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INFORME DE AUDITOR INDEPENDIENTE

A los sefores
Gerente y Accionistas del Parque Industrial Loja Compafia de Economia Mixta.
Ciudad.-

He examinado el Balance General de la Compafia PARQUE INDUSTRIAL
LOJA C.E.M., al 31 de diciembre de 2012, y el correspondiente Estado de
Resultado Integral, Estado de Cambios. en el Patrimonio, Flujo de Efectivo, v
Notas Aclaratorias por el afio terminado en esa fecha. La emisién de los
Estados Financieros son de exclusiva responsabilidad de la administracién de
la Compafiia, la de esta auditoria consiste en expresar una opinidn sobre la
razonabilidad de los mismos en base a las pruebas aplicadas, y su conformidad-

con las disposiciones legales.

El trabajo se efectué de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria, y
Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas. Estas normas requieren que se

planifique y ejecute la- auditoria- de tal manera que se pueda obtener una-

seguridad razonable, no absoluta, de que los Estados Financieros estan libres
de omisiones © errores materiales, asi como de que los activos estan
salvaguardados contra pérdidas. La Auditoria se la efectila basandose en
pruebas selectivas, el examen de la evidencia que soporta las cifras y
revelaciones de ios Estados Financieros; la evaluacion de los Principios de
Contabilidad Generalmente Aceptados utilizados, evaluacion de la presentacion
de los estados financieros, verificacion del cumplimiento de las disposiciones
legales. y reglamentarias, politicas y demas. normas aplicables a las
operaciones financieras y administrativas ejecutadas por la compafiia en el
periodo examinado. Se considera que esta auditoria provee una base
razonable para fundamentar la opinion expresada a continuacion:

En nuestra opinién los estados financieros presentan razonablemente en todos
los aspectos de importancia, la situacion financiera de la Compafiia Parque
industrial Loja C.EM., al 31 de diciembre de 2012, el resultado de sus

operaciones, los Flujos de Efectivo, la informacion financiera por el afio
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terminado en esa fecha de conformidad con Principios de Contabilidad
Generalmente Aceptados

Respecto al cumplimiento de obligaciones tributarias por parte de la Compania
de Economia Mixta Parque Industrial Loja, al 31 de diciembre de 2012, se
verificaron las retenciones, declaraciones y pago de las referidas obligaciones,

los resultados se daran a conocer en informe por separado.

Atentamente, -

e /
/ o7

Eco/ Anibal Lozano Bravo
DITOR EXTERNO- Loja, Ecuador
RNAE- 519 15 de marzo de 2013
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PARGUE INDUSTRIAL LOJA CEM

BALANCE NE SITUACION AMANCIERA
DBEL | DE ENERD AL 3 DE IACIEMBRE BE 2012
NOTAS 202
Hanco de Machata (200043065 ] 4504
Banco de Pichincha 3426291504 | 781,59
Hanco de Loja Z30HEE3I i 137878
Banca de Loja Crecediario I 146.832 55
EFECTIVE Y EERRVALENTES EFEETIVD 43108 50
Excavacién y desaloje 7047659
Montoya Freddi 7 53818
{ichoa Navarro Carlps ? A54
Diferenciag por cobrar 2 698720
Cuantas por cobrar cliantes 2 26944
ACTIVOS ANANCERIS 364297
Materiales directos obras 3 145377
Mano de bra directs obras 3 LBE0.
Gastes indirectos de construcitn sbras 3 {753 50
Materiales directos Inst telefénica 3 65282
Mana de abra directa [nst telefdnica 3 107744
Gastos indirectos de construccidn int telefénica 3 24148
Gastos indirects de construteisn accesa I k] 2.378.58
Bastoz ind adquisicidn etapa 3 230,00
tiscalizacién etapa Il 3 16.377.75
Bastos topogréficos 3 138,82
Estudins y proyectas PILCEM 3 446839
Estudin de impacto ambigntal etapa il 3 2000
[astns indirertes adquisiciin 3 602310
Fstudios y proyectns stapa il 3 3612 48
Lotes | etaga 3 44181874
INVENTARIDS Bii7 578567 |
Lompra de hignes 4 25.001.00
Honorarios profesianales § 3a0.00
Consultorfa 4 7.800,00
SERVICIOS Y PAGOS ANTICIPADODS 337,00
Retenciones en la fuente impuesto renta 5 3788
Anticipo de impuesto a fa renta 3 12.052 26
'AUTIVDS POR IMPLESTOS CTES 12 068,14
Terreno iy W etapa & 122515480
Edificios B 76.825.94
Muebles y enseres B 5.658.85
Equipn de computacion .| & 260,00
Yehiculos, equipo de transporte, y caminero mdvil | 6 2018783 ¢
Depreciacidn acumulada Edificios B 579,34
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Depreciacifa acumulada Muebles B 883,59
Depreciacian acumulada equinos computacian B gl 45
{epreciacidn acumulada vehiculos, eq franspycam. | 6 1252858
 PROPIEDIAD, PLANTA Y EQZNPD L2 57751
Garantfas por anticip 7 1.250.00
Garantfas par fiel cumglimiento 7 125,00
Bienes de contral deudaras 1 159424
Garantfa en pilizas 7 __1200.00
TOTAL CUENTAS DE DRDEN 268,21
| TOTAL ACTIVG NO CORRIENTE LZ70.946.72
TOTAL OEL ACTIVD 2ADLSIB95
Proveedores ] 284831
{tras cuentss por pagar 8 487595
EUENTAS Y THIEUMENTDS POR PAEAR 152386
r[Mggnium:s con baneos locales g 0.58
Depdsitos recibides NN 538132
OBUGACIINES EMITIDAS §.381.32
Retenciones impuesto renta por pagar ] 26163
Retenciones IVA por pagar ] 318,34
Ptmas quirografarios por pagar f 3603
i3S por pagar 21.5% i 608.25
Décime tercer sueldo por pagsr I 23748
Décimo cuarto sualdo por pagar ! 385,40
Indemnizaciones i 2.48.00
Dividendos por pagar il 136.414.40 (
OTRAS DBLIGACHINES CORRIENTES 14140416
Anticipos de clientes 12 1868193 05
ANTICIPOS DE CLEENTES L BB0.83 05
THTAL PASIVD CORRIENTE 2015.607 97
Arigs Burneu Moilds 13 L5274
Cérdenas Patricin Fabian 13 28560
CTAS Y DCTUS POR PAEAR 430,72
Garantizs por anticipn 14 125800
Barantias por fie! cumplimientn W 125,00
Bienes de contral acreedurs H 25042
Barantias en pdliza 14 1.200.00
TOTAL CUENTAS DE ORDEN 12632
Jubilacién patronal 5 #.072.00
TOTAL PASIVE NG CBRRIENTE 22.THS3
TOTAL DEL PASIVD 2.038.379.30
§. Municigio Lojs B |47.864.00
H. Cancajo Prov. Loja & 300




MiFRD 16 21.348,00
Reserva legal & 36.302.36
Aportes futuras capitalizaciones 1B 36.05
CAPITAL Y RESERVAS 205977 41
Resultados ejercicios anteriores 11 - §.583.08
Resultados ac. Prov 1 - 9.630.47
Resultados ejercicio actual 1 {75.423.18
TOTAL PASIVO Y CAPITAL 240151685

ﬁ_as nofas adjuntas, son parte infegrante de los estados fimncierosl
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PARDUE INDUSTRIAL LDJA CEM.

ESTADD DE RESULTADDS INTEGRAL '

. DELIDEENERDALJIDEDICEMBRE |
INGRESOS NOTAS 2012
Yenta de Iotes urbanizados 18 325.463.38
Intereses ganados 18 2809248
Intereses de mora I8 {3.218.48
{tros ingresos de actividades ardin 18 12190 84
INGRESTS ACTIVIDADES ORD. 3NN
Intereses financieros ganades -1 . 186068
TOTAL INGRESDS 38093179
CASTIS
Costo de venta terrencs 3 Ii3.l2.31
COSTOS DE YENTAS Y PRODLCCION 35231
Sueldos y salarias ;] 45132 18

g patronal g 560825
Décims tercer 19 3.844.48
Décima cuarto K] [REIRE]
Fando de reserva 19 3.280,28
Beneficios sociates e indemnizaciunes 15 obs. 0
Despida imtempestiva ] 1.508.00
Desabucie A _ 25040
Vacaciones ] 223392
Bastir planes de beneficios a empleados 1] 1330.00
Hanararios profesionales personas nat ] 8.168.54
Henararios profesionales a socipdades 5 560,00
Servicios generates ) 24286
Mantenimiento de activos fijos g 121818
Combustitles en gastos administratives B 126815
L ubricantes en gastos administratives 18 189049
Sequre vehiculos ) 947,83
Transporte en gestos administrativos 19 200 |
Atencianes saciales ] 187,11
Agua en gastos administrativos ] B BY
Teléfono en gastos administrativos 9 980.81
Faerala en gastos administrativos. ! 25036
Servicio de interngt it ali.2a
Serviciadecorren B | 5040
Reaist. propiedad o merc en gastns adm ] 518.55
Notarigs en gastns administrativis 1§ af4. A2
Impuestos y contribuciones 19 2.080.40
Depreciaciones en gasios administrativos i 4247817
Matriculacitn af vehiculo 18 24710

Y



Sumimistros de oficina 13 1.137.36
Suministros de asen y hmpieza 18 Kb, 56
{iros suministros y materiales 13 4587
Servicios bancarios 18 0,53
Multas e intereses tributarios i} 45
fitros gastos no deducibles ] 10595
Jubilacign patranal 19 75,00
Publicidad y gropaganda 8 550,88
BASTOS 92356729
COSTOS Y GASTAS 705 508,60
RESULTADOS EJERCICID 17,4231

[os notas adjuntas, son parte integrante de los estados fimncim:i ?)
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FARGUE INDUSTRIAL LO.JA C.ENM.

ESTADD DE FLILIO DE EFEETIVD
I (BEL 1 DE ENERD AL 31 DE DICIEMBRE )
Fuente de pfective
ez
Labros procedentes de la venta de bienes 224 BO558
Dtros eobros por actividades de operacion 2325182
(iwees-da cobros-por sctividedes de operacitn KAl
Pages a proveedores por suministro de bienes y serv 13152 31
Pagos a y por cuenta de los empleados 64.0B2.86 |
{ftros pagos por actividades de operacitn 250075
Cleses de pagos -392 84987
Hujos de efective de actividades de operacitn B4Z6748
Adguisiciones de propiedad, planta y equipo - 3.h388%
Flujos de efectivo de actividades de Inversitn - 383985|
Intereses recibidns | 36058
Flujos de efectivn de actividades de financiacion 1.950,68
62,588,311
{Incrementn nete de sfectivo y equivelentss de efective B2.588.31
Efectivo y squivalentes ol efectivo princigio del periode 86.521.19
Ective y equivalenies o efuctive ol final del parfode 143108:50
| Coneiltacitn entre In ganancia neta y fljos de pperacitn |
Ajuste por gasto de depreciacion y amorfizacitn 432287
(tros sjustes por partidas distintas 8l efectivo 2470,00
Ajuste por partides distintas dl efectiva 578287
{incrementa) disminucion de cuentas por cebrar clientas 320713
Incremento {disminucidn) en atros pasivos - (7283458
Cambios en actives y pasives - WAGZ7 A5
Flujes de efective procedentes de actividades de upernc B25883

Las notas adjuntes, son parte integrante de los estados financieros
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PARQUE INDUSTRIAL LOJA COMPANIA DE ECONOMIA MIXTA CEM

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE
DE 2012

1. ENTORNO ECONOMICO

La compafiia PILCEM se encuentra desarroilando fas obras de la |l Etapa y se esta
preparando la il Etapa.

Luego de realizado el levantamiento topografico se han producido problemas en ef
tamanio de los lotes entregados, iniciandose la firma de modificatorias.

2. ORGANIZACION Y OPERACIONES
IDENTIFICACION DE LA COMPANIA

La compaiiia PILCEM, domiciliada en la Republica del Ecuador, constituida el 17 de junio
de 1981, Registro Mercantii No. 104, su objetivo principal estd orientado al
establecimiento, promocion, construccion, ampliacion y administracion del Pargue
Industrial en la ciudad de Loja. Hasta la fecha ha realizado 3 incrementos de capital: el 15
de diciembre de 1987, el primero por el valor de S/ 8.100.000 {$ 324), y se inscribe en el
registro mercantit el 11 de marzo de 1988; con fecha 9 de febrero de 2000, ia Junta
General extraordinaria de accionistas resuelve efectuar un segunde aumento al capital
suscrito de la compafiia por S/ 794.506.000 ($ 31.780,24), asi como la reforma a los
estatutos; se inscribe en el Registro Mercantii el 16 de marzo del 2000. El tercer
incremento se otorga el 10 de diciembre de 2001 por $ 137.458,76 y se inscribe en el
Registro Mercantil el 8 de marzo de 2002. Obteniéndose como resultado final de capitai
suscrito el monto de $ 169.589.00. Finalmente el 9 de julic de 2010 se transfieren $
31.156.00 de las acciones y $ 3,15 de Aportes Futuras Capitalizaciones de PREDESUR,
{Institucién que se transformé), al Municipio de Loja.

E) capital de la empresa esta conformado por aportes de organismos publicos por lo cual

esta sujeta a disposiciones establecidas en la Ley de Contratacién Publica.

3. PRINCIPALES PRINCIPIOS Y/O PRACTICAS CONTABLES

Las politicas contables de la empresa se basan en los Principios de Contabilidad
Generalmente Aceptados y disposiciones de la Superintendencia de Compafias
disposiciones legales emitidas en la Republica del Ecuador y Normas internacionales de
Informacién Financiera.

Los registros contabies de la Compaiia se mantienen en Délares (US $), moneda de
circutacidn en el pals, y se procesan a través del paquete informatico ISYPLUS.

b. Principales Disposiciones ales

Las actividades y operaciones de {a Compaiia PILCEM, estin normadas por las
siguientes disposiciones legales: Ley de Compaiiias, Ley de Equidad Tributara, Ley de
Régimen Tributario Intemo y su reglamento, Ley Orgdnica de Servicio Civil y Carrera

. . i -
R g T \ A‘_V‘,‘\‘ [
1

TR

* N




Administrativa y de Unificacion y Homologacién de las Remuneraciones del sector
Publico, Estatuto.

c. Valuacion de Inventarios

Como inventario disponible para la venta los lotes | Etapa en les cuales se han
acumulado los gastos de: alcantarillado fluvial, bordillos, aceras en construccion,
instalaciones eléctricas, instalaciones de agua potable, vias de accesc en construccién,
mejoramiento de terreno, gastos de direccion técnica.

d. Depreciacidén

La depreciacion se calcufa por el método de finea recta y estdn basados en fa vida util de
los bienes. Debe sefialarse que en el afio 2011 se realizé el avallo de los bienes. }

e. Periodo do presentacién
G Los estados financieros basicos deben presentarse anualmente con la informacion

- comprendida entre el tro de enero y el 31 de diciembre de cada afio, internamente y de ‘
manera mensual, se genera Estado de Situacién Financiera, y Estado de Resultados |
|

£ Libro de acciones y accionistas y de actas

De 1a revisién efectuada se verificé que ef libro de acciones y accionistas, se encuentra
actualizado y debidamente legalizado.

Se nos han entregado actas de sesiones, de directorio y de Juntas, por el afio terminado 1
y analizado.

En el afio 2012 la Junta General de Accionistas se ha reunido en ocho ocasiones; en
sesion ordinaria el 23 de marzo; y, extraordinaria el 23 de enero; 9, 20 y 30 de abril; 23 de
mayo, 20 de julio, 23 de octubre de 2012.

El Directorio se reunid el 14 de mayo, 16 de agosto, 31 de octubre, 27 de noviembre, y 12

de diciembre.
— 9. Participacién 15% utilidades

La Compaiiia no liquida utilidades a trabajadores en virtud de que el capital social esta
integrado en su totalidad por organismos publicos.

h. ingresos

En el periodo de andlisis se han generado ingresos por la venta de lotes, intereses
ganados por las inversiones efectuadas, intereses de mora entre ofros.




3. REFERENTE A LLOS ESTADOS FINANCIEROS

ACTIVOS

NOTA 1. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Este grupo comprende el valor del dinero disponible en cuentas de ahorro y corrientes en
el Banco de Loja, Banco del Pichincha, y Banco de Machala; al 31 de diciembre presenta
un saldo de $ 149.108,50, conforme el siguiente detalle:

CONCEPTO B SALDO
Banca de Loja cta, Cte. 1.578,78|
Banco de Loja Crecediario 146.832 59
Banco Pichincha cta. Cte. 281,59
Banco de Machala 415 54|
' TOTAL 149.108,50

Todas {as cuentas se encuentran con la respectiva conciliacién bancaria. De acuerdo a la
confirmacion bancaria emitida por el Banco de Loja, el mismo mantiene en custodia la
garantia 7927, por terrenc del Parque Industrial por un valor de $ 417.882,40

NOTA 2 ACTIVOS FINANCIEROS

CONCEPTO SALDO
Excavacién y desalojo 25.426,59
Montoya Freddi 938,18

|OchoaNavamoCarlos | =~ == 2154
Diferencias porcobrar | ... 598720
Cuentas por cobrar clientes 269,41

TOTAL 33.642,92 |

Este rubro comprende los anticipos concedidos para distintos rubros tales como anticipos
contractuales, anticipos de sueldos, para obras, direccion técnica, lotes disponibles para

ia venta.
COMENTARIO:

1) Los deudores sefiores Freddi Montoya y Carlos Ochoa, en registros contables
permanecen con una deuda desde el afio dos mil diez, respecto at primero de los citados,
en {a tabla de amortizacién elaborada por contabifidad, en ese afio, se determina el costo
del lote en $ 42.663,74, por un area de 1.373,64 m?, mientras que fo cancetado por el
adquirente de esta propiedad es $ 41.725,56; caso similar ocurre con ef sefior Carlos
Ochoa, con la diferencia que segun investigaciones de la licenciada Gladys Rojas,
asistente de gerencia, se conoce que el antes mencionado cliente, ya posee escrituras
supuestamente framitadas por él.

2) Existe contradiccion entre contabilidad y asistencia de gerencia, puesto que del Sr.
Freddy Mantoya, se estd procediendo con el trdmite del traspaso de dominio aduciendo
que no adeuda valor alguno; mientras contabilidad presenta esos saldos.
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3) En relacién a estos casos nao se advierten evidencias de acciones de recuperacion de
esos valores.

4) Por ofra parte de versiones obtenidas de contabilidad se conccié que luego de otro
levantamiento topografico, al drea de varias propiedades han variado, de las cuales se ha
procedido a hacer el registro contabie, en la cuenta diferencias por cobrar; pero de las
antes mencionadas no se ha procedido con los ajustes requeridos y por consiguiente
esos saidos variaran igual.

5) Para el caso del Sr. Montoya, las tablas de amortizacién elaboradas por contabilidad y
secretaria no coinciden, existen diferencias en el &rea inicial citada en la promesa de
venta.

6) el Parque Industrial, realiza obras de infraestructura tales como excavaciones, y
mejoras, inclusive en los terrenos que han sido entregados, sin tener previaments el
consentimiento del propietario. Siendo necesario sefialar que nc es obligacion de
PIL.CEM hacer esas obras.

RECOMENDACIONES:

1) Proceder con los ajustes necesarios, tomando en consideracion los informes técnicos
de los estudios y trabajos realizados y que han generado modificaciones en las areas de
los lotes y consiguientemente en el costo de ios mismos y asi en todos los casos que
posteriomente sucedan.

2) Comunicar a Jos interesados sobre la variacién de areas en las propiedades, realizar
los ajustes y emprender con las acciones de cobro respectivas.

3) Se establezcan los canales de comunicacion entre las dos unidades a fin de coordinar
las acciones administrativas y contables se sugiere dejar evidencias por escrito de la
transferencia de informacion.

4) Definir procesos claros para ia gestion de la venta, financiamiento, recaudacién y
liquidacién de fa negociacion de los lotes.

5) Es necesario que se hagan firmar documentos de consentimiento con el objeto de que
los propietarios paguen las mejoras que se reaticen.

NOTA 3 INVENTARIOS

El grupo registra los bienes disponibles para la venta asi como las obras de
infraestructura.

CONCEPTO SALDO
Materiales directos obras 421.453,77
Mano de obra directa obras 1.660,71
Gastos indirectos de construccion obras 1.253,50
Mat directos inst. telefénica 662,82
Mano Obra directa Inst. telefonica 1.077 44
Gastos ind. construccion Int. telefénica 241,46
Gastos ind. construccidn acceso i 237868

1A
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Gastos ind. adquisicion etapa Il 250,00
Fiscalizacion etapa I 18.37775
Gastos topogréficos 1.198,82
Estudios y proyectos PILCEM 4.468,39
Estudio.de impacto ambiental etapa Hi- 50,60
Gastas indirectos adquisicion 6.023,10
Estudios y proyectos etapa IH 3.61248
Lotes | etapa —_ A1 81974
TOTAL 202.528,67

COMENTARIO: [a cuenta se encuentra subvalorada en $ 1.225.154 80, debido a que fos
terrenos de la 1l y Ill etapa, que son las propiedades que estan disponibles para la venta
se encuentran regisirados en el grupo Propiedad, Planta y Equipo.

RECOMENDACION: que contabilidad proceda a la respactiva reclasificacién con el
objeto de presentar adecuadamente el balance.

NOTA 4 SERVICIOS Y PAGOS ANTICIPADOS

CONCEPTO SALDO
Compra de bienes 25.000,00
Honorarios profesionales 350,00
Consultoria 7.850,00

TOTAL 33.200,00

En este grupo se registran los anticipos entregados al sefior José Manuel Tamay, para
adquisicion de un terreno; al Dr. Brayanes para la gestion de la transformacion de la
compaiiia; a SERVIESTUDIOS Cia. Ltda., por licencia del sistema de contabilidad
ISYPLUS y el anticipo del contrato por el proceso de licenciamiento ambientai.

COMENTARIO: el Directorio en sesion de 3 de mayo de 2011, en el numeral 6
Conocimiento  y resalucion por parte del Directorio del asunto relacionado con los
terrenos del sefior José Manuel Tamay Minga, colindante de! sector noroccidental def
Parque Industrial, el Eco. Morocho presenta, un plano con la fima del ex aicalde y ia
razén por fa cual la empresa vendié esos lotes, pero sucede que al momento que el
contratista de las obras de la Il etapa procedié a ejecutar los trabajos, el sefior Tamay
reclamd que esos terrenos son de su propiedad, presentandose problema porque estos
terrenos se encuentran adjudicados a usuarios dei proyecto y en casos cancelados
totaimente. SE RESUELVE: Que el gerente dialogue y negocie con el sefior Tamay para
venta a la compafia con el antecedente de costo de m? igual al de compra de la tli etapa,
para luego reunirse el Directorio y tratar ef asunto. EI 8 de agosto 2011, se concede
anticipo de $ 25.000,00, al sefior José Manuel Tamay, para la compra de un terreno
fimandose la promesa de compra venta, en la cldusula cuarta se sefiala que el precio es
de $ 80.000,00 pagaderos de la siguiente forma:

*a) VEINTICINCO MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, a la
suscripcion del presente contrato...b) CINCUENTA Y CINCO MiL DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA en tres meses plazo y cuando fa Corporacién
Financiera Nacional, otorgue e! crédito que se encuentra gestionande en dicha
institucién. .. SEXTA.- CLAUSULA PENAL: En el evento de que el promitente Comprador
se retracte, o incumpla los términos contenidos en el mismo, se retire o de por terminado
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este contrato, las partes acuerdan una multa equivalente al diez por ciento (10%) del
precio de venta acordado. lgual mutta serd pagada por los promitentes vendedores al
Promitente Comprador en el evento de a estos no les transfiera la propiedad. Si fuera el
PROMITENTE VENDEDOR quien incumpla, debera devoiver los valores que como
abono al precio total le haya entregado el promitente comprador...”.

Con refacién a este caso el 16 de noviembre 2011, ef sefior Oscar Navarrete, Gerente
encargado de la Corporacion Financiera Nacional, mediante oficio 0001219, dirigido al
Eco. Roberto Morocho, Gerente, expresa que de acuerdo a la normativa de esa
Institucion si uno de los accionistas representa mas del 50% de acciones este debe
constituirse como garante; adicionalmente solicita se informe si se ha dado cumplimiento
a lo previsto en las disposiciones transitorias de la Ley Organica de Empresas Piblicas;
que establece que las Compafiias de Economia Mixta deberian establecerse como
Empresas Publicas.

Mediante oficic 0001243 el sefior Gerente (e} de la CFN, manifiesta que ia operacion de
crédito se encuentra en fa etapa final de aprobacién y solicita ta documentaciéon que

indigue que el Parque Industrial se ha regularizado como empresa publica. Finalmente el

22 de diciembre recibido el 26 de diciembre 2011, mediante comunicacién 0001392 el
sefior Gerente encargado de ia CFN procede a la devolucién de la documentacion
entregada debido a que ha transcurrido el tiempo establecido para dar respuesta al
proceso de crédito, suspendiendo el citado proceso, dejando abierta la posibilidad de
conceder el servicio.

RECOMENDACION: la Administracién debera acelerar los tramites tendientes a obtener
fa propiedad objeto de negociacion.

COMENTARIO: en vista de la necesidad de presentar el estudio de impacto ambiental
de) Parque Industrial, el sefior Gerente inicia el proceso solicitando ofertas a algunas
empresas.;

La empresa INSPESEG presenta el presupuesto para realizar el estudio, de igual forma
procede el Ing. Jose Alonso Fierro, con los siguientes valores:

INSPESEG CIA Ltda. $ 16.400,00 sin fecha

Ing. José Alonso Fierro $ 14.850,00 sin fecha
ADEPLAN $ 12.000,00 a 60 dias plazo
ADEPLAN $ 11.839,00 a 120 dias plazo
CODESAM $ 15.314,00 a 60 dias plazo

ing. Telmo Granda Camién $ 11.820,00 a 120 dias plazo

ADEPLAN en abril de 2011 presenta oferta técnica econémica para realizar los estudios
de impacto ambiental y obtencion del licenciamiento ambientat $ 12.000,00.

ADEPLAN en el 2011 presenta oferia por $ 11.938,00

CODESAM, presenta propuesta sin fecha

El Ing. Telmo Granda Carrién presenta su propuesta en octubre de 2011

No se entregé para su revision la propuesta del Ing. Emanuel Coronel Piiia, quien fue
finaimente designado por la Junta de accionistas en sesion del 9 de noviembre 2011,
segin sefiala el acta, elegido de las personas naturales calificadas como consultores
ambientales. El art 40 numeral 1 de la Ley de Contratacion Publica en la parte pertinente
expresa: “...La seleccién, calificacién, negociacién, y adjudicacién fa reafizarad la maxima
autoridad de la Institucién contratante de acuerdo al procedimiento previsio en el
Reglamento a la Ley”. El Reglamento de Ley de Contratacién Publica, seccion i, art. 36,
sefala en ia parte pertinente: “...la maxima autoridad de Ia entidad seleccionara e invitara
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a un consultor habilitado en el RUP que redna los requisitos...”; en el presente caso no
existe evidencia del cumplimiento del procedimiento.

El 27 de marzo de 2012, el Gerente, Eco. Roberto Morocho mediante oficio 032-PILCEM-
2012, dirigido al Ing. Jorge Bailon solicita e visto bueno, para que la empresa ADEPLAN,
realice la consultoria ambiental, por resultar mas conveniente a los beneficios
econdmicos de la empresa, que realizario con el ing. Witson Coronel Pifa. Debe
sefialarse que no existen documentos del analisis realizado para determinar la empresa
mas adecuada, para la seleccion.

En sesién del 30 de abril 2012, se convoca una vez mas a Junta de Accionistas para
analizar el tema sefialandose esta vez que el Ing. Coranef ha decidido no realizar {a cbra,
puesto que los valores han cambiado, por tanto, se autoriza al gerente contratar a Ia
empresa ADEPLAN.

Debe manifestarse que tampoco existe la comunicacion del desistimiento, por parte del
ing. Coronel, documento que debia presentarse a la Junta.

RECOMENDACION: Gerencia debe dar cumplimiento estricto a lo sefialado en la Ley de
Contratacién Pdblica y su Reglamento.

COMENTARIO: La Procuraduria General del Estado, mediante comunicacion de 27 de
enero de 2012, dirigida al Ing. Jorge Bailon, Alcalde y Presidente de la Compalila
PHLLCEM, en respuesta a las consultas sobre el procedimiento a seguir para transformar
PILCEM en Empresa Publica, se pronuncia sefialando que corresponde a los tres
arganismos en calidad de accionistas cumpliendo con €l art. 226 de la Constitucian de ia
Republica, coordinar acciones y definir 1a eventual transferencia de acciones a favor de
un solo accionista y su posterior liquidacién y constitucian. como empresa. publica,
conforme el art.5 de la Ley Orgénica de Empresas Publicas, que dispone &l mecanismo
de creacion.

En base a lo sefialado el sefior Presidents de PILCEM, mediante comunicacion de 13 de
febrerc de 2012, propone al MIPRO la compra de sus acciones, el 28 de marzo 2012, en
raspuesta obtiene la disposicion a vender, previa la adecuada valoracion comercial de las
mismas, solicitando una propuesta, el documento es sumillado por el sefior Presidente
sefialando para conocimiento y toma de decisiones y enviado al Econ. Roberto Moracha,
Gerente. Quien mediante comunicacion de 3 de abril 2012, responde al sefnor Presidente
que se oferte el valor constante en el cuadro de confarmacion de capital, es decir el valor
nominal de las acciones. El sefior Presidente envia comunicacion en ese sentido al
MIPRQ, el 11 da abril 2012.

£l Gobiemnc Provincial por su parte, mediante comunicacién de 16 de julio 2012, solicita
certificacion del total det paguete accionario y si las mismas se encueniran ravalorizadas
al precio de mercado actual, el Eco. Morocho en comunicacion de 27 de julic sefiala la
cantidad de acciones que poses y su valor nominal.

La Eco. Veronica Si6n, Ministra de Industrias y Productividad, en comunicacién de 1 de
agosto de 2012, dirigida al sefior Presidente de PILCEM, manifiesta que para poder
efectuar la transferencia, esa Cartera de Estado requiere que previamente se proceda
con un peritaje que precise la valoracion real de las acciones, para luego realizar la
cesién correspondiente; comunicacion que es remitida al Eco. Morocho con sumilla del
sefior Presidente sefalando: “para su conocimiento y andlisis”.

Con el antecedente sefialado el Economista Morocho, Gerente en funciones a esa fecha
obtiene dos propuestas para realizar la valoracién de accianes, de la Dra. Salomé Rios,
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de fecha 7 de septiembre 2012, quien propone desarrollar ef trabajo en 30 dias con un
valc;r de $2.500, sefalando que ta metodologia a utiiizar para la valoracién de acciones
sera:

> Estudio de los informes financieros

. Verificacion dei valor de inventario de activos tales como: equipos de oficina y

computacién, Equipos y maquinarias, Terrenos, Obras en consfruccion, Muebles y

Enseres, Vehiculos, Inventarios, Edificios.

. Caracteristicas de los Activos Fijos que pertenecen al Pamue industrial de Loja

- Informe Final de Valoracion de Acciones de la Empresa Parque Industrial Loja.

Y de la empresa Ojeda & Ojeda Cia. Ltda., propuesta a 30 dias piazo con un valor de
$7.500, de 13 de agosto de 2012, cuya metodologlia de valoracion es:

. Evaluacién de técnica de empresa en marcha, utilizando el método de flujos
descontados

. Evaluacion financiera de la empresa: realizando estudio de los informes
financieros, analisis de capitalizacion directa de flujos de caja descontados, analisis de
INOS operativos de ia empresa,

. Simulacién financiera de la empresa: rehaciendo flujos de caja con simulacién de
utilidad en los 3 ditimos afios, revertir andlisis a empresa sin fines de lucro

El 13 de septiembre de 2012, se suscribe el contrato con la Dra. Salomé Verdnica Rios
Erreis, perito contable calificado por ta Superintendencia de Companias, con el objeto de
realizar la valoracion de las acciones de la compariia PILCEM, en las condiciones de [a
propuesta.

Se presenta el informe el 18 de octubre de 2012, con la historia del Parque Industrial
Loja, luego sefiala que para cumplir el objetivo utilizarad el método de valoracidn
patrimonial, indicando que el método de valoracién relativa mediante comparables de
mercado y el méiodo basado en el descuento de flujos de efectivo, no son aplicables
debido a que en la ciudad de Loja no existe otra empresa con el mismo objeto social.

Al respecio debe sefialarse que el método de ratios bursétiles efectivamente no es
aplicable pero no asi para el caso del método basado en descuento de flujos de caja.

Con relacién al estudio de ios informes financieros sefala la consuitora que utiliza el
balance al 31 de diciembre de 2011, concluyendo que se han apticado NilF's, por tanto la
informacién contable es razonable.

Ei valor de los activos tales como equipos de oficina y computacion, equipos y
magquinarias, tienen un peritaje realizado por un perito calificado por ia Superintendencia
de Compaiiias. El valor de terrenos, obras en construccion, edificios registrados a valor
de costo y el precio de venta establecido. Agrega que los activos estan conformados por
lotes listos para la venta alin en etapa de adecuacién.

Luego en base al balance citado utilizando la division patrimonio para activo menocs
pasivo exigible concluye que el valor por accion es 1,77.

Es decir se eligid el sistema mas simple para valorar acciones y se cobré un valor
exageradamente alto.

COMENTARIO: en e} afio 2010 se firmd un contrato con el Dr. Fernando Brayanes para
la realizacién del tramite de constitucion y transformacién del Parque Industrial en
Empresa Pablica, sin que hasta el periodo de andlisis se haya obtenido resultados de la
gestian. Con el fin de establecer el avance de la gestion se solicitd al doctor aclaracion
sobre el tema, obteniendo como respuesta de parte dei Dr. Brayanes que el proceso se
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encuentra detenido a solicitud del Eco. Morocho, Gerente en funciones en esas fechas
hasta que se pronuncie fa Procuraduria General del Estado y se termine ia negociacion la
adquisicién de las acciones de [os otros accionistas.

COMENTARIO: Con fecha 28 de marzo de! 2012, se suscribe el contrato de venta de uso
de ficencias que autorizan el uso del sistema ISYPLUS, con Ia compaiiia
SERVIESTUDIOS Cia. Ltda. Por un costo de $ 2.500 incluido el IVA, segtin establace la
clausula novena, el proceso de instalacidn e implementacion se ejecutaria a partir del dia
2 de abril del 2012; fijando el plazo de 15 dias laborables; es decir que hasta el 20 de
abril se debié finiquitar el contrato, mas segun referencias de Contabilidad varios de los
procesos e informes se deben procesar utilizando otras aplicaciones, mds no el sistema
puesto que el proceso de impiementacion no ha sido cumplido por el proveedor.

Para la adquisicion del paquete informatico en mencién no se ha procedido a realizar una
seleccidon del proveedor, es mas no existen evidencias en fas cuales se verifique una
cotizacion o un paquete de ofertas por mas proveedores. Cabe anotar que el proveedor
entregé garantia del 100% de anticipo y 5% de fiel cumplimiento; a través de letras de
cambio.

Respecto a las gestiones efectuadas por parte de PILCEM para solucionar el impase, no
existen evidencias por escrito de las acciones emprendidas; salvo dos comunicaciones
con fecha 7 de agosto y €6 de septiembre de 2012, suscritas por la Leda. Nancy
Rodriguez Contadora, al Eco. Roberto Morocho Gerente General.

RECOMENDACIONES: Gerencia debe proceder con las acciones necesarias para dar
por terminados tales contratos, para el caso det sistema contable dar por terminado el
contrato en la forma como determinan las clausulas, soficitar la devolucion del anticipo o
en su defecto proceder con el proceso de ejecucion de las garantias y Hamar a
proveedores de paquetes informaticos contables a fin de seleccionar la mejor alternativa
y que se ajusten a las condiciones del Parque Industrial.

NOTA 5 ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
En este grupo se agrupan las retenciones por impuestos: generados.

CONCEPTO SALDO
| Anticipo dmpuesto Renta 12.052,28
Retencion Impuesto Renta 37,88
TOTAL 12.090,14

NOTA & PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

CONCEPTO SALDO
Terreno U y Ul etapa 1.225.154.80
Edificic 26.925,94
Muebles y enseres 5.653,85
Equipo de computacién 1.260,00
Vehliculos, equipo fransp. ¥ caminero mévil 20.187.89
Depreciacion edificios: - 5179, 34
Depreciacion Muebles v En - 883,59
Depreciacion de Equipo compulation - 911,45
Depreciacion equipo de transp y cam. Movit | -~ 12.626,59 ?
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L TOTAL | 1.259.677.51]

Comprende el valor de los bienes adquiridos para el normal desarrolio de ias operaciones
administrativas de ia empresa a las cuales se les ha aplicado depreciacién en iinea recta
de acuerdo a fos porcentajes establecidos.

COMENTARIO: este grupo se encuentra sobrevalorado en $ 1.225.154,80 debido a que
ios terrenos etapa Jl y 1), objeto del negocio se encuentra registrado en estas cuentas.

RECOMENDACION: que contabilidad proceda a (a reclasificacién respectiva.
NOTA 7 CUENTAS DE ORDEN

CONCEPTO SALDO
Garantias por anticipo 1.250,00)
Garanifas por fiel cumplimiento 125,00
Bienes de contrtt deudoras 269421
Garantia en paliza 7.200,00
' TOTAL 11.269,21

Se registra el valor de las garantias por anticipos entregados y el valor de aquellos bienes
adquiridos con valor relativamente bajo.

PASIVOS

NOTA 8 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

CONCEPTO SALDO
Proveedores 2.848.31
Otras cuentas por pagar 467555
' TOTAL _ 7.623,86 '

Se presentan jos saldos por obligaciones pendientes de pago y por variaciones de areas
en menos.

CONCLUSIONES: En ¢l rubro otras cuentas por pagar se presentan acciones de registro
desordenadas, se evidencia cancelar algunos valores, sin existir previamente la
obligacién, misma que se origina con un asiento de ajuste; pero una vez que se ha

cancetado la deuda.

En contabilidad se manifiesta que este hecho se ha producido por unos trdmites de
aclaraciones de escrituras, por cambios en las dimensiones de las areas de los terrenos

RECOMENDACIONES: Mejorar los canales de comunicacion entre las uni_dades de la
institucion a fin de que fa informacion fiuya de manera oportuna y la que influya en el
aspecto financiero-econémico se procese de manera inmediata.

NOTA ¢ OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS
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P00 ]

|




e

CONCEPTO SALDO
| Obligaciones con bancos locales 5,58
~_ TOTAL §,58

Registra el valor no debitado por el Banco de Loja por dos cheques devueltos con la

respectiva nota de débito.
NOTA 10 OBLIGACIONES EMITIDAS

CONCEPTO SALDO
Depobsitos recibidos 6.381,32
TOTAL 6.384,32

Corresponde a depdsitos realizados por los clientes no canjeados por el recibo de caja

emitido por PILCEM.

NOTA 11  OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

En esta cuenta se registra las obligaciones de ia empresa pendientes de pago al Servicio
de Rentas Internas, IESS, obligaciones por beneficios de ley con los empleados y

dividendos por pagar.
CONCEPTO SALDO
Retencitn impuesto a‘la renta por pagar 261,65
Retencién VA por pagar 318,94
Préstamos quirografarios por pagar 56,03
[ESS por pagar 21,5% 608,25
Décimo tercer sueldo por pagar 237 45
Décima cuarto sueido por pagar 389 440
indemnizaciones 311800
Dividendos por pagar 136.414 40
1 TOTAL 141.404,16
NOTA 12 ANTICIPO DE CLIENTES
CONCEPTO SALDO
Depdsitas recibidos 1.860.193,05
TOTAL 1.860.193,05

Se registra los valores recibidos de ios clientes que han adquirido lotes.

NOTA 13 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

CONCEPTO

SALDO

Arias Burneo Nicolds

145,12
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Cérdenas Patricio Fabidn 285,60 |
TOTAL 430,72

e TRV VRIS

En esta cuenta se registra valores por diferencias en menos al momento de emitir Ia
escritura

NOTA 14 CUENTAS DE ORDEN

CONCEPTO SALDO :
Garantias-por anticipo. 1.250,00- '
{Garantias par fiel cumplimiento 125,00
Bienes de control acreedora 2.604 21
Garantia en pdlizas 7.200,G60

TOTAL 14.269,21

Registra los valores por garantias y control.

NOTA 15 JUBILACION PATRONAL

CONCEPTO SALDO
Provisitn jubilacion patronal 11.072.00
TOTAL 11.072,00

Esta cuenta registra la provisién por jubilacion del personal de la compaiiia

NOTA 16 PATRIMONIO

CONCEPTO SALDO

1. Municipio de Loja- 147 869,00

. H. Goncejo Provincial Laja 371,00
MIPRO 21.349,00
’ 1. Municipio de Loja 33,03
MIPRO 2,54

H. Concejo Provincial Loja 0,48

Reserva legal 36.302,36

TOTAL 205.927,41

Bajo este conceplo se encuentra el capital suscrito y pagado, asi como las reservas.

NOTA 17 RESULTADOS

CONCEPTO SALDO
Peérdidas acumuladas - 8.583.08
Resultados ac.prov. Adopcién primera vez NIF | - 9.630,47
' TOTAL - 18.213,55
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El grupo registra los resultados de afios anteriores, asi como

provenientes de la adopcién por primera vez de las NIF.

NOTA 18  INGRESOS

CONCEPTO SALDO
Venta de lotes urbanizados 325.469,30
Intereses generados en venias 28.092. 49
Intereses de mora o 13.218.48
Otros ingresos de actividades ordinarias 12.190,84
Intereses financieros ganados 1.960,68
3 TOTAL 380.931,79

los valores

Los ingresos de la empresa se producerr por los valores generados de la venta de lotes e
intereses por financiamiento directo, asi como intereses bancarios generados por las

cuentas de ahorro y fondos de inversién.

También se incluyen ingresos generados por penalizacion al desistir en la compra.

Con retacion a los intereses de mora, la compafiia en base a resolucién del Directorio del
2 de febrero de 2009, continua aplicando una penalizacion de! 18%, no dande
cumplimiento a lo establecido en Ley Organica de Régimen Monetariv y Banco det
Estado, art. 4 de la regulacién 153-2007, y el art. 21 de la Codificacion del Cédigo
Tributario, que establece que |a tasa de mora sera de 1,1 veces la tasa activa referencial.

NOTA 19 EGRESOS

Registra los costos y gastos para ef funcionarmiento de la Empresa

Atentamente -
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INFORME DE CONTROL INTERNO

PARQUE INDUSTRIAL DE LOJA

COMPANIA DE ECONOMIA MIXTA

INFORME DE CONTROL INTERNO

31 de Diciembre de 2012
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CONTROL INTERNO

El control interno constituye garantia para las actividades y operaciones de la
empresa para asegurar gue su desempefio le conduzca efeclivamente al
cumplimiento de metas y objetivos.

Se hacen las siguientes sugerencias;

RECOMENDACION 1: Contabilidad debe considerar que el objetive de las notas
a los estados financieros es brindar los elementos necesarios para que aquellos
usuarios que-tos tean puedan comprenderlas faciimente obtenienda mayuar utilidad
de elles, brindande informacién que no esta directamente reflejada en los citados
estados. Debiendo ademas sefialar un resumen de las politicas contables.

RECOMENDACION 2: Es necesario que se prevea el mecanismo adecuado para
el caso de que se produzca la falta del Gerente de Iz Institucién, con el objeto de
que funcione nommaimente evitando de esta forma que se praduzcan problemas.

Atentamente
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