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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
 
 
A los señores Accionistas  
 
 
Lotercons S.A.  
 
 
Quito, 6 de abril del 2020 
 
 
Opinión 
 
Hemos auditado los estados financieros de Lotercons S.A. (en adelante la “Compañía”) que comprenden 
el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados de 
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año terminado en esa 
fecha, así como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las políticas 
contables significativas.  
 
En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos 
materiales, la situación financiera de Lotercons S.A. al 31 de diciembre del 2019, el desempeño de sus 
operaciones y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de conformidad con Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF). 
 
 
Fundamentos de la opinión 
 
Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría. Nuestras 
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen más adelante en la sección 
“Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros”.  
 
Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y 
apropiada para expresar nuestra opinión de auditoría. 
 
 
Independencia 
 
Somos independientes de Lotercons S.A. de conformidad con el Código de Ética para Profesionales de la 
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Ética para Contadores, y hemos cumplido con 
nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.   
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Otra información  
 
La Administración es responsable por la preparación de otra información. Otra información comprende el 
Informe de la Gerencial General, el cual fue obtenido antes de la fecha de nuestro informe de auditoría. 
 
Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía no incluye dicha información y no 
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusión sobre la misma. 
 
En conexión con nuestra auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el Informe 
de la Gerencial General y, al hacerlo, considerar si esta información contiene inconsistencias materiales 
en relación con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoría o si por 
el contrario se encuentra distorsionada de forma material.  
 
Si, basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta información, la cual fue obtenida antes de la 
fecha de nuestro informe de auditoría, concluimos que existen inconsistencias materiales de esta 
información, nosotros debemos reportar este hecho. No tenemos nada que informar al respecto. 
 
 
Otro asunto 
 
Tal como se explica en la Nota 1, Lotercons S.A. es una subsidiaria de Corpcedro Holding S.A., 
compañía controladora, la cual emite estados financieros consolidados conforme lo requieren las NIIF. 
Los estados financieros adjuntos se presentan por requerimientos de la Superintendencia de Compañías, 
Valores y Seguros del Ecuador.  
 
 
Responsabilidades de la Administración de la Compañía por los estados financieros 
 
La Administración de Lotercons S.A. es responsable de la preparación y presentación razonable de los 
estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) y 
del control interno necesario para permitir la preparación de estados financieros que estén libres de 
distorsiones significativas, debido a fraude o error.  
 
En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar la capacidad 
de la Compañía de continuar como negocio en marcha, revelando, según corresponda, los asuntos 
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos 
que la Administración tenga la intención de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no 
exista otra alternativa más realista para evitar el cierre de sus operaciones. 
 
Los encargados de la Administración de la entidad son los responsables de la supervisión del proceso de 
elaboración de la información financiera de la Compañía.  
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Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros 
 
Los objetivos de nuestra auditoría son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en 
su conjunto están libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoría 
que incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que 
una auditoría realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoría siempre detecte un error 
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales 
si, individualmente o en su conjunto podrían razonablemente influir en las decisiones económicas que los 
usuarios toman basándose en los estados financieros.  
 
Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría, 
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda 
la auditoría. También como parte de nuestra auditoría: 
 
• Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude 

o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos riesgos y 
obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra 
opinión. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es más elevado que en el 
caso de una incorrección material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, 
falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o la vulneración 
del control interno. 
 

• Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias y no con la 
finalidad de expresar una opinión sobre la eficiencia del control interno de la Compañía. 

 
• Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables 

sean razonables, así como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administración. 
 
• Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, del principio 

contable de empresa en marcha y, basándonos en la evidencia de auditoría obtenida, concluimos 
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden 
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar como empresa en 
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención 
en nuestro informe de auditoría sobre la correspondiente información revelada en los estados 
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinión calificada. 
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro 
informe de auditoría. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que la Compañía 
no continúe como una empresa en funcionamiento. 

 
• Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida 

la información revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos 
subyacentes de modo que logran su presentación razonable. 

 
 



Lotercons S.A. 
Quito, 6 de abril del 2020 
 

Página 4 de 26 

Comunicamos a los responsables de la Administración de la entidad en relación con, entre otras 
cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada y los hallazgos significativos 
de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditoría. 
 
 
 
 
 
 
No. de Registro en la Superintendencia  
de Compañías, Seguros y Valores: 011  
 
 
 
 
 
Carlos R. Cruz 
Representante Legal 
No. de Licencia Profesional: 25984 
 



LOTERCONS S.A. 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

Activos 

Activos corrientes 

Efectivo 

Cuentas por cobrar comerciales 

Impuestos por recuperar 

Inventario 

Anticipos entregados a compañías relacionadas 

Total activos corrientes 

Total activos 

Pasivos y Patrimonio 

Pasivos corrientes 

Proveedores 

Cuentas por pagar a compañías relacionadas 

Impuestos por pagar 

Impuesto a la renta por pagar 

Anticipo de clientes 

Total pasivos corrientes 

Pasivos no corrientes 

Cuentas por pagar a compañías relacionadas 

Total pasivos no corrientes 

Total pasivos 

Patrimonio 

Capital social 

Reserva legal 

Reserva facultativa 

Resultados acumulados 

Total patrimonio 

Total pasivos y patrimonio 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 

Srl AB 
Sra. Martha Patricia Baca 
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10 

10 

11 
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2019 2018 

41,968 524,004 

1,281,339 425,976 

49,069 2,767 

6,931,385 7,892,014 

1,858,226 1,366,545 

10,161,987 10,211,306 

10,161,987 10,211,306 

871 871 

45,343 3,074 

41,853 37,668 

- 476,998 

1,922,572 1,980,584 

2,010,639 2,499,195 

4,552,756 4,230,000 

4,552,756 4,230,000 

6,563,395 6,729,195 

2,000 2,000 

348,011 191,595 

2,596,032 1,188,287 

652,549 2,100,229 

3,598,592 3,482,111 

10,161,987 10,211,306 
  

 



LOTERCONS S.A. 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

  

  

Nota 019 018 

Ingresos por ventas 13 4,315,140 7,706,244 

Costo de ventas 14 (3,433,378) (5,467,128) 

Utilidad Bruta 881,762 2,239,116 

Gastos administrativos 14 (226,560) (113,329) 

Otros ingresos 4,965 520 

Utilidad operacional 660,167 2,126,307 

Gastos financieros, neto (504, 799) (40,141) 

Utilidad antes de Impuesto a la renta 155,368 2,086,166 

Impuesto a la renta 10 (38,888) (522,004) 

Resultado integral del año 116,480 1,564,162 
  

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 

    

mA Bes 
Sra. M Syrlavi ejía 

Representante Legal ia 
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LOTERCONS S.A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

  

  

  

Reservas 

Capital Social Legal Facultativa pa IN Total 

Saldos al 1 de enero del 2018 2,000 59,563 - 1,856,385 1,917,948 

Resoluciones de la Junta de Accionistas del 11 de abril del 2018: 

Reserva lega - 132,032 (132,032) - 

Reserva facultativa - - 1,188,287 (1,188,287) - 

Resultado integral del año - - - 1,564,162 1,564,162 

Saldos al 31 de diciembre de 2018 2,000 191,595 1,188,287 2,100,229 3,482,111 

Resoluciones de la Junta de Accionistas del 25 de marzo del 2019: 

Reserva legal - 156,416 - (156,416) - 

Reserva facultativa - - 1,407,745 (1,407,745) - 

Resultado integral del año - - - 116,480 116,480 

Saldos al 31 de diciembre de 2019 2,000 348,011 2,596,032 652,549 3,598,592 
  

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 

  

08. NA o 
Sra. Mart 

Representante Legal 
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LOTERCONS S.A. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

  

  

  

  

Nota 2019 2018 
Flujo de efectivo de las actividad de operación: 

Utilidad antes del impuesto a la renta 155,368 2,086,166 

Cambios en activos y pasivos: 

Cuentas por cobrar comerciales (855,363) 1,358,695 

Anticipos entregados a compañías relacionadas (491,681) (1,366,545) 

Impuestos anticipados (46,302) (1,147) 

Inventario 960,629 (820,009) 

Cuentas por pagar a compañías relacionadas (58,012) (6,358) 

Proveedores - (4,728) 

Impuestos por pagar 365,026 (56,949) 

Anticipo de clientes (34,703) (827,039) 

Total cambios en activos y pasivos (5,038) 362,086 

Pago de impuesto a la renta 10 (476,998) (372,663) 

Efectivo neto utilizado en las actividades de operación (482,036) (10,577) 

(Disminución) neta de efectivo (482,036) (10,577) 

Efectivo al inicio del año 524,004 534,581 

Efectivo al final del año 6 41,968 524,004 
  

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 

GNÍÁL PB 
Sra. Martha Patrici 

Representante Legal 
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1. OPERACIONES 
 
Constitución y operaciones 
 
La Compañía fue constituida en la República del Ecuador, el 21 de mayo del 2012, mediante escritura 
pública suscrita en la Notaría Tercera del Cantón Quito. El 19 de junio del 2012 fue inscrita en el Registro 
Mercantil, con el nombre de Lotercons S.A. Su casa matriz y sociedad controladora final es Corpcedro 
Holding S.A. Los accionistas controlantes de ésta última es la familia Baca. 
 
El objeto social de la Compañía incluye las siguientes actividades: la actividad inmobiliaria, esto es 
compraventa, permuta, arrendamiento y administración de bienes raíces urbanos y rurales. 
Adicionalmente, compra - venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles propios o arrendados, como: 
edificios de apartamentos y viviendas; edificios no residenciales, incluso salas de exposiciones; 
instalaciones para almacenaje, centros comerciales y terrenos; incluye el alquiler de casas y 
apartamentos amueblados o sin amueblar por períodos largos, en general por meses o por años. 
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía no mantiene empleados bajo relación de dependencia. 
 
Situación económica del país   
 
En el año 2019 el precio internacional del petróleo se mantuvo en los promedios de los últimos dos años 
y la balanza comercial no petrolera continúa generando déficit; la deuda pública, interna y externa, se ha 
incrementado y persiste en este año un déficit fiscal importante. Las protestas y paralizaciones 
producidas en el mes de octubre produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas 
privadas y públicas y en consecuencia en la economía del país.  
 
Las principales acciones que el Gobierno ha implementado para enfrentar esta situación, han sido: la 
priorización de la inversión y gasto público; incremento de la inversión extranjera a través de alianzas 
público-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emisión de bonos 
del Estado, a través de organismos internacionales (Fondo Monetario Internacional) y gobiernos 
extranjeros (China); reformas tributarias y focalización de subsidios; entre otras medidas. 
 
La Administración de Lotercons S.A. considera que lo descrito ha generado la contracción de la economía 
nacional, afectando también al sector inmobiliario, por lo cual, establecerán medidas para afrontar esta 
situación.   
 
Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros de Lotercons S.A. por el año terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido 
emitidos con la autorización de fecha 12 de marzo del 2020 por parte del Gerencia General de la 
Compañía y posteriormente serán puestos a consideración de la Junta General de Accionistas para su 
aprobación definitiva. 
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2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES 
 
A continuación, se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos 
estados financieros. Estas políticas han sido diseñadas y aplicadas de manera uniforme a todos los años 
que se presentan en estos estados financieros. 
 

2.1. Bases de preparación de estados financieros  
 
Los presentes estados financieros de la Compañía han sido preparados de acuerdo con Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard 
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopción integral, explícita y sin reservas de 
las referidas normas internacionales. 

 
Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histórico. 
 
La preparación de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. 
También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las políticas contables 
de la Compañía. En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las 
áreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboración de los estados financieros. 
Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos 
estimados por la Administración. 
 
De conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera, los estados financieros de 
Lotercons S.A., deben ser incorporados en los estados financieros de Corpcedro Holding S.A. (su 
controladora). Los presentes estados financieros se presentan por requerimientos de la Superintendencia 
de Compañías, Valores y Seguros.  
 

2.2. Nuevos pronunciamientos contables 
 
Adoptadas por la Compañía  
 
Las siguientes normas y modificaciones han entrado en vigencia al 1 de enero de 2019:  
 

• NIIF 16 – Arrendamientos. 
• Características de pago anticipado con compensación negativa – Modificaciones a la NIIF 9. 
• Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos – Modificaciones a la NIC 28. 
• Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 – 2017. 
• Modificación, reducción o liquidación del plan: modificaciones a la NIC 19. 
• Interpretación 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias. 

La mayoría de las nuevas normas y otras modificaciones no tuvieron impacto material en los importes 
reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente los periodos actuales o 
futuros. 
 
Al 31 de diciembre de 2019, se han publicado nuevas normas, así como también enmiendas y mejoras a 
las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que la Compañía no ha adoptado con anticipación.  
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Estas son de aplicación obligatoria en la preparación de los estados financieros de la compañía a partir 
de las fechas indicadas a continuación: 
 

Norma Tema
Aplicación obligatoria para 

ejercicios iniciados a partir de:

NIC 1 y NIC 8 Modificaciones para aclarar el concepto de materialidad y alinearlo con otras modificaciones 1 de enero 2020
NIIF 3 Aclaración sobre la definición de negocio 1 de enero 2020
NIIF 17 Norma que reemplazará a la NIIF 4 "Contratos de Seguros". 1 de enero 2021
NIIF 9, NIC 39 e IFRS 7 Cambios a las consideraciones a las tasas de interés (refenrenciales). 1 de enero 2020

 
 
La Compañía estima que la adopción de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas 
interpretaciones antes descritas, no tendrá un impacto significativo en los estados financieros en el 
ejercicio de su aplicación inicial, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus operaciones. 
 

2.1 Moneda funcional y moneda de presentación 
 

Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del ambiente 
económico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en 
dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañía. A 
menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos están 
expresadas en dólares estadounidenses. Durante el 2019 y 2018 no han existido transacciones 
significativas en monedas distintas al dólar estadounidense. 

 
2.2 Efectivo  

 
Incluye el efectivo mantenido en cuentas bancarias corrientes locales de disponibilidad inmediata. 
 

2.3 Activos financieros  
 
Clasificación  
 
Desde el 1 de enero de 2019, la Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías:  
 
• Valor razonable con cambios en resultados 
• Valor razonable con cambios en otros resultados integrales; o 
• Costo amortizado 
 
La clasificación de un activo financiero depende del propósito para el cual se adquirió.  La Gerencia 
determina la clasificación de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y tomando en 
consideración el modelo de negocio utilizado para la administración de estos instrumentos, así como los 
términos contractuales de flujo de efectivo.  
 
Medición 
 
Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin 
embargo, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-
resultados), se reconocen los costos de transacción directamente atribuibles a la adquisición del activo 



LOTERCONS S.A. 
 
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

Página 12 de 26 

financiero. Los costos de transacción de activos financieros a valor razonable a través de resultados se 
registran en resultados del ejercicio. 
 
- Instrumentos de deuda 
 

Los instrumentos de deuda son aquellos instrumentos que cumplen con la definición de un pasivo 
financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y 
corporativos. 
 
La medición subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios de la 
Compañía a administrar el activo y las características de flujo de efectivo del activo. Hay tres 
categorías de medición de acuerdo a las cuales la Compañía clasifica sus instrumentos de deuda: 
 
• Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo 

contractuales cuando dichos flujos de efectivo representan únicamente pagos de principal e 
intereses se miden a costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos financieros 
se incluyen en los ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. 
Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce directamente en 
resultados y se presenta en otras ganancias/(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas 
cambiarias. Las pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado 
de resultados. 

 
• Valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los activos que se mantienen 

para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, 
cuando los flujos de efectivo de los activos representan únicamente pagos de principal e 
intereses, se miden a valor razonable a través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los 
movimientos en el valor en libros se reconocen a través de ORI, excepto por el 
reconocimiento de las ganancias o pérdidas por deterioro, los ingresos por intereses y las 
ganancias y pérdidas por tipo de cambio que se reconocen en resultados. Cuando se 
produce la baja del activo financiero, la ganancia o pérdida acumulada previamente 
reconocida en ORI se reclasifica desde el patrimonio a resultados y se reconocen en otras 
ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en 
ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las ganancias y 
pérdidas cambiarias se presentan en otras ganancias/(pérdidas) y los gastos por deterioro se 
presentan como una partida separada en el estado de resultados. 

 
• Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que no cumplen con los criterios 

de costo amortizado o VR-ORI se miden a valor razonable a través de resultados. Una 
ganancia o pérdida en un instrumento de deuda que subsecuentemente se mide a su valor 
razonable a través de resultados se reconoce en resultados y se presenta en términos netos 
en otras ganancias/(pérdidas) en el periodo en el que surgen. 

 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía sólo mantiene activos financieros clasificados en la 
categoría de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo amortizado 
son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en 
un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos 
contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses 
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contados desde la fecha del estado de situación financiera.  Estos últimos se clasifican como activos no 
corrientes.  Los activos financieros a costo amortizado de la Compañía comprenden el “Efectivo” y las 
“Cuentas por cobrar comerciales”, en el estado de situación financiera.  Los activos financieros a costo 
amortizado representan únicamente los pagos de principal e intereses, se reconocen inicialmente a su 
valor razonable y, posteriormente se miden a su costo amortizado por el método de interés efectivo 
menos la estimación por deterioro. 

 
Las cuentas por cobrar comerciales son los montos que adeudan los clientes por la venta de productos 
en el curso normal del negocio. Las cuentas por cobrar comerciales cuentan con un promedio de cobro 
de aproximadamente 120 días.  No existen montos significativos de ventas que se aparten de las 
condiciones de crédito habituales. 
 
Reconocimiento y baja de activos financieros - 
 
Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en el que dichas transacciones 
ocurren, es decir, la fecha en la que la Compañía se compromete a comprar/vender el activo. 
 
Deterioro de activos financieros - 

 
La Compañía evalúa prospectivamente la pérdida de crédito esperada para los instrumentos de deuda 
medidos a costo amortizado y a valor razonable con cambios en otro resultado integral. La metodología 
de deterioro aplicada está sujeta a incrementos significativos en el riesgo de crédito. 
 
Para las cuentas por cobrar comerciales, la Compañía aplica el método simplificado permitido por la NIIF 
9, que requiere que la pérdida esperada durante la vida del activo financiero sea reconocida en la 
medición inicial de la cuenta por cobrar. 
 

2.5. Pasivos financieros -  
 
Clasificación, reconocimiento y medición - 
 
De acuerdo con lo que prescribe la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos financieros se 
clasifican, según corresponda, como: (i) pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y 
pérdidas, (ii) pasivos financieros al costo amortizado.  La Compañía determina la clasificación de sus 
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía sólo mantiene pasivos financieros clasificados en la 
categoría de pasivos financieros al costo amortizado.  Los pasivos financieros incluyen las “Obligaciones 
financieras”, “Proveedores” y las “Cuentas por pagar a compañías relacionadas”. Todos los pasivos 
financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden a su costo 
amortizado. El costo amortizado incorpora los costos directamente atribuibles a la transacción. 
 
Obligaciones financieras - 
 
Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos 
en la transacción.  Estas obligaciones se registran posteriormente a su costo amortizado; cualquier 
diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de la transacción) y el valor de redención se 
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reconoce en el estado separado de resultados durante el periodo del préstamo usando el método de 
interés efectivo. 
 
Las comisiones en las que se incurre para la obtención de créditos se reconocen como costos de la 
transacción en la medida que sea probable que una parte o todo el préstamo se recibirán.  En este caso 
las comisiones se difieren hasta que el préstamo se reciba. 
 
Las obligaciones financieras se clasifican en el pasivo corriente a menos que la Compañía tenga derecho 
incondicional de diferir el pago de la obligación por lo menos 12 meses contados desde la fecha del 
estado de situación financiera. 
 
Proveedores -   
 
Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores locales o del exterior en el 
curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado 
pues no generan intereses y son pagaderas hasta en 90 días. En caso de que sus plazos pactados de 
pago sean mayores a 12 meses, se presentan como pasivos no corrientes y si generan interés implícito, 
se reconocen en el estado de resultados integrales bajo el rubro de gastos financieros. 
 
Cuentas por pagar a compañías relacionadas - 
 
Corresponden a obligaciones de pago principalmente por transacciones relacionadas con la inversión en 
proyectos de construcción, que son exigibles por parte del acreedor en el largo plazo. Devengan 
intereses, con una tasa de promedio del 11%, de acuerdo con el comportamiento del sector inmobiliario.  
 

2.6. Inventarios  
 
Los inventarios se registran al costo o a su valor neto realizable, el que resulte menor. El valor neto 
realizable es el precio de venta estimado en el curso normal de los negocios, menos los costos de 
terminación y los costos necesarios para la venta. Son valuados con el método del costo promedio 
ponderado.   
 
Las obras en proceso se presentan al costo de las facturas más otros cargos relacionados con la 
construcción. 
 
La estimación para inventarios obsoletos y de lento movimiento determinada por la Administración de la 
Compañía, en base a una evaluación de la antigüedad de los inventarios y si se encuentran aptos para la 
utilización y comercialización. 
 

2.3 Impuesto a la renta corriente y diferido 
 
El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El impuesto a la 
renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se 
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros 
resultados integrales o directamente en el patrimonio.  
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Impuesto a la renta corriente  
 
El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las 
utilidades gravables y se carga a los resultados del año que se devenga con base en el impuesto por 
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades 
gravables, la cual se incrementa al 28% si los accionistas finales de la Compañías están domiciliados en 
paraísos fiscales y se reduce en 10 puntos si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente. 
 
Las normas exigen el pago de un “anticipo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en función de 
las cifras reportadas el año anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. 
 

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo, este último 
constituye el impuesto a la renta definitivo; el contribuyente puede solicitar al Servicio de Rentas Internas 
una devolución, de acuerdo con la norma que le aplique en cada año. 
 
Durante el 2019 y el 2018, la Compañía registró como Impuesto a la renta corriente causado sobre la 
base del 25% sobre las utilidades gravables. 
 
Impuesto a la renta diferido  
 
El impuesto a la renta diferido se calcula utilizando el método del pasivo, sobre las diferencias temporales 
que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los 
estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido 
promulgadas a la fecha del estado de situación financiera y que se espera serán aplicables cuando el 
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.  
 
Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea probable que se 
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales. 
 
Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho 
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los 
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.  
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía no registra activos ni pasivos por impuestos diferidos 
debido a que todos sus impuestos son liquidados en el periodo. 
 

2.4 Reserva Legal 
 
De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta 
del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito.  La 
reserva legal no está disponible para distribución de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada 
para absorber pérdidas.  
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2.5 Reserva facultativa 
 
Esta reserva fue apropiada de las utilidades del año 2018 y es de libre disponibilidad, previa disposición 
de la Junta General de Accionistas de la Compañía.  
 

2.6 Reconocimiento de ingresos  
 
Los ingresos comprenden el valor razonable de la venta de bienes o servicios realizada en el curso 
ordinario de las operaciones de la Compañía.  Los ingresos por ventas se basan en el precio especificado 
en los contratos de venta, neto de devoluciones, rebajas y descuentos. No se considera presente ningún 
elemento de financiamiento, lo cual es considerado consistente con las prácticas del mercado. 
 
La Compañía reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es probable que 
beneficios económicos futuros fluirán hacia la Compañía y se cumpla con los criterios específicos por 
cada tipo de ingreso como se describe más adelante.  El monto de los ingresos no puede ser medido 
confiablemente hasta que todas las contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas. La 
Compañía basa sus estimados en resultados históricos, considerando el tipo de cliente, de transacción y 
condiciones específicas de cada acuerdo. 
 
Ingresos por venta de bienes 
 
Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios económicos fluyan 
hacia la Compañía puedan ser medidos con fiabilidad cuando la Compañía firma las escrituras de 
compraventa de los bienes inmuebles y en consecuencia transfieren, los riesgos y beneficios inherentes a 
la propiedad de esos bienes y no mantiene el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control sobre 
los mismos.  
 

2.7 Costos y gastos 
 
Los costos y gastos se reconocen el es estado de resultados integrales en medida en que son incurridos, 
independientemente de la fecha en la que se haya realizado el pago.  
 
Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal 
contemplan la posibilidad de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su importe 
neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en 
resultados. 
 
 

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 
 
La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y utilice 
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las 
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basadas en la experiencia 
histórica, cambios en el sector e información suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, 
los resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 
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Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes 
para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la Compañía y/o las que requieren 
un alto grado de juicio por parte de la Administración.  
 
 

4. ADMINISTRACION DE RIESGOS 
 

4.1 Factores de riesgos financieros 
 
La actividad de la Compañía la expone a una variedad de riesgos que podrían derivar en impactos 
financieros, tales como: riesgos de mercado (incluye: riesgo de cambio, riesgo de precio, y riesgo de valor 
razonable de tasa de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez. En este ámbito, la gestión de 
administración de riesgos de la Compañía se concentra principalmente en la aplicación de estrategias en 
los diferentes ámbitos del negocio a fin de asegurar el flujo de efectivo necesario para cubrir sus 
necesidades de capital de trabajo y minimizar potenciales efectos adversos en la rentabilidad de sus 
unidades de negocio mediante el procedimiento de identificación, medición y control del riesgo.  
 
La Gerencia tiene a su cargo la administración del riesgo de acuerdo con las políticas establecidas y se 
encargan de identificar, evaluar y cubrir los riesgos financieros.  
 

a) Riesgo de mercado:  
 

El análisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluación de las 
características del sector inmobiliario en el Ecuador. Las perspectivas para 2019 según los informes del 
Gobierno apuntan a una ligera recuperación de la economía ecuatoriana. 
 
Es la posibilidad de que la fluctuación de variables de mercado tales como tasas de interés, tipo de 
cambio, entre otras, produzca pérdidas económicas debido a la desvalorización de activos, debido a la 
variación de las tasas de interés al calcular el deterioro de los activos. 

 
• Riesgo por tasa de interés: al cierre del año 2019, la Compañía presenta obligaciones con sus 

Compañías relacionadas, las cuales mantienen tasas de interés fijas, por lo tanto, el riesgo por 
este factor, es bajo. 

 
• Riesgo de precio: La Compañía no está expuesta significativamente al riesgo de precios puesto 

que las transacciones se desarrollan en moneda local y sus precios de venta son comparables 
con los de sus competidores del mercado local, sobre estas actividades comerciales en general, 
no existen regulaciones por parte del Gobierno.    

 
• Tipo de cambio: Lotercons S.A. tiene una exposición baja al riesgo cambiario debido a que las 

compras y ventas realizadas por las operaciones en los distintos mercados destinatarios se 
realizan exclusivamente en moneda local (dólar de los Estados Unidos de América). 

 
b) Riesgo de crédito:  

 
Respecto a las instituciones financieras donde la Compañía mantiene el efectivo, sus equivalentes y 
eventualmente las inversiones en instrumentos financieros, generalmente de corto plazo, tienen 
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calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas 
calificaciones deben ser como mínimo de “AAA-”. La Compañía a la fecha continúa en proceso de 
estabilización para el desarrollo adecuado de sus actividades comerciales. 
 
En cuanto a las cuentas por cobrar a clientes, por el giro del negocio, la Compañía mantiene cuentas de 
mediano plazo y los valores son entregados en función de los acuerdos de compra venta sobre los 
inmuebles, bajo esta premisa, los importes reconocidos no representan un riesgo relevante para la 
operación.  
 

c) Riesgo de liquidez:  
 
La principal fuente de liquidez de la Compañía es el flujo de caja proveniente de sus actividades 
comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compañía se basa en los flujos de caja 
proyectados para un periodo de doce meses con revisiones periódicas y actualizaciones mensuales.  
 
El cuadro a continuación analiza los pasivos financieros de la Compañía a la fecha del estado de 
situación financiera hasta la fecha de su vencimiento. Los pasivos financieros incluyen en el análisis si 
sus vencimientos contractuales son esenciales para la comprensión del tiempo de los flujos de efectivo.  
 
Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados. 
 

Al 31 de diciembre 2019
Menos de 

1 año
Más de 1 

año

Proveedores 871          -             
Cuentas por pagar  a compañías relacionadas 45,343     4,552,756   

Al 31 de diciembre 2018

Proveedores 871          -             
Cuentas por pagar  a compañías relacionadas 3,074       4,230,000    
 

d) Riesgo de capitalización 
 

Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de 
continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a 
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital. 
 
La Compañía monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula 
dividiendo la deuda neta para el capital total. De este indicador se puede determinar el origen de los 
fondos para la operación de la Compañía. 
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Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre fueron los siguientes:  
 

2019 2018

Proveedores 871                    871                    

Cuentas por pagar a compañías relacionadas 4,598,099           4,233,074           

Menos: Efectivo (41,968)               (524,004)             

Deuda neta 4,557,002           3,709,941           
Total patrimonio 3,598,591 3,482,111
Capital total 8,155,593 7,192,052

Ratio de apalancamiento 56% 52%
 

 
El ratio de apalancamiento refleja que la Compañía al 31 de diciembre del 2019, ha incrementado sus 
deudas en 4%, en relación al año 2018, esto debido a los recursos obtenidos para desarrollar sus 
operaciones. 
 
 

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 
 
Categorías de instrumentos financieros  
 
A continuación se presentan los valores libros de cada categoría de instrumentos financieros al cierre del 
ejercicio:  
 

 
Corriente No corriente Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo:
Efectivo 41,968         -                524,004       -                

Activos financieros medidos al costo  amortizado:
Cuentas por cobrar comerciales 1,281,339   -                425,976       -                

Total activos financieros 1,323,307   -                949,980       -                

Pasivos financieros medidos al costo  amortizado
Proveedores 871               -                871               -                
Cuentas por pagar  a compañías relacionadas 45,343         4,552,756   3,074           4,230,000   

Total pasivos financieros 46,214         4,552,756   3,945           4,230,000   

2019 2018

 
 
Valor razonable de instrumentos financieros  
 
El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, efectivo y pasivos financieros se aproxima al valor 
razonable debido a la naturaleza de estos instrumentos. 
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6. EFECTIVO  
 

2019 2018

Bancos 41.968                 524.004               
 

 
 

7. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES 
 

2019 2018
Proyecto

Caoba 1,256,231         370,616            

Ebano 5,000               16,884              

Acanto 2,351               14,351              

Otros 17,757              24,125              

1,281,339         425,976            

Antigüedad Monto % Monto %
De 0 a 30 días 885,615            69% 404,101            95%
De 31 a 90 días -                   0% 762                  0%
Hasta 1 año 395,724            31% 21,113              5%

1,281,339         100% 425,976            100%

 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, Lotercons S.A. no ha reconocido efectos por pérdidas crediticias 
esperadas, bajo la consideración de que los instrumentos financieros que registra en sus estados 
financieros, en su mayoría corresponden a entidades relacionadas y generan intereses sobre dichos 
saldos.  
 
 

8. INVENTARIO 
 

2019 2018

Proyectos destinados para la vivienda 5,281,191      3,914,277      
Construcciones en proceso 1,650,194      3,977,737      

6,931,385      7,892,014      
 

 
La Compañía se encuentra construyendo un proyecto inmobiliario llamado “La Victoria”, que está ubicado 
en la calle Ricardo Chiriboga y Juan Montalvo-Cumbayá, del cantón Quito, provincia de Pichincha. 
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9. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS RELACIONADAS 
 
El siguiente es un resumen de los saldos mantenidos en los años 2019 y 2018 con compañías 
relacionadas: 

Sociedad
Tipo de 

transacción

Corriente No corriente Corriente No corriente
Anticipos entregados

BMV inmobiliaria S.A. (1) Anticipo 1,858,226       -                1,366,545       -                

Cuentas por pagar 
BMV inmobiliaria S.A. Otros 45,343            -                3,074             -                
Inversiones de la Capital S.C. (2) Préstamo -                 4,552,756      -                 4,230,000      

45,343            4,552,756      3,074             4,230,000      

2019 2018

 
(1) Corresponde a valores entregados a BMV Inmobiliaria S.A. para inversión en el proyecto La Victoria. 

Estos valores generan intereses mensuales. 
 

(2) Corresponde a las cuentas por pagar a la Compañía Inversiones de la Capital S.C. entregados de la 
siguiente manera: i) Contrato de asociación o cuentas en participación, celebrado el 4 de diciembre 
del 2014, por un valor de US$1,515,000, que genera un rendimiento financiero hasta del 15% anual 
sobre su proporción de capital invertido en función de los resultados anuales, el plazo de vigencia es 
de 3 años renovables; ii) Pagaré a la orden celebrado el 1 de diciembre del 2019, por un valor de 
US$2,715,000, pagaderos al vencimiento, en un plazo de 36 meses, con un tasa de interés anual del 
11%. 

 
Las principales transacciones con compañías relacionadas son: 
 

Relación 2019 2018

Anticipos entregados proyecto "La Victoria"

BMV inmobiliaria S.A. Relacionada 1,858,226      1,366,545      

Préstamos recibidos 

Inversiones de la Capital S.C. Relacionada 598,103         2,715,000      

Préstamos pagados 

Inversiones de la Capital S.C. Relacionada 268,621         2,715,571      

Reembolsos de gastos 

BMV inmobiliaria S.A. Relacionada -                3,074            
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10. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE  
 

(a) Composición: 
 

2019 2018

Impuestos anticipados
Crédito tributario por  Impuesto a la Renta 45,527             -                   
Impuesto al Valor Agregado en Compras 3,542               2,767               

49,069             2,767               

Impuestos por pagar 
Retenciones en la fuente de IVA    -                   807                  
Retenciones en la fuente del Impuesto a la renta (41,853)            36,861             

(41,853)            37,668             

Impuesto a la Renta por pagar -                   476,998            
 

 
(b) Conciliación contable tributaria:  

 
2019 2018

Utilidad antes de participación laboral 155,368       2,086,166    
Menos - Participación de los trabajadores -              -              
Utilidad antes del Impuesto a la Renta 155,368       2,086,166    

Más - Gastos no deducibles  183             1,852          

Base tributaria 155,551       2,088,018    
Tasa impositiva 25% 25%
Impuesto a la renta causado corriente 38,888         522,004       

Retenciones en la fuente del año 84,415         45,006         

Crédito tributario / Impuesto a la renta por pagar 45,527         476,998       
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La relación entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los años 2019 y 2018 se 
muestra a continuación: 

2019 2018

Utilidad del año antes de impuestos 155,368          2,086,166       

Tasa impositiva vigente 25% 25%
Impuesto a la renta 38,842            521,542          

Más - Gastos no deducibles 46                  463                

Impuesto a la renta  mínimo 38,888            522,004          

Tasa efectiva 25% 25%

Efecto fiscal de los gastos no deducibles al calcular la ganancia fiscal

 
 

(c) Impuesto a la renta corriente  
 
La composición del impuesto a la renta es el siguiente: 
 

2019 2018

Impuesto a la renta corriente: 38,888        522,004      
 

 
(d) Situación fiscal - 

 
Los años 2016 al 2019 aún están sujetos a una posible fiscalización. 
 

(e) Legislación sobre precios de transferencia 
 
Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones 
realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y 
remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaciones, entre 
otros, para aquellas compañías que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el 
exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo período fiscal y cuyo monto 
acumulado sea superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe o US$3,000,000 solo presentar Anexo). Se 
incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraísos fiscales. El indicado estudio 
debe ser remitido hasta el mes de junio del 2020 conforme el noveno dígito del RUC. Adicionalmente 
exige que en su declaración de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, 
ingresos y egresos. Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de 
los ingresos gravados y que no tengan transacciones con paraísos fiscales o exploten recursos naturales 
están exentos de la referida normativa. 
 
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía no ha llegado a los montos establecidos en el párrafo 
anterior, por lo que no está obligada a presentar el estudio integral de precios de transferencia. 
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(f) Otros asuntos - Reformas Tributarias 
 
El 31 de diciembre del 2019 se publicó la “Ley Orgánica de Simplificación y Progresividad Tributaria” en el 
Primer Suplemento del Registro Oficial No. 111. Las principales reformas que introdujo el mencionado 
cuerpo legal son las siguientes: 
 
- Se elimina el anticipo obligatorio de impuesto a la Renta, este podrá anticiparse de forma voluntaria, y 

será equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del ejercicio fiscal anterior, menos las 
retenciones en la fuente efectuadas en dicho ejercicio fiscal. 
 

- Se crea una contribución única y temporal (2020, 2021 y 2022) para sociedades que hayan generado 
ingresos brutos superiores a 1 millón de dólares en el año 2018 de acuerdo con los siguientes niveles 
de ingresos: entre 1 y 5 millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones impuesto del 0,15%; y, 
más de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribución no puede ser utilizada como crédito 
tributario, ni como gasto deducible para la determinación y liquidación de otros tributos durante los 
años 2020, 2021 y 2022. 
 

- Para que sean deducibles los intereses provenientes de créditos otorgados directa o indirectamente 
por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, compañías aseguradoras y entidades 
de la Economía popular y solidaria el monto total de interés neto no deberá ser mayor al 20% de la 
utilidad antes de la participación laboral, más intereses, depreciaciones y amortizaciones 
correspondientes al respectivo ejercicio fiscal. 
 

- Se incluye un nuevo tratamiento tributario para la distribución de dividendos. Se considera como 
ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estarán exonerados los dividendos distribuidos a 
sociedades residentes en Ecuador. 
 

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de producción y/o 
comercialización local o que se exporten, podrán acogerse a un impuesto a la renta único en base a 
una tarifa progresiva del 0% al 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2% para 
exportadores. 
 

- Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago de 
jubilación patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible conforme lo 
dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios de tal 
provisión. 
 

- Se entiende por domicilio de las personas jurídicas y de las sociedades nacionales y extranjeras que 
son sujetos pasivos del Impuesto de patentes municipales y metropolitanas, y del 1.5 por mil sobre los 
activos totales, al señalado en la escritura de constitución de la compañía, sus respectivos estatutos o 
documentos constitutivos, y para establecimiento, aquel o aquellos que se encuentren registrados 
como sucursales, agencias y/o establecimientos permanentes en el Registro Único de Contribuyentes, 
conforme la información reportada por el Servicio de Rentas Internas. 

 
La Administración de Lotercons S.A., una vez analizadas las reformas mencionadas considera que las 
mismas no generan impacto significativo en sus estados financieros. 
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11. ANTICIPO A CLIENTES 
 
Corresponde al proyecto “La Victoria”, el cual se construye por fases o etapas, respecto a los cuales se 
ha recibido como anticipo de clientes los importes detallados a continuación:  
 

2019 2018

Proyecto La Victoria 1,922,572          1,980,584          

 
 
 

12. CAPITAL SOCIAL 
 
El capital social autorizado consiste de 2,000 de acciones de US$1.00 valor nominal unitario, las cuales 
otorgan un voto por acción y un derecho a los dividendos. 
 
 

13. INGRESOS 
 

2019 2018

Venta de inmuebles 4,315,140            7,693,542            
Otras ventas -                      12,702                 

4,315,140            7,706,244            
 

 
14. COSTO DE VENTAS Y GASTOS ADMINISTRATIVOS  

 

2019
Costo 

de ventas
Gastos de 

administración Total

Costo de ventas 3,433,378          -                    3,433,378      
Gasto impuestos y contribuciones -                    57,062               57,062           
Gasto honorarios y asesoría -                    20,265               20,265           
Gasto servicios básicos -                    27,249               27,249           
Gasto notarios -                    3,251                 3,251            
Gasto legales -                    1,322                 1,322            
Otros gastos -                    117,411             117,411         

3,433,378          226,560             3,659,938      
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2018
Costo 

de ventas
Gastos de 

administración Total

Costo de ventas 5,467,128          -                5,467,128      
Gasto impuestos y contribuciones -                    63,026           63,026          
Gasto honorarios y asesoría -                    20,300           20,300          
Gasto servicios básicos -                    15,320           15,320          
Gasto notarios -                    2,558            2,558            
Gasto legales -                    1,505            1,505            
Otros gastos -                    10,620           10,620          

5,467,128          113,329         5,580,457      
 

 
 

15. EVENTOS SUBSECUENTES 
 
A finales del 2019, surgieron noticias de China sobre el COVID-19 (Coronavirus). La situación al final del 
año era que un número limitado de casos de un virus desconocido habían sido reportados a la 
Organización Mundial de la Salud. En los primeros meses del 2020, el virus se propagó a nivel mundial.  
La Compañía considera que este brote es un evento posterior que no genera ajuste a los estados 
financieros al 31 de diciembre del 2019. Actualmente, la Compañía no puede evaluar el impacto total del 
virus COVID-19 en su posición financiera futura y los resultados de las operaciones, sin embargo, 
dependiendo de los desarrollos futuros, puede tener un impacto negativo en la Compañía. 
 
En adición a lo indicado en el párrafo anterior, entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emisión de 
estos estados financieros separados no se produjeron otros eventos que, en la opinión de la 
Administración de la Compañía, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros 
que no se hayan revelado en los mismos. 
 
 
 

*  *  *  * 
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