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Informe de los Auditores Externos Independientes 

A los Accionistas de 

LOTEPECS. A. 

1. Hemos auditado los balances generales adjunto de LOTEPEC $. A., al 31 de Diciembre 
del 2008 y 2007, y los correspondientes estados de resultados, estados de cambios en el 
patrimonio de accionistas y flujos de efectivo por los años terminados en esas fechas. 
Estos estados financieros son responsabilidad de la Administración de la Compañía. 
Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinión sobre estos estados 
financieros en base a nuestras auditorías. 
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2. Nuestras auditorías fueron efectuadas de acuerdo con Normas Ecuatorianas de 
» Auditoría. Estas normas requieren que la auditoría sea diseñada y ejecutada para 
» obtener seguridad razonable de si los estados financieros están libres de errores 

importantes. La auditoría incluye el examen, mediante pruebas, de la evidencia que 
O respalda las cifras y revelaciones en los estados financieros. La auditoría también 
0 requiere la evaluación de los principios de contabilidad utilizados y las estimaciones 

importantes hechas por la Administración, así como la evaluación de la presentación de 
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los estados financieros en su conjunto. Creemos que nuestra auditoría proporciona una 
base razonable para nuestra opinión. 

3. En nuestra opinión, los estados financieros mencionados en el primer párrafo presentan 
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situación financiera de 

LOTEPEC S. A., al 31 de Diciembre del 2008 y 2007, los resultados de sus 
operaciones y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de acuerdo con 
Normas Ecuatorianas de Contabilidad. 

      
— Gerente 

29 de Abril del 2009 

 



  

LOTEPEC $. A. 

Balances Generales 

Activos 

Activos corrientes: 

Caja y bancos (Nota 3) 

Cuentas por cobrar (Nota 4) 

Anticipos (Nota 5) 

Construcciones en curso (Nota 6) 

Total activos corrientes 

Propiedades, planta y equipos (Nota 7): 

Equipos de computación y comunicación 

Muebles y enseres 
Equipos de oficina 

Sistema de información 

Otros 

Total al costo 

Depreciación acumulada 

Total al costo, neto 

Inversiones largo plazo (Nota 8) 

Cargos diferidos y otros activos (Nota 9) 

Total activos 

Pasivos y patrimonio de accionistas 

Pasivos corrientes: 

Documentos por pagar (Nota 10) 

Cuentas por pagar relacionadas (Nota 11) 
Total pasivos corrientes 

Patrimonio de accionistas: 

Capital pagado 

Reserva legal 
Aportes para futuras capitalizaciones 

Utilidades del ejercicio 

Total patrimonio de accionistas 

Total pasivos y patrimonio de accionistas 

Ver notas adjuntas 

31 de Diciembre 

  

  

  

  

  

  

  

2008 2007 
(US Dólares) 

308,003 491,010 

379,353 575,032 

422,774 144,479 
561,104 1,692,969 

1,671,234 — 2,903,490 

21,097 18,357 

36,712 34,214 

8,798 4,740 
12,995 12,995 

127,725 117,763 

207,327 188,068 

72,093 39,076 

133,234 148,992 

293,070 - 

2,650 2,650 

2,102,188 3,055,132 

1,919,589 2,845,939 
20,285 18,480 

1,939,874 2,864,419 

800 800 

18,860 - 

394 395 

142,260 189,518 

162,314 190,713 

2,102,188 3,055,132 
         



  

LOTEPECS. A. 

Estados de Resultados 
. 

Ventas netas 

Costo de ventas 

Utilidad bruta 

Gastos de operación: 

Ventas 

Administrativos 

Utilidad (pérdida) de operaciones 

Otros, neto 

Utilidad antes de participación de trabajadores e impuesto a 

la renta 

Participación de trabajadores 
Impuesto a la renta 

Utilidad neta 

Ver notas adjuntas 

Años Terminados el 

31 de Diciembre 

  

  

  

  

  

      

2008 2007 
(US Dólares ) 

605,000 6,316,175 
- (5,164,317) 

605,000 1,151,358 

- 536,935 
366,909 317,501 

366,909 854,436 

238,091 296,922 

1,502 (1,082) 

239,593 295,840 

(35,939) (44,376) 
(61,394) (61,946) 

142,260 189,518 

3



  

E
U
U
E
P
L
U
L
L
L
V
L
L
U
I
L
L
P
L
V
I
L
L
V
I
V
I
C
I
I
I
I
I
I
O
 

LOTEPEC $. A. 

  

Estados de Cambios en el Patrimonio de Accionistas 

  

  

Capital Fondode Utilidades Utilidades 
Pagado Reserva Acumuladas Retenidas Total 

(US Dólares) 

Saldo al 31 de Diciembre del 2007 800 - 394 139,518 190,712 

Distribución utilidades 2007 - 18,860 - (18,860) - 

Distribución utilidades 2007 - - - (170,658) (170,658) 

Utilidades 2008 - - - 142,260 142,260 

Saldo al 31 de Diciembre del 2008 800 18,860 394 142,260 162,314 
  

    

  

Ver notas adjuntas



LOTEPEC $. A. 

Estados de Flujos de Efectivo 

Efectivo proveniente de actividades de operación: 

Recibido de clientes 
Pagado a proveedores y empleados 
Otros, neto 

Efectivo neto proveniente de actividades de operación 

Efectivo neto proveniente por actividades de inversión 

Compra de propiedades, planta y equipos 

Aumento inversiones a largo plazo 

Efectivo neto usado por actividades de inversión 

Efectivo neto proveniente de actividades de financiamiento: 

Pago dividendos 

Años Terminados el 

31 de Diciembre 

  

Efectivo neto proveniente de 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 (pérdida) neta con el efectivo neto: 

Utilidad (pérdida) neta 

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) neta con el efectivo neto 

proveniente de actividades de operación: 

Depreciaciones y amortización 
Cambios en activos y pasivos de operación: 
(Aumento) disminución en cuentas por cobrar 
(Aumento) disminución en inventarios 

(Aumento) disminución en gastos anticipados 

Aumento (disminución) en cuentas por pagar 

Efectivo neto proveniente de actividades de operación 

Ver notas adjuntas 

2008 2007 
(US Dólares) 

800,678 5,950,141 
(404,868) (5,385,856) 
(95,831) (135,038) 

299,979 429,247 

(19,258) (36,330) 
(293,070) - 

(312,328) (86,330) _ 

(170,658) - 

(170,658) - 

(183,007) 342,917 

491,010 148,092 

308,003 491,010 

142,260 189,518 

33,016 39,076 

195,678 (27,635) 

1,131,865 (366,034) 
(278,295) (93,420) 
(924,546) 2,017,615 

299,979 429,247 
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LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros 

31 de Diciembre del 2008 y 2007 

1.Actividad 

La Compañía LOTEPEC $. A. fue constituida mediante Escritura Pública No. 10393 del 
12 de Junio del 2003, su domicilio principal se encuentra en la ciudad de Guayaquil. Su 
actividad principal es la promoción 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: 

Índice de 

31 de Diciembre: Inflación Anual 

2008 8.8% 

2007 3.3% 

2006 2.9% 

2.Políticas Contables Significativas 

Bases de Presentación de los Estados Financieros 

Los estados financieros adjuntos son preparados de acuerdo con las Normas Ecuatorianas 
de Contabilidad, 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 (NIUE) provean los 
lineamientos a seguirse como principios de contabilidad. De acuerdo con la Resolución 
No. 08.G.DSC.010 de la Superintendencia de Compañías de fecha Noviembre 20 del 
2008, se adoptarán en Ecuador las Normas Internacionales de Información Financiera 
(NIE) de acuerdo al siguiente cronograma:
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

2.Políticas Contables Significativas (continuación) 

Bases de Presentación de los Estados Financieros (continuación) 

e A partir del 1 de Enero del 2010, las compañías y los entes sujetos y regulados por 
la ley de mercados de valores, así como todas las compañías que ejercen 
actividades de auditoría externa. 

e A partir del 1 de Enero del 2011, las compañías que tengan activos totales de 
cuatro millones de dólares al 31 de Diciembre del 2007; las compañías Holding o 
tenedoras de acciones, las sucursales de compañías extranjeras, u otras empresas 

extranjeras estatales, paraestatales, privadas o mixtas, organizadas como personas 
jurídicas y las asociaciones que éstas formen y que ejerzan sus actividades en el 

Ecuador. 

e A partir del 1 de Enero del 2012, las demás compañías no consideradas en los 
grupos anteriores. 

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 (NE). 

Contratos de Construcción 

A partir de Enero del 2008, la Empresa modificó los contratos de construcción que 

mantenía vigente hasta Diciembre del 2007, mediante estos cambios la Compañía es 

responsable de la Gerencia Comercial en los proyectos inmobiliarios, anteriormente 

participaba como Constructor. 

Construcciones en Curso 

Este rubro está constituido por todos los costos y gastos incurridos para la ejecución de los 

proyectos inmobiliarios contratados hasta el 2007, que se encuentra pendiente de liquidar 
hasta la entrega de las unidades inmobiliarias contratadas con los clientes.
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

2.Políticas Contables Significativas (continuación) 

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. 

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. 

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 13. Este tributo es registrado 
con cargo a los resultados del período en que se devenga. 

Ingresos por Servicios 

Los ingresos por servicios de asesoría en la promoción de negocios inmobiliarios, son 
registrados al momento que los servicios son prestados. 

Costos y Gastos 

Son registrados sobre la base del devengado.
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LOTEPECS. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

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: 

2008 2007 

(US Dólares) 

Caja chica 22 596 

Banco Bolivariano 284,566 470,193 

Banco Internacional 11,866 20,221 

Banco Proamerica 11,549 - 

308,003 491,010 

4.Cuentas por Cobrar 

Las cuentas por cobrar consisten de lo siguiente: 

2008 2007 

(US Dólares) 

Clientes 86,051 280,351 

Anticipos al personal 50,735 5,050 

Impuestos anticipados 242,567 289,631 

379,353 575,032 

Clientes representan facturas emitidas por el servicio de Gerencia de proyectos 

inmobiliarios, la cuenta de anticipos al personal incluye desembolsos por concepto de 
anticipo de sueldos y comisiones, que se cancelan en el curso normal de operaciones de la 
Empresa, el rubro de Impuestos Anticipados lo conforma el crédito tributario del IVA por 
las compras del período, este saldo puede ser compensado o solicitar su devolución al 
Servicio de Rentas Internas, la Compañía durante el ejercicio 2008 no alcanzó a 

compensar saldos por este concepto.
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

5.Anticipos 

A Diciembre 31 representa valores entregados en calidad de Anticipo a la Compañía 
Constructora con la que se suscribió Contrato de construcción de viviendas y con 
distintos proveedores de las obras de construcción gerenciadas, estos saldos son 
liquidados al presentar el proveedor las facturas por la venta de bienes o prestación de 
servicios. 

2008 2007 

(US Dólares) 

Anticipo contratos de construcción 189,163 144,479 

Anticipo construcción 233,611 - 

422,774 144,479 

6.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 Proyectos inmobiliarios, incluye saldo pendiente 
de liquidar del Fideicomiso Fuentes del Ríos cuyo proceso de entrega de vivienda se debe 

regularizar en el transcurso del año 2009, 

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: 

2008 2007 

(US Dólares) 

Fideicomiso Fuentes del Río 546,023 1,383,259 

Fideicomiso Plaza Center 15,081 23,802 

Fideicomiso Castilla - 285,908 

561,104 1,692,969 

7.Propiedades, Planta y Equipos 

Los movimientos de propiedades, planta y equipos por el año terminado el 31 de 
Diciembre del 2008 se presenta a continuación: 

10
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LOTEPEC 5. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

7.Propiedades, Planta y Equipos (continuación) 

2007 Adiciones Retiros 2003 

(US dólares) (US dólares) 

Equipos de computación y 18,357 2,740 - 21,097 

Muebles y enseres 34,213 2,499 - 36,712 

Equipos de oficina 4,740 7,165 (3,107) 8,798 

Sistema de informacion 12,995 - - 12,995 

Instalaciones 43,326 9,961 - 53,287 

Otros Activos 74,438 - - 74,438 

Total al Costo 133,069 22,365 - 207,327 

Depreciacion (39,076) 33,236 220 (72,092) 

Activos Fijos Netos 143.992 55,601 - 135,234 

8.Inversiones a Largo Plazo 

Comprende inversiones de renta fija mantenidas en Fideicomisos Inmobiliarios 
administrados por Fiduciaria local, estas inversiones generan un rendimiento promedio del 

15% y su plazo de vencimiento promedio es mayor a 365 días, sin embargo el plazo puede 

ser modificado de mutuo acuerdo entre las partes, están garantizadas por derechos 

fiduciarios emitidos por la Sociedad Administradora de los Fideicomisos. 

2008 2007 

(US Dólares) 

Fideicomiso Calaluña 75,000 - 

Fideicomiso Fuentes 78,070 

Fideicomiso Zofragua 53,334 

Fideicomiso Plaza Norte 53,333 

Fideicomiso Castilla 33,333 e 

293,070 

9.Cargos Diferidos y Otros 

Al 31 de Diciembre del 2008, 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: 

11
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LOTEPEC $. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

9.Cargos Diferidos y Otros (continuación) 

2008 2007 

(US Dólares) 

Gastos de constitución 1,150 1,150 

Depósito en garantía 1,500 1,500 
  

2,650 2,650 

10.Cuentas por Pagar 

El saldo de esta cuenta está constituido por obligaciones con proveedores locales de bienes 
y servicios respaldadas en facturas comerciales, que no tienen fecha específica de 
vencimiento y no devenga intereses, incluye además valores recibidos por concepto de 
anticipo de clientes promitentes compradores de unidades inmobiliarias en los proyectos 
gerenciados por la Compañía así como los pagos recibidos de los Fideicomisos 

inmobiliarios para cubrir costos operacionales de los proyectos. Las obligaciones con el 

personal de la Empresa y con el Servicio de Rentas Internas; son canceladas dentro del 
giro normal del negocio, el detalle se presenta así: 

2008 2007 

(US Dólares) 

Proveedores 1,082,872 2,689,606 

Anticipo de clientes 184,434 - 

Participación de trabajadores utilidad 35,939 44,376 

Servicio de Rentas Internas 19,127 111,957 

Beneficios sociales 15,797 - 

Fideicomisos inmobiliarios 581,420 - 

1,919,589 2,845,939 

12
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LOTEPEC S. A. 

Notas a los Estados Financieros (continuación) 

11.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: 

2008 2007 

(US Dólares) 

Arlidun 6,500 5,000 

Intarde 8,330 8,178 

Airon Commercial Limited 5,455 5,303 

20,285 18,481 

13.Impuesto a la Renta 

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 de Tributario, la facultad de la 

Administración para determinar la obligación tributaria, sin que requiera pronunciamiento 
previo caduca (1) en tres años, contados desde la fecha de declaración, en que la Ley exija 
determinación por el sujeto pasivo; (11) 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 

(111) 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. 

14.Eventos Subsecuentes 

Entre el 31 de Diciembre del 2008 y la fecha de emisión del informe de los auditores 
externos, Abril 29 del 2009, 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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