiliarios 173,308 581,420 

Participación de trabajadores 39,314 35,939 

1,450,597 1,919,589 

Proveedores incluye por obligaciones mantenidas con proveedores locales de bienes y 
servicios, que no tienen fecha específica de vencimiento y no devenga intereses. 

Anticipo de clientes representa pagos realizados generados en los convenios de reserva 
de viviendas suscritos para los programas de vivienda de los Fideicomisos Inmobiliarios 
gerenciados. 

Servicio de Rentas internas incluye las retenciones en la fuente que se cancela en los 
plazos establecidos y la provisión para pago del Impuesto a la renta anual de la 
Compañía. 

Beneficios Sociales representa la provisión para pago de bonificaciones, incluye 
provisión por acuerdos contractuales y bonificación por desahucio. 

Fideicomisos Inmobiliarios corresponde a transferencias de recursos realizados por los 
Fideicomisos, para atender requerimientos de pago en la gestión comercial realizada. 

Participación de trabajadores en utilidades corresponde a la provisión realizada de 
acuerdo alas normas legales vigente por la utilidad del ejercicio 2009. 

13



* 

LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

13. Cuentas por Pagar Relacionadas 

Las cuentas por pagar a Compañías relacionadas está representada por valores por 
pagar a accionistas, que no tienen fecha específica de vencimiento y no devengan 
intereses, el detalle de estos saldos en 31 de Diciembre es el siguiente: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Arlidum 7,121 6,500 
Intarde 9,997 8,330 
Airon Commercial Limited 8,167 5,455 

25,285 20,285 

14.Capital Pagado 

Al 31 de Diciembre del 2009, el capital pagado consistía en 800 acciones ordinarias 
con un valor nominal unitario US$ 1.00 distribuidas así: 

  

  

Participación Participación 
(US Dólares) % 

Arlidun 267 33.33 
Intarde 267 33.33 
Airon Commercial Limited 267 33.33 

800 100 
  

15.Reserva Legal 

La Compañía mantiene en esta cuenta el Fondo de reserva legal establecido por la Ley 
de compañías cuyo saldo ha superado el valor mantenido por concepto de capital 
pagado. 

16.Aportes para Futuras Capitalizaciones 

Incluye transferencia realizada por los accionistas para futuro aumento de capitAh-eyyo 
trámite se encuentra pendiente de instrumentar. 

14 
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

17.Gastos Administrativos 

A] 31 de Diciembre, los gastos administrativos consisten en lo siguiente: 

2009 2008 
(US Dólares) 

Sueldos 152,985 92,325 
Prestaciones sociales 127,550 30,937 

Beneficios contractuales 83,064 92,171 

Honorarios profesionales 21,425 2,348 

Alimentación del personal - 28 
Suministros de oficina 12,065 14,135 

Arriendo de local 9,000 8,250 

Mantenimiento oficina 12,617 9,089 
Consumo energía eléctrica 4,499 3,631 
Consumo telefónico 14,775 13,381 

Cuotas y suscripciones 77 5,567 

Impuestos y contribuciones 2,699 145 
Gastos legales 675 925 
Mantenimiento equipos de oficina 8,095 8,903 
Movilizaciones y viáticos 10,942 11,748 
Relaciones públicas 4,159 10,998 
Depreciaciones 35,161 29,160 

Amortizaciones 2,501 4,076 

Gastos varios de administración 41,645 29,094 

    
543,933 366,909 AZ 

18.Impuesto a la Renta 

Al 31 de Diciembre del 2009, la determinación del saldo de impuesto a la renta por 
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

18.Impuesto a la Renta (continuación) 

2009 2008 
(US Dólares) 

Utilidad antes de provisión para impuestos a la renta 222,777 203,654 
Partidas conciliatorias: 
(+) Gastos no deducibles 80,750 41,922 
(-) Deducción incremento de empleo Q,560) - 
(-) Deducción pago trabajadores discapacitados (10,260) - 

Utilidad gravable 290,707 245,576 

Tasa de impuesto 25% 25% 

Provisión para impuesto a la renta __ 712,677 61,394 

Las declaraciones de impuesto a la renta no han sido revisadas por las autoridades 
tributarias desde la fecha de constitución. 

De acuerdo con lo establecido en el Artículo 94 del Código Tributario, la facultad de la 
Administración para determinar la obligación tributaria, sin que requiera 
pronunciamiento previo caduca (i) en tres años, contados desde la fecha de declaración, 
en que la Ley exija determinación por el sujeto pasivo; (tí) en seis años a partir de la 
fecha en que vence el plazo para presentar la declaración cuando no se hubieren 
declarado en todo o en parte; y (11) en un año Cuando se trate de verificar un acto de 
determinación practicado por el sujeto pasivo o en forma mixta, contado desde la fecha 

de notificación de tales actos. 

19.Eventos Subsecuentes 

Entre el 31 de diciembre del 2009 y la fecha de emisión del informe de los auditores 
externos, Mayo 183 del 2010, no se produjeron eventos que en la opinión de la 

Administración de la Compañía pudieran tener un efecto significativo sobre dichos 
estados financieros, y que no estuvieran revelados en los mismos o en sus notas. 
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