
 
 
DINMOB C.A. 
 
ESTADOS FINANCIEROS  
 
 
31 DE DICIEMBRE DE 20 11 Y 20 10  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INDICE 
 
Informe de los auditores independientes 
 
Estado de situación financiera 
 
Estado de resultados integrales 
 
Estado de cambios en el patrimonio 
 
Estado de flujos de efectivo 
 
Notas explicativas a los estados financieros  

 



INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
 
 
 
A los señores Accionistas  
 
 
Dinmob C.A. 
 
 
Quito, 10  de abril de 2012 
 
 
 

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompañan de Dinmob C.A., que comprenden el estado de 
situación financiera al 31 de diciembre de 2011 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 un resumen 
de las políticas contables significativas y otras notas explicativas. 
 
Responsabilidad de la Adm inistración de la Com pañía por los estados financieros 

 
2. La Administración de Dinmob C.A. es responsable de la preparación y presentación razonable de estos 

estados financieros 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.   
 
Responsabilidad del auditor  

 
3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros basados en nuestra 

auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría. Dichas 
normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoría para 
obtener certeza razonable de que los estados financieros no están afectados por distorsiones significativas. 
Una auditoría comprende la aplicación de procedimientos destinados a la obtención de la evidencia de 
auditoría sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos 
seleccionados dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluación del riesgo de distorsiones 
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluación de riesgo, el auditor 
toma en consideración los controles internos de la Compañía, relevantes para la preparación y 
presentación razonable de sus estados financieros, a fin de diseñar procedimientos de auditoría adecuados 
a las  circunstancias, pero no con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control 
interno de la entidad. Una auditoría también comprende la evaluación de que las políticas contables 
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la Administración son 
razonables, así como una evaluación de la presentación general de los estados financieros. Consideramos 
que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base 
para expresar nuestra opinión de auditoría. 
 
 

 

 



Dinmob C.A.  
Quito, 10  de abril de 2012 
 

Página 2 de 36 

Opinión  

 
4. En nuestra opinión, los estados financieros mencionados en el párrafo 1 presentan razonablemente, en 

todos los aspectos importantes, la situación financiera de Dinmob C.A. al 31 de diciembre de 2011 y 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). 
 
Asunto que requiere énfasis 

 
5. Sin calificar nuestra opinión, informamos que en la Nota 2.1 a los estados financieros adjuntos, la 

Administración de la Compañía explica que en el 2011 Dinmob C.A. adoptó por primera vez las Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF), cuyos efectos se detallan en la Nota 4. Las cifras del 
2010  fueron reestructuradas para efectos comparativos. 
 
 
 
 
 
No. de Registro en la Superintendencia de  
Compañías: 011 
           
 
 
 
Carlos R. Cruz 
Representante Legal 
No. de Licencia Profesional: 25984 
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DINMOB C.A. 
 
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 
 

Al 3 1  d e Al 3 1  d e Al 1  d e
d ic iem b r e d iciem b r e en er o d el

A CT IV OS Not a d e 2 0 1 1 d e 2 0 1 0 2 0 1 0

A ct i v o s  co r r i e n t e s
Efect iv o y  equ iv a len t es d e efect iv o 5 3 0 6 ,3 8 9 6 8 1 ,1 8 6 1 9 ,5 1 7
Deu cor es com er c ia les y  ot r a s cu en t a s 
 p or  cob r a r 6 1 ,0 5 9 ,7 5 8 5 ,0 1 0 2 ,7 6 4
Ot r os a ct iv os                     -                       -   3 ,2 6 2
In v en t a r ios 7 1 ,2 6 8 ,2 4 0 2 ,1 4 8 ,6 4 9 2 1 8 ,9 5 8
Act iv os p or  im p u est os cor r ien t es 1 2 2 3 ,4 0 1 2 6 ,1 5 0 3 8 ,9 2 0

T o t a l  a ct i v o s  co r r i e n t e s 2 ,6 5 7 ,7 8 8 2 ,8 6 0 ,9 9 5 2 8 3 ,4 2 1

A ct i v o s  n o  co r r i e n t e s
Pr op ied a d ,  p la n t a  y  equ ip os 8 2 7 ,4 0 8 3 1 ,9 4 1 1 7 ,3 1 5
Pr op ied a d es d e in v er sión  9 1 2 5 ,4 0 3 1 2 5 ,4 0 3 2 ,6 3 9 ,2 8 4
Act iv o p or  im p u est os d ifer id os 1 2 6 7 4 1 5 1 8 1 1 6 9
Act iv os d isp on ib les p a r a  la  v en t a 1 0 6 ,1 2 1 2 ,1 2 1 2 ,1 2 1

T o t a l  a ct i v o s  n o  co r r i e n t e s 15 9 ,6 0 6 16 0 ,9 8 3 2 ,6 5 9 ,8 8 9

T o t a l  a ct i v o s 2 ,8 17 ,3 9 4 3 ,0 2 1,9 7 8 2 ,9 4 3 ,3 10

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

 
 
 
 
 
 

Fernando Vega  Gustavo Castro 
Gerente General  Contador General 

 
 
 
 
 



 

Página 4 de 36 

DINMOB  C.A. 
 
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

PA SIV OS Y PA T RIMON IO

PA SIV O

Pa s i v o s  co r r i e n t e s
Ot r os p a siv os fin a n cier os 1 1 1 .3 5 9 .2 1 6  1 .4 0 6 .7 8 4  1 .0 4 2 .1 1 9      
Pa siv os p or  im p u est os cor r ien t es 1 2 1 2 1 .9 9 6  5 .7 1 8  9 .7 2 5  
Pr ov ision es 1 3 4 .9 0 6  2 2 .2 0 3         1 0 .3 3 5              

T o t a l  p a s i v o s  co r r i e n t e s 1.4 8 6 .118  1.4 3 4 .7 0 5  1.0 6 2 .17 9  

Pa s i v o s  n o  co r r i e n t e s
Pr ov ision es p or  b en efic ios a  em p lea d os 1 4 2 .9 3 0  3 .3 9 1  2 .0 5 7  
Pa siv os p or  im p u est os d ifer id os 1 2 2 1 6 .6 8 7  3 7 2 .9 9 3  4 7 1 .4 9 6  

T o t a l  p a s i v o s  n o  co r r i e n t e s 2 19 .6 17  3 7 6 .3 8 4  4 7 3 .5 5 3  

T o t a l  p a s i v o s  1.7 0 5 .7 3 5  1.8 11.0 8 9  1.5 3 5 .7 3 2  

PA T RIMON IO 
Ca p it a l socia l 1 0 .0 0 0  1 0 .0 0 0  1 0 .0 0 0  
Reser v a  leg a l 5 .0 0 0  5 .0 0 0  5 .0 0 0  
Ut ilid a d es r et en id a s 1 .0 9 6 .6 5 9  1 .1 9 5 .8 8 9  1 .3 9 2 .5 7 8  

T o t a l  p a t r i m o n i o  1.111.6 5 9  1.2 10 .8 8 9  1.4 0 7 .5 7 8  

T o t a l  p a s i v o  y  p a t r i m o n i o  2 .8 17 .3 9 4  3 .0 2 1.9 7 8  2 .9 4 3 .3 10  

Not a

Al 3 1  d e 
d iciem b r e 
d el 2 0 1 1

Al 3 1  d e 
d ic iem b r e  
d el 2 0 1 0

Al 1  d e en er o 
d el 2 0 1 0

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

 
 
 
 
 

Fernando Vega  Gustavo Castro 
Gerente General  Contador General 
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DINMOB C.A. 
  
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES  
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 20 11 Y 20 10  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

Not a 2 0 11 2 0 10

In gr esos 18 1.13 5.4 7 0       1.0 14 .3 0 6     

Cost o de v en t a s 19 (1.0 6 8 .3 4 1)     (6 6 7 .4 9 5)       

Ma r gen  br u t o 6 7 .12 9             3 4 6 .8 11         

In gr esos por  in v er sion es 6 4 .8 6 2             16 .6 3 0           

Ga st os de v en t a s 19 (6 2 .3 12 )           (10 3 .8 8 8 )       

Ga st os de a dm in ist r a ción 19 (12 9 .0 6 9 )         (2 3 3 .6 8 4 )       

Ot r os ga st os 19 (4 .19 6 )              (2 8 4 .2 6 5)       

Pér dida  a n t es de im pu est os (6 3 .58 6 )           (2 58 .3 9 6 )       

Men os ga st o por  im pu est o a  la  r en t a 12

  Cor r ien t e (13 5.8 7 5)         (2 2 .8 7 0 )         

  Difer ido 155.4 6 1           9 8 .8 52           

19 .58 6             7 5.9 8 2           

Pér dida  del a ñ o y  t ot a l r esu lt a do in t egr a l del a ñ o (4 4 .0 0 0 )           (18 2 .4 14 )       

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

 
 
 
 
 
 

Fernando Vega  Gustavo Castro 
Gerente General  Contador General 
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DINMOB C.A. 
 
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO  
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 20 11 Y 20 10  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

Capita l Res erva P o r aplicac ió n
s o c ia l lega l inic ia l de  NIIF Res ultado s To ta l

Sa ldo s  a l 1 de  enero  de  2010 10.000 5.000 1.410.980              (18.402)            1.407.578

Res o luc ió n de  la  J unta  Genera l de  Accio nis tas
  de  24 de  marzo  de  2010
  P ago  de  dividendo s -                -              -                         (14.275)            (14.275)           

P é rdida  de l año -                -              -                         (182.414)          (182.414)         

Trandfe renc ia  e fec to s  de  ado pc ió n de  NIIF
  en lo s  res ultado s  del 2010 (237.643)              237.643          -                  

Sa ldo s  a l 31 de  dic iembre  de  2010 10.000 5.000 1.173.337              22.552            1.210.889

Res o luc ió n de  la  J unta  Genera l de  Accio nis tas
  de  17 de  marzo  de  2011
  P ago  de  dividendo s -                -              -                         (55.230)           (55.230)          

P é rdida  de l año -                -              -                         (44.000)           (44.000)          

Sa ldo s  a l 31 de  dic iembre  de  2011 10.000          5.000         1.173.337              (76.678)           1.111.659         

Res ultado s  acumulado s

 
 

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

 
 
 
 
 
 

Fernando Vega  Gustavo Castro 
Gerente General  Contador General 
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DINMOB C.A. 
 
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 20 11 Y 20 10  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

Not a 2 0 1 1 2 0 1 0
Fl u jo  d e  e fe ct i v o  d e  l a s  a ct i v i d a d e s  o p e r a ci o n a l e s :
   Ut ilid a d  a n t es d el im p u est o a  la  r en t a (6 3 .5 8 6 ) (2 5 8 .3 9 6 )
Má s (m en os)  - ca r g os ( cr éd it os)  a  r esu lt a d os qu e n o 
r ep r esen t a n  m ov im ien t o d e efect iv o:
    Dep r ecia ción  8 7 .5 7 0              1 1 .4 6 3           
    Pr ov ision es ( 1 7 .2 9 7 )        1 1 .8 6 8          
    Pr ov isión  p a r a  ju b ila ción  p a t r on a l y  d esa h u cio 1 4 ( 4 6 1 )               1 .3 3 4            

(7 3 .7 7 4 )        ( 2 3 3 .7 3 1 )     
Ca m b ios en  a ct iv os y  p a siv os:

  Deu d or es com er cia les y  ot r a s cu en t a s p or  cob r a r  ( 1 .0 5 4 .7 4 8 )  (2 .2 4 6 )          
  In v en t a r ios 8 8 0 .4 0 9       (1 .9 2 9 .6 9 1 )  
  Ot r os a ct iv os -                  3 .2 6 2            
  Act iv os d isp on ib les p a r a  la  v en t a (4 .0 0 0 )           -                 
  Ot r os p a siv os fin a n cier os (4 7 .5 6 8 )        3 6 4 .6 6 5       
  Im p u est os p or  p a g a r 1 1 9 .0 2 7        8 .7 6 3            
  Im p u est o a  la  r en t a  p a g a d o ( 1 3 4 .8 4 4 )      (2 2 .8 7 0 )        
Efect iv o n et o p r ov ist o p or  la s a ct iv id a d es d e op er a ción ( 3 1 5 .4 9 8 )      ( 1 .8 1 1 .8 4 8 )  

Fl u jo  d e  e fe ct i v o  d e  l a s  a ct i v i d a d e s  d e  i n v e r s i ó n :

  Ad icion es d e p r op ied a d es,  p la n t a  y  equ ip o 8 (3 .0 3 7 )           (3 3 .9 2 7 )        

  Ven t a s/ b a ja s d e p r op ied a d es,  p la n t a  y  equ ip o 8 -                  7 .8 3 8            

  Ven t a s/ b a ja s d e p r op ied a d es d e in v er sión 9 -                  2 .5 1 3 .8 8 1   

in v er sión (3 .0 3 7 )           2 .4 8 7 .7 9 2   

Fl u jo  d e  e fe ct i v o  d e  l a s  a ct i v i d a d e s  d e  f i n a n ci a m i e n t o :
  Pa g o d e  d iv id en d os (5 5 .2 3 0 )        ( 1 4 .2 7 5 )        

Efect iv o n et o p r ov ist o p or  la s a ct iv id a d es d e fin a n cia m ien t o (5 5 .2 3 0 ) ( 1 4 .2 7 5 )

In cr em en t o n et o d e efect iv o y  equ iv a len t es d e efect iv o (3 7 3 .7 6 5 )     6 6 1 .6 6 9       
Efect iv o y  equ iv a len t es d e efect iv o a l in ic io d el a ñ o 6 8 1 .1 8 6        1 9 .5 1 7          
Efect iv o y  equ iv a len t es d e efect iv o a l fin a l d el a ñ o 3 0 7 .4 2 1         6 8 1 .1 8 6         

 
 

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

 
 
 
 

Fernando Vega  Gustavo Castro 
Gerente General  Contador General 
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1. INFORMACION GENERAL  
 

 DINMOB C.A. es una Compañía anónima constituida en el Ecuador,  creada el 26 de marzo del 2006, con 
el objeto de dedicarse al desarrollo de proyectos inmobiliarios y su comercialización; de manera directa 
y/ o indirecta, con el apoyo de otras personas naturales o jurídicas especializadas, siendo su objeto social la 
adquisición bienes inmuebles, bajo cualquier modalidad de transferencia de dominio, para planificar, 
diseñar y promover la comercialización de urbanizaciones y edificaciones. La compañía es una subsidiaria 
del Holdingdine S.A., controlada por la Dirección de Industrias del Ejercito - DINE hasta el 30  de 
noviembre de 2010 , entidad adscrita a la Fuerza Terrestre, domiciliada en la ciudad de Quito; misma que 
poseía el 94% del capital social de la Compañía, el 6% restante es poseído por varias personas naturales. 

 
Los Órganos Superiores de Administración de DINE y del ISSFA, con fecha 29 de octubre de 2010  
formalizaron la cesión del 100% de las acciones de DINE en el Holdingdine S.A. a favor del ISSFA, la 
misma que fue inscrita el 30  de noviembre del 2010 , en el Libro de Acciones y Accionistas, como lo 
prescribe la Ley de Compañías. 

 
 La Compañía se dedica al desarrollo de los siguientes proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cayambe: 23 

de J ulio, La Remonta, Barrio Nuevo, Ayora Nuevo y Portales de San Pedro. 
 
 Los proyectos inmobiliarios de la Compañía son desarrollados en su totalidad en coordinación con el 

Municipio de Cayambe, excepto el último, que es desarrollado por la Compañía. Dichos proyectos 
consisten en la venta de lotes de terreno que van desde los 300  mts2 a 600  mts2. 

  
 La información contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administración de la 

Compañía. 
 
 
2 . POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
 
2 .1 De claració n  de  cum plim ie n to  
 
 Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de 

Información Financiera (NIIF). 
 
 Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2010  y el estado de situación financiera 

de apertura al 1 de enero del 2010 , han sido preparados exclusivamente para ser utilizados por la 
administración de la Compañía como parte del proceso de conversión a NIIF para el año terminado el 31 
de diciembre del 2011. 

 
 Los estados financieros de DINMOB C.A. al 31 de diciembre del 2010  y 2009, aprobados para su emisión 

por la Administración de la Compañía, con fechas 17 de marzo de 2011 y 24 de marzo de 2010 , 
respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en 
el Ecuador, los cuales fueron considerados como los principios de contabilidad previos (PCGA anteriores), 
tal como se define en la NIIF 1 Adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información 
Financiera, para la preparación de los estados de situación financiera de acuerdo a NIIF al 1 de enero y al 
31 de diciembre del 2010 .  Los PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las NIIF. 
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 La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la 
Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad 
económica de la entidad, con el propósito de determinar la valuación y presentación de algunas partidas 
que forman parte de los estados financieros.  En opinión de la Administración, tales estimaciones y 
supuestos estuvieron basados en la mejor utilización de la información disponible al momento, los cuales 
podrían llegar a diferir de sus efectos finales.  El detalle de las estimaciones y juicios contables críticos se 
detallan en la Nota 4.  

 
 A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos 

estados financieros consolidados.  Tal como lo requiere la NIIF 1, estas políticas han sido definidas en 
función de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2011, aplicadas de manera uniforme a todos los 
períodos que se presentan. 

 
2 .2  Bas e s  de  pre paració n  
 
 Los estados financieros de DINMOB C.A. comprenden los estados de situación financiera al 1 de enero del 

2010  (fecha de transición), 31 de diciembre del 2010  y 31 de diciembre del 2011, los estados de resultado 
integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los años terminados el 31 de diciembre del 
2011 y 2010 .  Estos estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de 
Información Financiera (NIIF). 

 
2 .3  Efe ctivo  y e qu ivale n te s  de  e fe ctivo  
 
 El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros líquidos, depósitos o inversiones 

financieras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses 
y sobregiros bancarios.  

 
2 .4  Mo n e da fun cio n al y m o n e da de  pre se n tació n  
 
 Las partidas en los estados financieros separados se expresan en la moneda del ambiente económico 

primario donde opera la Compañía. Los estados financieros separados se expresan en dólares de los 
Estados Unidos de América, que es la moneda funcional y oficial adoptada por el Estado Ecuatoriano y se 
lo presenta con dos decimales 

 
2 .5  In ve n tario s  
 
 Los inventarios son presentados al costo de adquisición o valor neto realizable, el menor.  Son valuados al 

costo promedio ponderado.  El valor neto realizable representa el precio de venta estimado menos todos 
los costos de terminación y los costos necesarios para la venta. Esto aplica a los lotes que la Compañía 
comercializa. 
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2 .6  Pro pie dad, Plan ta y Equipo s  
 
2 .6 .1 Me dició n  en  e l m o m e n to  de l re co n o cim ie n to  
 
 Las partidas de equipos se medirán inicialmente por su costo.   
 
 El costo de equipos comprende su precio de adquisición más todos los costos directamente relacionados 

con la ubicación y la puesta en condiciones de funcionamiento y la estimación inicial de cualquier costo de 
desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitación de la ubicación del activo. 

 
2 .6 .2  Me dició n  po s te rio r al re co n o cim ie n to : m o de lo  de l co s to  
 
 Después del reconocimiento inicial, las propiedades y equipos son registradas al costo menos la 

depreciación acumulada. 
 
2 .6 .3  Mé to do  de  de pre ciació n  y vidas  ú tile s  
 
 La Compañía distribuye el importe inicialmente reconocido con respecto a una partida de PP&E entre sus 

partes significativas y depreciará de forma separada cada una de estas partes.  
 
 El importe depreciable de un activo se distribuirá de forma sistemática a lo largo de su vida útil.  El valor 

residual, la vida útil y el método de depreciación de un activo de PP&E se calculará considerando el 
siguiente cuadro: 

 
Ítem Vida útil (en años) 
  
Vehículos 5 
Muebles y enseres 10  
Equipos de computación 3 

 
2 .6 .4  Re tiro  o  ve n ta de  e qu ipo s  
 
 La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de equipos es calculada como la diferencia 

entre el precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados. 
 
2 .7 Pro pie dades  de  in ve rs ió n  
 
 Las propiedades de inversión son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalías o ambas 

(incluyendo las propiedades de inversión en construcción para dichos propósitos) y se miden inicialmente 
al costo, incluyendo los costos de la transacción.  Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de 
inversión son medidas a su valor razonable.  Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el 
valor razonable de la propiedad de inversión se incluyen en los resultados del período en que se originan. 
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2 .8  Co sto s  po r pré s tam o s  
 
 Los costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisición, construcción o producción de activos 

calificados, los cuales constituyen activos que requieren de un período de tiempo sustancial para su uso o 
venta, son sumados al costo de estos activos hasta el momento en que estén listos para su uso o venta. 

 
 El ingreso por intereses de las inversiones temporales en préstamos específicos pendientes para ser 

consumidos en activos calificados es deducido de los costos por préstamos aptos para su capitalización. 
 
 Todos los otros costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el período en que se incurren. 
 
2 .9  De te rio ro  de l valo r de  lo s  activo s  tan gible s  
 
 Al final de cada período, la compañía evalúa los valores en libros de sus activos tangibles a fin de 

determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro.  En tal 
caso, se calcula el importe recuperable del activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el 
alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna).   

 
 Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo se registra a un 

importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una disminución en la 
revaluación. 

 
 Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al valor estimado 

revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros incrementado no excede el valor 
en libros que se habría calculado si no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo en 
años anteriores.  El reverso de una pérdida por deterioro es reconocido automáticamente en resultados, 
salvo si el activo correspondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el reverso de la pérdida 
por deterioro se maneja como un aumento en la revaluación. 

 
2 .10  Im pue s to s  
 
 El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar corriente y el 

impuesto diferido. 
 

2 .10 .1 Im pue s to  co rrie n te  
 
 El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el año.  La 

utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o 
deducibles y partidas que nunca son gravables o deducibles.  El pasivo de la Compañía por concepto del 
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada período. 

 
2 .10 .2  Im pue s to s  dife rido s  

 
 El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias entre el valor en libros de los activos y 

pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para 
determinar la utilidad gravable.  Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las 
diferencias temporarias imponibles.  Un activo por impuestos diferidos se reconoce por todas las 
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diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la Compañía disponga de 
utilidades gravables futuras contra las que se podría cargar esas diferencias temporarias deducibles. 

 
 Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se espera sean de 

aplicación en el período en el que el activo se realice o el pasivo se cancele. 
 
 El impuesto diferido, correspondiente a cambios en la tasa de impuestos o en la normativa tributaria, la 

reestimación de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la forma esperada de 
recuperar el valor en libros de un activo, se reconoce en el resultado del período, excepto en la medida en 
que se relacione con partidas previamente reconocidas fuera de los resultados del período. 

 
 La Compañía compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos diferidos si, y sólo si 

tiene reconocido legalmente el derecho de compensar, frente a la autoridad fiscal, los importes 
reconocidos en esas partidas y la Compañía tiene la intención de liquidar sus activos y pasivos como netos. 

 
2 .10 .3  Im pue s to s  co rrie n te s  y dife rido s  

 
 Los impuestos corrientes y diferidos se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, 

excepto en la medida en que hayan surgido de una transacción o suceso que se reconoce fuera del 
resultado, ya sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto 
también se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinación de 
negocios. 

 
2 .11 Pro vis io n e s  
 
 Las provisiones se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente (ya sea legal o implícita) 

como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compañia tenga que desprenderse de recursos 
que incorporen beneficios económicos, para cancelar la obligación, y puede hacerse una estimación fiable 
del importe de la obligación. 

 
 El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso necesario para 

cancelar la obligación presente, al final de cada período, teniendo en cuenta los riesgos y las 
incertidumbres correspondientes.  Cuando se mide una provisión usando el flujo de efectivo estimado para 
cancelar la obligación presente, su valor en libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo. 

 
 Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económicos requeridos para cancelar 

una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente cierto que se recibirá 
el desembolso y el valor de la cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad. 

 
2 .12  Be n e ficio s  a e m ple ado s  
 

2 .12 .1 Be n e ficio s  de fin ido s : Jubilació n  patro n al y bo n ificació n  po r de sahucio  
 
 El costo de los beneficios definidos (jubilación patronal y bonificación por desahucio) es determinado 

utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final 
de cada período. 
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Para los planes de beneficios definidos caracterizados porque la obligación del empleador o del fondo 
consiste en pagar un beneficio basado en sueldos futuros y el cumplimiento de ciertos requisitos, el 
empleador asume el riesgo por pérdidas actuariales debido a factores demográficos o financieros. El 
monto reconocido en balances debe ser el valor actuarial presente de la Obligación por Beneficios 
Definidos (OBP) que representan el valor actual de los pagos futuros esperados como parte de la 
obligación resultante del servicio prestado por el empleado tanto en el período corriente como en períodos 
anteriores. Este monto corregido por el valor de mercado de los activos del plan, si es del caso, se ajusta a 
su vez por efecto de las ganancias y pérdidas actuariales no reconocidas así como del costo del servicio 
pasados no reconocidos  
 
Los activos del plan se refieren al valor e mercado  de las inversiones que eventualmente mantiene el 
fondo. En el caso de las reservas de jubilación patronal no existen activos,  son exclusivamente reservas 
contables. 
 
La Compañía debe reconocer los beneficios por terminación del vínculo laboral, tal es el caso de la 
bonificación por desahucio y de los pagos de indemnizaciones laborales establecidas. 
 

 Los costos por los beneficios a los empleados deben ser  reconocidos cuando se devengan, 
independientemente del momento del pago. 

 
2 .12 .2  Participació n  a trabajado re s  

 
 La Compañía reconoce un pasivo y un gasto por la participación de los trabajadores en las utilidades de la 

Compañía.  Este beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utilidades líquidas de acuerdo con 
disposiciones legales. 

 
2 .13  Re co n o cim ie n to  de  in gre so s  
 
 Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por cobrar, teniendo en 

cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la Compañía 
pueda otorgar. 

 
2 .13 .1 Ve n ta de  te rre n o s  

 
 Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes deben ser reconocidos cuando la Compañía 

transfiere los riesgos y beneficios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el importe 
de los ingresos  y los costos incurridos, o por incurrir, en relación con la transacción pueden ser medidos 
con fiabilidad y es probable que la Compañía reciba los beneficios económicos asociados con la 
transacción.  

 
 El proceso de venta de un bien inmueble empieza con la liquidación de valores entregados por los clientes 

en calidad de anticipos, envío al abogado para el trámite de registro y escrituración del lote y finalmente la 
emisión de la respectiva factura de venta.  
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2 .13 .2  Pre s tació n  de  s e rvicio s  
 
 Los ingresos provenientes de servicios se reconocen en el momento en que se realizan.  El estado de 

terminación se determina de la siguiente manera: 
 

• El ingreso corresponde a la resciliación en la compra del bien inmueble, devolviendo el valor 
entregado por el cliente en calidad de anticipo, aplicando una tasa de descuento que oscila entre el 
10%, 5% y 0% de acuerdo a la situación presentada por el cliente.  

 
2 .14  Co m pe n s ació n  de  s aldo s  y tran s accio n e s  
 
 Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los 

ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o permitida por alguna 
norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la transacción. 

 
 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. 

 
2 .15  Activo s  fin an cie ro s  
 
 Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de negociación cuando se realiza una 

compra o venta de un activo financiero y son medidos inicialmente al valor razonable, más los costos de la 
transacción, excepto por aquellos activos financieros clasificados al valor razonable con cambios en 
resultados, los cuales son inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transacción se 
reconocen en resultados. 

 
 Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo amortizado 

o al valor razonable. 
 
 La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías a valor razonable con cambios en 

resultados, activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, Deudores comerciales y otras cuentas 
por cobrar (préstamos y cuentas por cobrar) y activos financieros disponibles para la venta.  La 
clasificación depende del propósito con el que se adquirieron los activos financieros.  La administración 
determina la clasificación de sus activos financieros en el momento del reconocimiento inicial.  

 
2 .16  Pas ivo s  fin an cie ro s  e  in s trum e n to s  de  patrim o n io  e m itido s  po r la Co m pañ ía 
 
 Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como patrimonio de 

conformidad con la sustancia del acuerdo contractual. 
 
 Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compañía tenga derecho 

incondicional de diferir el pago de la obligación por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de 
situación financiera. 
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2 .17 No rm as  n ue vas  y re visadas  e m itidas  pe ro  aún  n o  e fe ctivas  
 
 La Compañía no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), 

Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) e Interpretaciones del Comité (CINIIF) nuevas y revisadas 
que han sido emitidas pero aún no son efectivas:  

 
Nor m a Tip o d e  ca m b io Ap lica ción  

ob lig a t or ia  p a r a  
e jer cic ios in ic ia d os 

a  p a r t ir  d e:

En m ien d a .  Ad op ción  p or  p r im er a  v ez sob r e fech a s est a b lecid a s y  
en  a m b ien t es h ip er in fla cion a r ios.

1  d e  ju lio d e  2 0 1 1

NIC 1 2 En m ien d a .  Ex cep ción  a  los p r in cip ios p a r a  la  m ed ición  d e 
im p u est o d ifer id o qu e su r g e d e p r op ied a d es d e in v er sión  
m a n t en id a s a  v a lor  ju st o.

1  d e en er o d e  2 0 1 2

NIC 2 8 Con t a b iliza ción  d e  los n eg ocios con ju n t os,  a sí com o a socia d a s 
b a jo la s con sid er a cion es d e la  NIIF 1 1 .

1  d e en er o d e  2 0 1 3

NIIF 9 Mejor a .  Recon ocim ien t o y  m ed ición  d e in st r u m en t os fin a n cier os 1  d e en er o d e  2 0 1 5

NIC 1 9 Mejor a .  Recon ocim ien t o y  m ed ición  d e los g a st os p or  p la n es d e 
b en eficios d efin id os y  b en eficios p or  t er m in a ción .

1  d e en er o d e  2 0 1 3

NIC 2 7 Rest r in g e e l a lca n ce solo a  est a d os fin a n cier os sep a r a d os. 1  d e en er o d e 2 0 1 3
NIIF 1 0 Cla r ifica ción  y  n u ev os p a r á m et r os p a r a  la  d efin ición  d e con t r ol 

y  p r in cip ios p a r a  p r ep a r a ción  es est a d os fin a n cier os 
con solid a d os.

1  d e en er o d e  2 0 1 3

NIIF 1 1 Elim in a ción  d el con cep t o d e  a ct iv os con t r ola d os con ju n t a m en t e  
y  la  p osib ilid a d  d e con solid a ción  p r op or cion a l d e  en t id a d es b a jo 
con t r ol con ju n t o.

1  d e en er o d e  2 0 1 3

NIIF 1 2 Mejor a .  Rev ela cion es d e p a r t ic ip a cion es en  ot r a s en t id a d es. 1  d e en er o d e 2 0 1 3
NIIF 1 3 Mejor a .  Med ición  d el v a lor  r a zon a b le  d e  a ct iv os y  p a siv os y  

r ev elea cion es n ecesa r ia s sob r e  est e .
1  d e en er o d e  2 0 1 3

 
 
 
3 . ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN 

FINANCIERA (NIIF)  
 
 La Superintendencia de Compañías estableció mediante Resolución No. 06.Q.ICI.004 del 21 de agosto del 

2006, la adopción de las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) y su aplicación 
obligatoria por parte de las compañías y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir del 1 de enero 
de 2010 , la cual fue ratificada con la Resolución No. ADM 08199 del 3 de julio del 2008.  Adicionalmente, 
se estableció el cumplimiento de un cronograma de aplicación según lo dispuesto en la Resolución No. 
08.G.DSC.010  del 20  de noviembre del 2008.  La Compañía está obligada a presentar sus estados 
financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero de 2011. 

 
 Conforme a esta Resolución, hasta el 31 de diciembre del 2010 , la Compañía preparó sus estados 

financieros consolidados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el 
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Ecuador.  Desde el 1 de enero del 2011, los estados financieros consolidados de la Compañía son 
preparados de acuerdo a NIIF. 

 
 De acuerdo a lo antes indicado, la Compañía definió como su período de transición a las NIIF el año 2010 , 

estableciendo como fecha para la medición de los efectos de primera aplicación el 1 de enero del 2010 . 
 
 La aplicación de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente aceptados en 

el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados financieros 
correspondientes al año 2010: 

 
• Cambios en las políticas contables, criterios de medición y forma de presentación de los estados 

financieros  
• La incorporación de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral 
• Un incremento significativo de la información incluida en las notas a los estados financieros 

 
 Para la preparación de los presentes estados financieros consolidados, se han aplicado algunas 

excepciones obligatorias y exenciones optativas a la aplicación retroactiva de las NIIF que se establece en 
la NIIF 1. 

 
3 .1 Exce pcio n es  a la aplicació n  re tro activa aplicadas  po r la Co m pañ ía  
 
a)  Estim acio n e s  
 
 La NIIF 1 establece que las estimaciones de la Compañía realizadas según las NIIF, en la fecha de 

transición, sean coherentes con las estimaciones hechas para la misma fecha según los PCGA anteriores 
(después de realizar los ajustes necesarios para reflejar cualquier diferencia en las políticas contables), a 
menos que exista evidencia objetiva de que estas estimaciones fueran erróneas.  

 
 Esta exención también se aplica a los períodos comparativos presentados en los primeros estados 

financieros según NIIF. 
 
 Dinmob C.A. no ha modificado ninguna estimación utilizada para el cálculo de saldos previamente 

reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha de transición (1 de enero del 2010) ni para el primer período 
comparativo (31 de diciembre del 2010). 

 
b)  Be n e ficio s  a lo s  e m ple ado s  
 
 Según la NIC 19 Beneficios a los empleados, la Compañía puede optar por la aplicación del enfoque de la 

“banda de fluctuación”, según el cual no se reconoce la totalidad de las pérdidas y ganancias actuariales en 
los planes de beneficios definidos.  La aplicación retroactiva de este enfoque requiere que la Compañía 
separe la porción reconocida y la porción por reconocer, de las pérdidas y ganancias actuariales 
acumuladas, desde el comienzo del plan hasta la fecha de transición a las NIIF.  No obstante, la exención 
de la NIIF 1 permite a la Compañía reconocer todas las pérdidas y ganancias actuariales acumuladas en la 
fecha de transición a las NIIF, incluso si utilizare el enfoque de la banda de fluctuación para tratar las 
pérdidas y ganancias actuariales posteriores.   
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 Dinmob C.A. aplicó esta exención y por lo tanto reconoció en utilidades retenidas (déficit acumulado) el 
importe de todas las ganancias (pérdidas) actuariales acumuladas desde la fecha de inicio de todos los 
planes de beneficios definidos hasta la fecha de transición a las NIIF. 

 
3 .2  Co n ciliació n  e n tre  NIIF y Prin cipio s  de  co n tabilidad ge n e ralm e n te  ace ptado s  e n  e l Ecuado r 
 
 Las conciliaciones que se presentan a continuación muestran la cuantificación del impacto de la transición 

a las NIIF sobre la situación financiera, resultado integral y flujos de efectivo previamente informados de 
Dinmob C.A.: 

 
3 .2 .1 Co n ciliació n  de l Patrim o n io  n e to  al 1 de  e n e ro  y al 31 de  diciem bre  de l 2 0 10  

 
Al 3 1 de 

diciem br e 1 de en er o 
2 0 10 2 0 10

Pa t r im on io de a cu er do a  PCGA a n t er ior es
In for m a do pr ev ia m en t e 3 7 ,552  3 9 6 ,59 8  
Recla sifica ción  de a por t es pa r a  fu t u r a s ca pit a liza cion es -                  (4 0 0 ,0 0 0 )

3 7 ,552  (3 ,4 0 2 )

Aju st es por  la  con v er sión  a  NIIF:
Medición  a l v a lor  r a zon a ble de in v er sion es in m obilia r ia s (1) -                  1,8 8 5,9 8 4  
Rem edición  de d epr ecia cion es de pr opieda d, pla n t a  y  equ ipo (2 ,9 9 8 ) -                  
Rem edición  del cost o de v en t a s de pr opieda des de in v er sión (3 3 1,8 4 9 ) -                  
In cr em en t o en  la  obliga ción  por  ben eficios defin idos (2 ) (1,6 4 9 ) (4 ,6 7 7 )
Recon ocim ien t o de im pu est os difer idos (3 ) 9 8 ,8 53           (4 7 0 ,3 2 7 )

Efect o de la  t r a n sición  a  la s NIIF a l 1 de en er o del 2 0 10 -                  1,4 10 ,9 8 0    
Efect o de la s NIIF en  el a ñ o 2 0 10 (2 3 7 ,6 4 3 )      -                  
Efect o de t r a n sicion  a l 1 de en er o del 2 0 10 1,4 10 ,9 8 0  -                  

Pa t r im on io de a cu er do a  NIIF 1,2 10 ,8 8 9  1,4 0 7 ,57 8  

 
 Explicació n  re sum ida de  lo s  ajus te s  po r co n ve rs ió n  a NIIF: 
 
 Co n  e fe cto s  patrim o n iale s   
 
(1)  Me dició n  al valo r razo n able  de  in ve rs io n e s  in m o biliarias : Según la NIC 40 , las inversiones 

inmobiliarias se tienen para obtener rentas, plusvalías o ambas. Por lo tanto, las inversiones inmobiliarias 
generan flujos de efectivo que son en gran medida independientes de los procedentes de otros activos 
poseídos por la entidad. Esto distinguirá a las inversiones inmobiliarias de las ocupadas por el dueño. La 
producción de bienes o la prestación de servicios (o el uso de inmuebles para fines administrativos) 
generan flujos de efectivo que no son atribuibles solamente a los inmuebles, sino a otros activos utilizados 
en la producción o en el proceso de prestación de servicios.  La Compañía ha clasificado ciertos bienes 
inmuebles como inversiones inmobiliarias que inicialmente estaban registrados como disponibles para la 
venta, los cuales se llevan al valor razonable con cambios en el resultado integral.  Los saldos de las 
inversiones inmobiliarias ascienden a US$2,639,284 y US$ 125,403 respectivamente.  Al 1 de enero y al 31 
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de diciembre del 2010 , la ganancia resultante por US$1,885,984 y perdida por US$331,849 
respectivamente, fueron reconocidas afectando el saldo patrimonial de utilidades retenidas por los 
referidos importes. 

 
(2 )  In cre m e n to  e n  la o bligació n  po r ben e ficio s  de fin ido s : Según NIIF, la Compañía debe reconocer 

un pasivo por beneficios definidos (jubilación patronal) para todos sus empleados, con base en un cálculo 
actuarial utilizando el método de unidad de crédito proyectado.  Bajo PCGA anteriores, la Compañía no 
reconoció ninguna  provisión para jubilación patronal para sus empleados con más de diez años de 
servicio ni tampoco registró ninguna provisión de bonificación por desahucio.  Al 1 de enero y al 31 de 
diciembre del 2010 , los efectos de estos cambios, fueron un incremento en el saldo de obligación por 
beneficios definidos por US$4,677 y US$1,649, respectivamente y una disminución en utilidades retenidas 
por los referidos importes. 

 
(3 )  Re co n o cim ie n to  de  im pue s to s  dife rido s : Las NIIF requieren el reconocimiento de impuestos 

diferidos usando el método del balance que está orientado al cálculo de las diferencias temporarias entre la 
base tributaria de un activo o un pasivo y su valor contable en el balance.  Los ajustes en la valuación de los 
activos y pasivos generados por la aplicación de las NIIF, han significado la determinación de diferencias 
temporarias que fueron registradas como activos (pasivos) por impuestos diferidos.  Al 1 de enero y al 31 
de diciembre del 2010 , los efectos de las diferencias temporarias fueron el registro de activos y pasivos por 
impuestos diferidos por US$470 ,327 y US$98,853, respectivamente y un incremento (disminución) de 
utilidades retenidas en los referidos importes. 

 
 Un resumen de las diferencias temporarias es como sigue:  
 

Al 3 1  d e 
d iciem b r e 1  d e  en er o 

2 0 1 0 2 0 1 0

Difer en cia s t em p or a r ia s:
  Aju st e  a  in v er sion es in m ob ilia r ia s m ed id a s a l v a lor  r a zon 1 ,5 5 4 ,1 3 5  1 ,8 8 5 ,9 8 4  
  Pr ov isión  d e ju b ila ción  p a t r on a l y  d esa h u cio ( 6 ,3 2 6 ) (4 ,6 7 7 )

1 ,5 4 7 ,8 0 9  1 ,8 8 1 ,3 0 7  

Ta sa  n et a  u t il iza d a  p a r a  e l cá lcu lo d el im p u est o
 d ifer id o 2 4 % 2 5 %

Net o p or  im p u est os d ifer id os 3 7 1 ,4 7 5     4 7 0 ,3 2 7  
 

 
Sin  e fe cto s  patrim o n iale s  ( re clas ificacio n e s  en tre  Activo s  y/ o  Pas ivo s )  

 
 La administración de la Compañía ha efectuado las siguientes reclasificaciones en el estado de situación 

financiera, para una apropiada presentación de acuerdo a la NIC 1: 
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   Saldos a 
 
 
Cuenta 

 
Presentación bajo PCGA 
anteriores 

 
Presentación 
bajo NIIF 

Diciembre 
31,  

2010  

 
Enero1,  

2010  
   (en U.S. dólares) 
Propiedades de  
  inversión 

Incluido en  
  Inventarios disponibles 
para la venta 

Incluido en  
 propiedades 
 de inversión - 972,258 

     
Aportes Futuras 
Capitalizaciones 

Presentado dentro de 
Patrimonio 

Reclasificada a  
 Otros pasivos  
financieros - 400 ,000  

 
 
3 .2 .2  Co n ciliació n  de l Re s u ltado  In te gral po r e l añ o  te rm in ado  e l 31 de  dicie m bre  de l 20 10  

 
2 0 10

Resu lt a do de a cu er do a  PCGA a n t er ior es in for m a do pr ev ia m en t e 55,2 2 9  
Aju st es por  la  con v er sión  a  NIIF:
  Rem edición  del cost o de v en t a s de pr opieda des de in v er sión  (1) (3 3 1,8 4 9 )
  Rem edición  de depr ecia cion es de pr opieda d, pla n t a  y  equ ipo (2 ) (2 ,9 9 8 )
  In cr em en t o en  el ga st o por  ben eficios defin idos (3 ) (1,6 4 9 )
  Recon ocim ien t o de u n  in gr eso por  im pu est os difer idos (4 ) 9 8 ,8 53  

Resu lt a do in t egr a l de a cu er do a  NIIF (18 2 ,4 14 )    

 
  
 Explicació n  re sum ida de  lo s  ajus te s  po r co n ve rs ió n  a NIIF: 
 
a)  Co n  e fe cto s  e n  re s u ltado s  
 

(1)  Ajus te  al co s to  de  ve n tas  de  Pro piedade s  de  In ve rs ió n : Como resultado de la medición a 
valor razonable de las Inversiones Inmobiliarias y la posterior venta parcial de inmuebles, la 
Compañía aplicó la reducción del valor razonable, el efecto generó un menor cargo a resultados por 
concepto de costo de venta por US$ 331,849. 

 
(2 )  Ajus te  a de pre ciacio n es  de  Pro piedad, Plan ta y Equipo : Aplicando las políticas de manejo 

de Propiedad, Planta y Equipo se consideran a los bienes de la compañía con porcentajes de valores 
residuales, el efecto generó un menor cargo a resultados por US$2,998. 

 
(3 )  In cre m e n to  e n  e l gas to  po r be n e ficio s  de fin ido s : Según las NIIF, se ha reconocido una 

provisión por bonificación por jubilación patronal y  desahucio que no había sido reconocido según 
los PCGA anteriores.  El efecto de esta situación, fue un incremento en los gastos de administración 
de US$1,649. 

 
(4 )  Re co n o cim ie n to  de  un  gas to  po r im pues to s  dife rido s : Los efectos de la aplicación de NIIF 

implican el registro de US$98,853 en el ingreso por impuestos diferidos. 
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4 . ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 

 
En la aplicación de las políticas contables de la compañía, las cuales se describen en la Nota 2, la 
administración debe hacer juicios, estimados y presunciones sobre los importes en libros de los activos y 
pasivos que aparentemente no provienen de otras fuentes.  Las estimaciones y juicios asociados se basan 
en la experiencia histórica y otros factores que se consideran como relevantes. Los resultados reales 
podrían diferir de dichos estimados. 
Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular.  Las revisiones a las estimaciones 
contables se reconocen en el período de la revisión y períodos futuros si la revisión afecta tanto al período 
actual como a períodos subsecuentes. 
 
A continuación se presentan las estimaciones y juicios contables críticos que la administración de la 
Compañía ha utilizado en el proceso de aplicación de los criterios contables: 

 
4 .1 De te rio ro  de  activo s  

 
A la fecha de cierre de cada período, o en aquella fecha que se considere necesario, se analiza el valor de los 
activos para determinar si existe algún indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por 
deterioro.  En caso de que exista algún indicio se realiza una estimación del importe recuperable de dicho 
activo.  Si se trata de activos identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se 
estima la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo. 

 
Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el cálculo del valor en uso de las unidades 
generadoras de efectivo.  El cálculo del valor en uso requiere que la Compañía determine los flujos de 
efectivo futuros que deberían surgir de las unidades generadoras de efectivo y una tasa de descuento 
apropiada para calcular el valor presente. 

 
En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, se registra la 
correspondiente provisión por pérdida por deterioro por la diferencia, con cargo a resultados. 

 
Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en períodos anteriores son revertidas cuando se 
produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del activo 
con abono a resultados con el límite del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse 
reconocido la pérdida por deterioro. 

 
4 .2  Valuació n  de  lo s  activo s  y pas ivo s  fin an cie ro s  

 
La compañia utiliza las técnicas de valuación para la medición del valor razonable de sus activos 
financieros y pasivos financieros que se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del 
mercado.  El Grupo utilizó dichas técnicas de valuación para acciones no cotizadas (al valor razonable con 
cambio en otro resultado integral) y algunos otros activos y pasivos financieros. 
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5. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 
 
Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue: 
 

1 de en er o
2 0 11 2 0 10 2 0 10

Efect iv o en  ca ja 2 0 0              2 0 0              2 0 0              
Ba n cos 3 0 6 ,18 9     6 8 0 ,9 8 6     19 ,3 17        

3 0 6 ,3 8 9     6 8 1,18 6     19 ,517        

3 1 de diciem br e

 
 

6 . DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR  
 

Un resumen de deudores comerciales y otras cuentas por cobrar es como sigue: 
 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

  Clien t es 3 0 6 8 0 2                    -   
  Pr ést a m os a  p a r t es r ela cion a d a s (1 ) 1 ,0 5 2 ,0 4 9                    -                      -   
  Cu en t a s p sor  cob r a r  em p lea d os 4 ,7 8 4 8 7 9 2 ,7 6 4
  Ot r a s 2 ,6 1 9 3 ,3 2 9                    -   

1 ,0 5 9 ,7 5 8 5 ,0 1 0          2 ,7 6 4          

3 1  d e d iciem b r e

 
(1) Ver Nota 20 . 

 
 

7. INVENTARIOS 
 
Un resumen de inventarios es como sigue: 
 

En er o 1, En er o 1,
2 0 11 2 0 10 2 0 10 2 0 11 2 0 10 2 0 10

Lot es dispon ibles pa r a  la  v en t a  (1):
      2 3  de J u lio 6 0 0 2 .4 0 0 5.0 4 0 2 .54 9 10 .19 6 2 1.4 14
      La  Rem on t a 7 .7 7 6 16 .6 14 4 2 .7 8 3 2 6 .2 7 6 56 .13 2 14 4 .52 4
      Ay or a  Nu ev o 9 3 3 3 .4 0 5 9 .19 7 5.3 7 8 19 .6 3 1 53 .0 2 0
      Por t a les de Sa n  Pedr o 7 6 .3 7 5 12 7 .6 6 1 2 7 9 .0 4 4 1.2 3 4 .0 3 7 2 .0 6 2 .6 9 0    -  

Tot a l 8 5.6 8 4 150 .0 8 0 3 3 6 .0 6 4 1.2 6 8 .2 4 0 2 .14 8 .6 4 9 2 18 .9 58

Diciem br e 3 1,

(m et r os cu a dr a dos) (en  U.S. dóla r es)

 Diciem br e 3 1,

 
Los movimientos de inventarios fueron como sigue: 
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1  d e en er o

2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

Sa ld o in icia l 2 ,1 4 8 ,6 4 9  2 1 8 ,9 5 8  9 7 2 ,2 5 9  
Ad icion es y  t r a n sfer en cia s                    -   2 ,5 1 3 ,8 8 1                     -   
Ven t a s (8 8 0 ,4 0 9 ) (5 8 4 ,1 9 0 ) (7 5 3 ,3 0 1 )

Sa ld o fin a l 1 ,2 6 8 ,2 4 0  2 ,1 4 8 ,6 4 9  2 1 8 ,9 5 8  

3 1  d e d ic iem b r e

 
(1) Las inversiones inmobiliarias son transferidas a inventarios disponibles para la venta una vez que se 

han desarrollado los proyectos urbanísticos. Las transferencias son cuantificadas de acuerdo a la 
valoración realizada por peritos independientes en 2010 , cuyo avaluó arrojo un promedio de $  6,01 
por metro cuadrado. 
 

 
8 . PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 

 
Un resumen de propiedad, planta y equipos es como sigue: 
 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

Cost o 5 5 ,8 6 7  5 2 ,8 3 0  4 0 ,2 2 2  
Dep r ecia ción  a cu m u la d a  y  d et er ior o (2 8 ,4 5 9 ) (2 0 ,8 8 9 ) (2 2 ,9 0 7 )    

Tot a l 2 7 ,4 0 8  3 1 ,9 4 1  1 7 ,3 1 5  

Cla sifica ción :

Mu eb les y  en ser es 2 ,7 0 7 2 5 3 2 ,5 0 2
Equ ip os d e cóm p u t o 1 ,5 6 7 3 ,5 9 5 5 ,6 1 3
Veh ícu los 2 3 ,1 3 4 2 8 ,0 9 3 9 ,2 0 0

2 7 ,4 0 8  3 1 ,9 4 1  1 7 ,3 1 5  

3 1  d e d ic iem b r e

 
 
Los movimientos de propiedad, planta y equipos fueron como sigue: 
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Mu eb les y  
en ser es

Equ ip os d e 
cóm p u t o Veh ícu los Tot a l

Cost o o v a lu a ción

Sa ld o a l 1  d e  en er o d e 2 0 1 0 6 ,1 1 7  1 3 ,6 5 9  2 0 ,4 4 6  4 0 ,2 2 2  
Ad qu isic ion es -             2 ,9 4 4  3 0 ,9 8 3  3 3 ,9 2 7  
Ven t a s y  b a ja s -             ( 8 7 3 ) (2 0 ,4 4 6 ) (2 1 ,3 1 9 )

Sa ld o a l 3 1  d e d iciem b r e d e 2 0 1 0 6 ,1 1 7  1 5 ,7 3 0  3 0 ,9 8 3  5 2 ,8 3 0  

Ad qu isic ion es 3 ,0 3 7  -             -           3 ,0 3 7  
Ven t a s y  b a ja s -             -             -           -             

Sa ld o a l 3 1  d e d iciem b r e d e 2 0 1 1 9 ,1 5 4  1 5 ,7 3 0  3 0 ,9 8 3  5 5 ,8 6 7  

Dep r ecia ción  a cu m u la d a

Sa ld o a l 1  d e  en er o d e 2 0 1 0 (3 ,6 1 6 ) (8 ,0 4 6 ) (1 1 ,2 4 5 ) (2 2 ,9 0 7 )
Ven t a  d e a ct iv os -             2 ,2 3 6  1 1 ,2 4 5  1 3 ,4 8 1  
Ga st o p or  d ep r ecia ción (2 ,2 4 7 ) (6 ,3 2 5 ) (2 ,8 9 1 ) (1 1 ,4 6 3 )

Sa ld o a l 3 1  d e d iciem b r e d e 2 0 1 0 (5 ,8 6 3 ) (1 2 ,1 3 5 ) (2 ,8 9 1 ) (2 0 ,8 8 9 )

Ven t a  d e a ct iv os -             -             -           -             
Ga st o p or  d ep r ecia ción (5 8 3 )          (2 ,0 2 9 )      ( 4 ,9 5 8 )    ( 7 ,5 7 0 )      

Sa ld o a l 3 1  d e d iciem b r e d e 2 0 1 1 (6 ,4 4 6 ) (1 4 ,1 6 4 ) (7 ,8 4 9 ) (2 8 ,4 5 9 )
 

 
Al 31 de diciembre de 2011 y 2010 , la Compañía no tiene activos entregados en garantía para otros 
préstamos propios ni de relacionados.  
 
 

9 . PROPIEDADES DE INVERSIÓN 
 
Al 31 de diciembre de 2010 , la Compañía tuvo conocimiento de la declaratoria de Patrimonio Cultural 
realizada por parte del Instituto Nacional de Patrimonio Cultural a una edificación de 556 m2 que se 
encuentra en predios de la Compañía y que corresponden a 39,332 m2. 
  
El valor registrado en libros corresponde al 25% del avalúo pericial realizado por un perito calificado con 
experiencia en el sector de desarrollo de los proyectos que la Compañía desarrolla, en razón de ser el valor 
máximo reconocido como indemnización por la Ley de Patrimonio Cultural. 
 
Los movimientos de propiedades de inversión fueron como sigue: 
 

2 0 11 2 0 10

Sa ldo in icia l 12 5,4 0 3  2 ,6 3 9 ,2 8 4  
Tr a n sfer en cia  a  in v en t a r ios (1)                    -   (2 ,513 ,8 8 1)

Sa ldo fin a l 12 5,4 0 3  12 5,4 0 3  

3 1 de diciem br e
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(1) Corresponde a la transferencia de la porción de terrenos para los proyectos que la Compañía ejecutó 
y comercializó a partir de 2010 . 

 
La Compañía considera como propiedades de inversión a los terrenos adquiridos y en los que se realizarán 
futuros proyectos urbanísticos. 

 
Un detalle de la revaluación de propiedades de inversión realizada el 1 de enero de 201o es como sigue: 
 

Pr ed ios/ á r ea s

d isp on ib les 
a  En er o,  

2 0 1 0

Va lor  
seg ú n  
lib r os

Av a lú o 
p er ic ia l m 2  

US$

Va lor  
r a zon a b le  
ca lcu la d o

Difer en cia  
a ju st a d a

Ar ea  ú t il  p a r a  lot es 1 5 5 ,5 8 6  3 6 8 ,1 2 8  1 4 .2 8  2 ,2 2 1 ,7 7 1  1 ,8 5 3 ,6 4 3  
Ar ea s d e a fect a ción 1 2 3 ,4 5 8  2 9 2 ,1 1 0  2 .3 7  2 9 2 ,1 1 0  -             
Ar ea  Pa t r im on io Cu lt u r a l 3 9 ,3 3 2  9 3 ,0 6 2  3 .1 9  1 2 5 ,4 0 3  3 2 ,3 4 1  

Tot a les 3 1 8 ,3 7 6  7 5 3 ,3 0 0  2 ,6 3 9 ,2 8 4  1 ,8 8 5 ,9 8 4  

 
El valor razonable de las propiedades de inversión de la Compañía al 31 de diciembre de 2011, se obtuvo a 
través de un avalúo realizado a esa fecha por un perito independiente, no relacionado con la Compañía 
quien cuenta con todas las certificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avalúo de propiedades en 
las ubicaciones referidas.  El avalúo, el cual se realizó de conformidad con las Normas Internacionales de 
Avalúo, se determinó con base en la evidencia de mercado de los precios de transacciones para 
propiedades similares. 

 
Ninguna de las propiedades de inversión de la Compañía se mantiene en garantía.  
 
 

10 . ACTIVOS DISPONIBLES PARA LA VENTA 
 
Un resumen de activos financieros es como sigue: 
 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

In v er sion es en  a ccion es ( 1 ) 6 ,1 2 1  2 ,1 2 1  2 ,1 2 1         

Tot a l 6 ,1 2 1  2 ,1 2 1  2 ,1 2 1  

3 1  d e d ic iem b r e

 
 
(1) Corresponde a la participación accionaria en compañías subsidiarias de la Corporación. 
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11. OTROS PASIVOS FINANCIEROS 
 
Un resumen de otros pasivos financieros es como sigue: 
 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

An t ic ip os d e  c lien t es (1 )  1 ,3 5 9 ,2 1 6   1 ,4 0 6 ,7 8 4       6 0 2 ,1 1 9  
Cu en t a s p or  p a g a r  a  en t id a d es                    -                      -   4 4 0 ,0 0 0

Tot a l 1 ,3 5 9 ,2 1 6  1 ,4 0 6 ,7 8 4  1 ,0 4 2 ,1 1 9  

3 1  d e d ic iem b r e

 
 
(1) La Compañía recibe por parte de sus clientes abonos para la futura compra de lotes de terreno en 

los proyectos que desarrolla, los mismos que son descargados una vez que el cliente paga la 
totalidad de la obligación. El valor razonable de los anticipos a clientes es considerado en razón de 
ser valores recibidos y liquidados en el corto plazo. 

 
(2) Ver Nota 20 . 
 
 

12 . IMPUESTOS 
 

12 .1 Activo s  y pas ivo s  de l añ o  co rrie n te  
 

Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes es como sigue: 
 

En er o 1 ,

2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

A ct i v o s  p o r  i m p u e s t o  co r r i e n t e :

An t icip o d e im p u est o a  la  r en t a -                 2 .4 6 1  1 3 .5 7 1  

Im p u est o a l  Va lor  Ag r eg a d o ( IVA) 2 3 .4 0 1  2 3 .6 8 9         2 5 .3 4 9         

Tot a l 2 3 .4 0 1  2 6 .1 5 0  3 8 .9 2 0  

Pa s i v o s  p o r  i m p u e s t o s  co r r i e n t e s :

Im p u est o a  la  r en t a  p or  p a g a r 1 2 0 .6 9 5  -                 -                 

Im p u est o a l  Va lor  Ag r eg a d o -IVA p or  p a g a r  y  

  Ret en cion es 6 0 8  2 .3 8 6  8 7 8  

Ret en cion es en  la  fu en t e  d e im p u est o a  la  r en t a

  p or  p a g a r 6 9 3  3 .3 3 2  8 .8 4 7  

Tot a l 1 2 1 .9 9 6  5 .7 1 8  9 .7 2 5  

Diciem b r e 3 1 ,
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12 .2  Co n ciliació n  tributaria co n table  de l im pue s to  a la re n ta co rrie n te  
 

A continuación se detalla la determinación del impuesto a la renta corriente sobre los años terminados al 
31 de diciembre del 2011 y 2010: 
 

2 0 11 2 0 10

(Pér dida ) Ut ilida d del a ñ o a n t es de pa r t icipa ción  la bor a l (6 3 .58 6 ) 9 1.8 8 2  (1)
Men os - 15% pa r t icipa ción  a  t r a ba ja dor es                    -   (13 .7 8 2 )

(6 3 .58 6 ) 7 8 .10 0  

Men os - Am or t iza ción  pér dida s t r i bu t a r ia s                    -   (6 .3 4 5)
Men os - In gr esos excen t os         (8 .52 9 )                    -   
Má s Ga st os n o dedu cibles (2 ) 6 3 8 .2 6 2  19 .7 2 5 

Ba se t r ibiu t a r ia 56 6 .14 7  9 1.4 8 0  
Ta sa  im posit iv a 2 4 % 2 5%

Im pu est o a  la  r en t a  ca lcu la do 13 5.8 7 5 2 2 .8 7 0  
 

(1) Base tributaria. 
 

(2) En el año 2011, corresponde principalmente a ajustes de inventario para registrarlos a valor neto de 
realización. 

 
12 .3  Mo vim ie n to  de  la pro vis ió n  para im pues to  a la re n ta 

 
Los movimientos de la provisión para impuesto a la renta fueron como sigue: 
 

2 0 11 2 0 10

Sa ldo a l com ien zo del a ñ o         2 2 .8 7 0            6 .7 2 2  
Pr ov isión  del a ñ o 12 0 .6 9 5 2 2 .8 7 0  
Pa gos efect u a dos       (2 2 .8 7 0 )         (6 .7 2 2 )
  
Sa ldo a l fin  del a ñ o 12 0 .6 9 5 2 2 .8 7 0  

 
12 .4  Saldo s  de l im pues to  dife rido  

 
Los movimientos de activos y pasivos netos por impuestos diferidos fueron como sigue: 
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Sa ldos a l 
com ien zo 

del a ñ o

Recon ocido 
en  los 

r esu lt a dos
Sa ldos a l fin  

del a ñ o
2 0 11

Difer en cia s t em por a r ia s:
In v en t a r ios 3 4 2 ,8 9 6  (155,0 52 ) 18 7 ,8 4 4  
Pr opieda des de In v er sión 3 0 ,0 9 7  (1,2 54 ) 2 8 ,8 4 3  
Pr ov isión  de ju bila ción  pa t r on a l y  desa h u cio (1,518 ) 8 4 4  (6 7 4 )

3 7 1,4 7 5 (155,4 6 2 ) 2 16 ,0 13  

2 0 10
Difer en cia s t em por a r ia s:
In v en t a r ios                   -   3 4 2 ,8 9 6  3 4 2 ,8 9 6  
Pr opieda des de In v er sión 4 7 1,4 9 6  (4 4 1,3 9 9 ) 3 0 ,0 9 7  
Pr ov isión  de ju bila ción  pa t r on a l y  desa h u cio (1,16 9 ) (3 4 9 ) (1,518 )

4 7 0 ,3 2 7  (9 8 ,8 52 ) 3 7 1,4 7 5 

 
 

12 .5  Aspe cto s  Tributario s  de l Có digo  Orgán ico  de  la Pro ducció n  
 

Con fecha 29 de diciembre de 2010  se promulgó en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Código 
Orgánico de la Producción, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios 
los siguientes: 

 
• La reducción progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta para 

sociedades, así tenemos: 24% para el año 2011, 23% para el año 2012 y 22% a partir del año 2013.  
Al 31 de diciembre del 2011 y 2010 , para la medición del activo (pasivo) por impuestos diferidos, el 
Grupo utilizó una tasa de impuesto a la renta promedio del 23%. 

• Exoneración del impuesto a la renta durante 5 años para nuevas sociedades cuyas inversiones se 
realicen para el desarrollo de sectores económicos considerados prioritarios para el Estado. 

• Deducción del 100% adicional para el cálculo del impuesto a la renta de ciertos gastos incurridos 
por “Medianas Empresas”. 

• Exoneración de retención en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses de créditos 
externos otorgados por instituciones financieras. 

• La reducción progresiva del porcentaje de retención en la fuente de impuesto a la renta en pagos al 
exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades. 

• Exoneración del pago del anticipo de impuesto a la renta hasta el quinto año de operación efectiva 
para las nuevas sociedades. 

• Exoneración del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses por créditos 
otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de inversiones previstas en 
este Código. 
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13 . PROVISIONES 
 
Un resumen de provisiones es como sigue: 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

Pa r t icip a ción  a  t r a b a ja d or es -               1 3 ,7 8 2        5 ,6 2 8          
Ben efic ios socia les 4 ,9 0 6          7 ,0 8 7          2 ,6 5 0          
Ot r a s p r ov ision es -               1 ,3 3 4          2 ,0 5 7          

4 ,9 0 6          2 2 ,2 0 3       1 0 ,3 3 5        

Cla sifica ción :

Cor r ien t e 4 ,9 0 6          2 0 ,8 6 9       8 ,2 7 8          
No cor r ien t e -               1 ,3 3 4          2 ,0 5 7          

4 ,9 0 6          2 2 ,2 0 3       1 0 ,3 3 5        

3 1  d e d ic iem b r e

 
 
13 .1 Participació n  a Trabajado re s  

 
De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores tienen derecho a participar en las utilidades de 
la empresa en un 15% aplicable a las utilidades líquidas o contables.  Los movimientos de la provisión para 
participación a trabajadores fueron como sigue: 
 

2 0 1 1 2 0 1 0

Sa ld o a l com ien zo d el a ñ o 1 3 .7 8 2  5 .6 2 8  

Pr ov isión  d el a ñ o -                1 3 .7 8 2  
Pa g os efect u a d os (1 3 .7 8 2 ) (5 .6 2 8 )

Sa ld o a l fin  d el a ñ o                     -   1 3 .7 8 2  

 
 

 
14 . PROVISIONES POR BENEFICIOS PARA EMPLEADOS 

 
Un resumen de las provisiones por beneficios para empleados es como sigue: 
 

1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

J u b ila ción  p a t r on a l 2 ,3 9 9          2 ,7 2 0          1 ,6 4 8          
Bon ifica ción  p or  d esa h u cio 5 3 1              6 7 1              4 0 9              

Tot a l 2 ,9 3 0          3 ,3 9 1          2 ,0 5 7          

3 1  d e d ic iem b r e
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14 .1 Jubilació n  patro n al 
 
De acuerdo con disposiciones del Código del Trabajo, los trabajadores que por veinte años o más hubieren 
prestado sus servicios en forma continuada o interrumpida, tendrán derecho a ser jubilados por sus 
empleadores sin perjuicio de la jubilación que les corresponde en su condición de afiliados al Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social.   

 
14 .2  Bo n ificació n  po r de sahucio   

 
De acuerdo con disposiciones del Código de Trabajo, en los casos de terminación de la relación laboral por 
desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, la Compañía entregará el 25% de la última 
remuneración mensual por cada uno de los años de servicio.   

 
Los movimientos de las provisiones por beneficios para empleados fueron como sigue: 
 

2 0 1 1 2 0 1 0

Sa ld o a l com ien zo d el a ñ o 3 .3 9 1  2 .0 5 7  

Pr ov isión  d el a ñ o (4 6 1 )             1 .3 3 4  
Pa g os efect u a d os                     -   -                

Sa ld o a l fin  d el a ñ o             2 .9 3 0  3 .3 9 1  

 
 
Las presunciones principales usadas para propósitos de los cálculos actuariales son las siguientes: 
 

2 0 11 2 0 10
% %

Ta sa (s) de descu en t o 6 .50 6 .50
Ta sa (s) esper a da  del in cr em en t o sa la r ia l 2 .4 0 2 .4 0

Diciem br e 3 1,

 
 
 

15. ADMINISTRACION DE RIESGOS 
 

15.1 Ge stió n  de  rie sgo s  fin an cie ro s  
 
En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compañía está expuesta a distintos 
riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera más o menos significativa al valor 
económico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados. 

 
La Compañía dispone de una organización y de sistemas de información, administrados por la Gerencia de 
Finanzas Corporativa, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer al 
Directorio medidas de mitigación, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad. 
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A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta la Compañía, una caracterización y 
cuantificación de éstos y una descripción de las medidas de mitigación actualmente en uso por parte de la 
Compañía, si es el caso. 

 
15.1.1 Rie s go  e n  las  tasas  de  in te ré s  

 
La Compañía no se encuentra expuesta riesgos en la tasa de interés debido a que no mantiene préstamos 
bancarios. En caso de ser necesario el financiamiento se lo hace a través de la Corporación. 

 
15.1.2  Rie s go  de  cré dito  

 
El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus obligaciones 
contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compañía.  

 
La Compañía realiza sus ventas al contado y no efectúa créditos a sus clientes por la venta de bienes 
inmuebles, sin existir riesgo alguno sobre las obligaciones contractuales, mencionadas en el párrafo 
anterior. 

 
15.1.3  Rie s go  de  liqu ide z 

 
La Compañía ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestión de liquidez de manera que la 
gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo así como la 
gestión de liquidez .  La Compañía maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades 
financieras adecuadas, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y conciliando 
los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. 

 
15.1.4  Rie sgo  de  capital 

 
La Corporación Holdingdine  gestiona su capital para asegurar que las Compañías en el Grupo estarán en 
capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus 
accionistas a través de la optimización de los saldos de deuda y patrimonio.   

 
 

16 . INSTRUMENTOS FINANCIEROS 
 

Cate go rías  de  in s trum e n to s  fin an cie ro s   
 
La Compañía mantiene solamente instrumentos financieros corrientes. A continuación se presentan los 
valores en libros de cada categoría de instrumentos financieros al cierre de cada ejercicio: 
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1  d e en er o
2 0 1 1 2 0 1 0 2 0 1 0

A ct i v o s  f i n a n ci e r o s  m e d i d o s  a l  co s t o :
Efect iv o y  equ iv a len t es d e efect iv o 3 0 6 ,3 8 9     6 8 1 ,1 8 6      1 9 ,5 1 7        

A ct i v o s  f i n a n ci e r o s  m e d i d o s  a l  co s t o  a m o r t i za d o :
Deu d or es com er cia les y  ot r a s cu en t a s p or  cob r a r 1 ,0 5 9 ,7 5 8 5 ,0 1 0           2 ,7 6 4          
Act iv os d isp on ib les p a r a  la  v en t a 6 ,1 2 1           2 ,1 2 1           2 ,1 2 1          

T o t a l  a ct i v o s  f i n a n ci e r o s 1 ,3 7 2 ,2 6 8 6 8 8 ,3 1 7     2 4 ,4 0 2       

Pa s i v o s  f i n a n ci e r o s  m e d i d o s  a l  co s t o  a m o r t i za d o :
Ot r os p a siv os fin a n cier os 1 ,3 5 9 ,2 1 6  1 ,4 0 6 ,7 8 4 1 ,0 4 2 ,1 1 9 

T o t a l  p a s i v o s  f i n a n ci e r o s 1 ,3 5 9 ,2 1 6  1 ,4 0 6 ,7 8 4 1 ,0 4 2 ,1 1 9 

3 1  d e d iciem b r e

 
Valo r razo n able  de  lo s  in s trum e n to s  fin an cie ro s  
 
El valor en libros de los instrumentos financieros corresponde o se aproxima a su valor razonable. 
 

 
17. PATRIMONIO 

 
17.1 Capital So cial 

 
El capital social autorizado consiste de 1,000  de acciones de US$10 valor nominal unitario (10 ,000  al 31 
de diciembre de 2010  y 1 de enero de 2010), las cuales otorgan un voto por acción y un derecho a los 
dividendos. 

 
17.2  Re se rvas  

 
 Reserva legal  
 
 La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado como reserva 

legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital social.  Esta reserva no es disponible para el 
pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad. 
 

17.3  Re s u ltado s  acum ulado s  
 
Resultados acumulados -  Ajustes provenientes de la Adopción por primera vez de las “NIIF” 
 
Los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información 
Financiera “NIIF”  que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta 
“Resultados Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las “NIIF”, que generaron un 
saldo acreedor, sólo podrá ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y 
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio 
económico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación 
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de la compañía.  En el caso de registrar un saldo deudor, éste podrá ser absorbido por los Resultados 
acumulados y por los del último ejercicio económico concluido, si los hubiere. 
 

17.4  Divide n do s  
 
Durante los años 2011 y 2010, se han efectuado los siguientes pagos de dividendos sobre utilidades a 
accionistas de la Compañía, los cuales han sido previamente aprobados por la Junta General de Accionistas: 

 
2 0 11 2 0 10

Div iden dos pa ga dos sobr e u t ilida des 55,2 3 0        2 5,17 0        

Los dividendos declarados y pagados de las utilidades del año 2011 y 2010  se efectuaron mediante una sola 
declaración por año. 

 
Hasta el año 2010 , los dividendos en efectivo que se declararon o distribuyeron a favor de accionistas 
nacionales o extranjeros no se encontraban sujetos a retención adicional alguna.  A partir del año 2011, los 
dividendos distribuidos a favor de accionistas personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades 
domiciliadas en paraísos fiscales, o en jurisdicciones de menor imposición, se encuentran gravados para 
efectos del impuesto a la renta. 
 
 

18 . INGRESOS  
 

Un resumen de los ingresos de la Compañía es como sigue:  
 
 

2 0 1 1 2 0 1 0

In g r esos p r ov en ien t es d e la  v en t a  d e  t er r en os 1 ,1 2 8 ,2 6 4 1 ,0 1 3 ,1 1 0  
In g r esos p r ov en ien t es d e la  p r est a c ión  d e  ser v icios 2 ,0 6 8          -               
Ot r os in g r esos 5 ,1 3 8          1 ,1 9 6           

Tot a l 1 ,1 3 5 ,4 7 0 1 ,0 1 4 ,3 0 6 

 
 

19 . COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA 
 

Un resumen de los gastos administrativos y operativos reportados en los estados financieros es como 
sigue: 
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2 0 1 1 2 0 1 0

Cost o d e  v en t a s 1 .0 6 8 .3 4 1  6 6 7 .4 9 5  

Ga st os d e  v en t a s 6 2 .3 1 2  1 0 3 .8 8 8  

Ga st os d e  a d m in ist r a ción 1 2 9 .0 6 9  2 3 3 .6 8 4  

Ot r os g a st os             4 .1 9 6            2 8 4 .2 6 5  

Tot a l    1 .2 6 3 .9 1 8  1 .2 8 9 .3 3 2  

 
Un detalle de costos y gastos por su naturaleza es como sigue:  
 

2 0 1 1 2 0 1 0

Ca m b ios en  in v en t a r ios d e p r od u ct os t er m in a d os 1 .0 6 8 .3 4 1  6 6 7 .4 9 5  

Ga st os p or  b en eficios a  los em p lea d os 7 6 .4 2 0  1 3 7 .6 7 0  

H on or a r ios y  ser v ic ios 6 1 .7 2 1  1 1 8 .4 6 2  

Ga st os d e  su m in ist r os y  m a t er ia les 4 .8 5 6  6 .8 7 6  

Ga st os d e  m a n t en im ien t o 4 .3 0 6  4 .8 2 8  

Ga st os p or  d ep r ecia ción  y  a m or t iza ción 1 1 .7 5 7  1 5 .5 4 7  

Im p u est os 5 .1 5 9  5 .7 1 6  

Ga st os b ien es y  ser v ic ios con  r ela cion a d a s 2 0 .1 6 0  3 2 9 .2 8 0  

Ot r os g a st os 1 1 .1 9 8  3 .4 5 8  

Tot a l    1 .2 6 3 .9 1 8  1 .2 8 9 .3 3 2  

 
 
Gas to s  po r Be n e ficio s  a lo s  Em ple ado s  - Un detalle de gastos por beneficios a empleados es como 
sigue: 
 

2 0 1 1 2 0 1 0

Su eld os y  sa la r ios 4 3 .9 6 9        6 5 .5 7 8  
Pa r t ic ip a ción  a  t r a b a ja d or es -                1 3 .7 8 2  
Ben eficios socia les 1 0 .6 5 9        1 5 .1 0 6  
Ap or t es a l IESS 5 .6 1 2           7 .9 6 8  
Ot r os g a st os d el p er son a l          1 7 .8 8 8  3 5 .2 3 6           

Tot a l          7 8 .1 2 8  1 3 7 .6 7 0  
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Gasto  De pre ciació n  y Am o rtizació n  - Un detalle de gastos depreciación y amortización es como 
sigue: 
 

2 0 1 1 2 0 1 0

Dep r ecia ción  d e  p r op ied a d es,  p la n t a  y  equ ip o 1 0 .5 6 6        1 1 .4 6 4  
Am or t iza ción  d e a ct iv os in t a n g ib les              1 .1 9 1  4 .0 8 3              

Tot a l           1 1 .7 5 7  1 5 .5 4 7  

 
 

2 0 . TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS 
 

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los años 2011 y 2010  y al 1 
de enero de 2010  con compañías y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominación de compañías 
relacionadas a las entidades con accionistas comunes: 
 

1 de en er o

 Socieda d  Rela ción   Tr a n sa cción  2 0 11 2 0 10 2 0 10

Com pr a s

  In m osolu ción  S.A. En t ida d del Gr u po Com er cia l 10 4 ,9 6 0     -                -                
  Ay ch a p ich o Ag r o's S.A. En t ida d del Gr u po Com er cia l 6 56              -                -                
  Fa b r ilfa m e S.A. En t ida d del Gr u po Com er cia l 1,8 7 5           3 ,5 7 4           2 , 2 5 8  

  Com isa r ia t os Ser v icio Socia l COSSFA S.A. En t ida d del Gr u po Com er cia l 3 ,0 54          1 ,2 6 2           -                

1 1 0 ,5 4 5     4 ,8 3 6           2 ,2 5 8          

Asist en cia  t écn ica  y  a r r ien dos pa ga dos (1)

  Holdin gdin e S.A. Accion ist a  de la  Com pa ñ ía Com er cia l 2 0 ,16 0        3 2 9 ,2 8 0     4 8 8 ,3 2 0     

Pr ést a m os en t r ega dos 

  In m osolu ción  S.A. (2 ) En t ida d del Gr u po Fin a n cier a 1,2 0 0 ,0 0 0 -                -                

In t er eses dev en ga dos

  In m osolu ción  S.A. (2 ) En t ida d del Gr u po Fin a n cier a 4 0 ,7 9 2       -                -                

Dev olu ción  de a por t es en t r ega dos (3 )

  Holdin gdin e S.A. Accion ist a  de la  Com pa ñ ía Com er cia l -               4 0 0 ,0 0 0     6 0 0 ,0 0 0     

3 1 de diciem br e

 
(1) Corresponde a valores cancelados a Holdingdine S.A. por concepto de Asistencia Técnica durante los 

años 2010  y 2009 por US$283,800 y US$ 448,000 respectivamente de acuerdo al adendum de fecha 10 
de noviembre de 2010 y 5 de agosto de 2009 que modifican al contrato original firmado el 14 de enero de 
2008. El servicio de Asistencia Técnica prestado por Holdingdine S.A. corresponde principalmente a: i) 
asesoría de procesos, ii)  gestión de calidad, iii) seguridad y salud ocupacional, iv) planificación 
estratégica, v) asesoría en sistemas de computo, vi) análisis financiero; y, vii) asesoría jurídica y de 
comercialización. 
 



DINMOB C.A. 
 
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS  
31 DE DICIEMBRE DE 20 11 Y 20 10  
(Expresado en dólares estadounidenses) 
 

Página 35 de 36 

(2) Corresponde a los valores por concepto de préstamos otorgados. Dichos valores son utilizados como 
capital de trabajo por Inmosolución S.A., son de corto plazo y devengan un interés a una tasa que se ubica 
en el 9% anual. 

 
(3) Corresponden a valores por concepto de devolución de aportes para futuras capitalizaciones entregados 

por Holdingdine S.A. a la Compañía, y que fueron a aprobados por la Junta General de Accionistas del 
24 de marzo de 2010 y 19 de marzo de 2009 respectivamente. 

 
 
Composición de los principales saldos con compañías y partes relacionadas: 
 

1 de enero
Sociedad Relación Transacción 2011 2010 2010

Cuentas por cobrar

  Inmosolución C.A. Entidad del grupo Financiera 1,052,049   -              -                

Cuentas por pagar

  Holdingdine S.A. Accionista de la Compañía Comercial -               -              440 ,000      

31 de diciembre

 
 
 
Re m un e racio n e s  pe rs o n al clave  de  la ge re n cia - 
 
La Administración de la Compañía incluye miembros clave que son el Directorio, el Gerente General y las 
J efaturas.  
 
Los costos por remuneraciones de los miembros claves de la Administración se incluyen a continuación: 
 

Detalle 2011 2010

Sueldos y beneficios sociales 38,135                95,978                
 

 
Al 31 de diciembre de 2011 y 2010 , la Compañía informa que no opera con planes ni beneficios basados en 
acciones según lo establecido en la NIIF 2 - “Pagos basados en acciones”. 
 
 
Pré s tam o s  a pe rs o n al clave  de  la ge re n cia 
 
La Compañía ha otorgado préstamos a corto plazo a varios ejecutivos de su personal gerencial clave a una 
tasa del 6% anual. La composición de los saldos se incluyen a continuación: 
 

Detalle 2011 2010

Préstamos concedidos 4,784                  879                      
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2 1. H ECH OS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

 
Entre el 31 de diciembre de 2011 y la fecha de emisión de los estados financieros (10  de abril de 2012) no 
se produjeron eventos que en opinión de la Administración de la Compañía pudieran tener un efecto 
importante sobre los estados financieros o que requieran revelación. 
 
 

2 2 . APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 
 
Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre de 2011 han sido aprobados por la J unta  
de Directorio el 10  de abril de 2012. 
 
 

* * * 


