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INFORME DE COMISARIO 

A los Señores Accionistas de 
DESARROLLO Y COMERCIALIZACION INMOBILIARIA 
DECOINMO S.A. 

En mu calidad de Comisario de DESARROLLO Y 
COMERCIALIZACION INMOBILIARIA DECOINMO 
S.A., y en cumplimiento a la función que me asigna el numeral 
4 del Art. 321 de la Ley de Compañas, compleme mformarles 
que he examinado cl balance gencral de la Compañía. estado de 
resultado integral, estado patrimonial y flujos de efectivo y 
notas a los estados financieros al 31 de Diciembre del 2012 

Mi revisión se efectuó de acuerdo con las normas de auditoria 
generalmente aceptadas en el Ecuador Tstas normas requieren 
que plamfigue y ejecule el examen de tal manera que pueda 
obtener una seguridad razonable de que los estados financieros 
están libres de errores importantes de revelación. FÍ examen 
incluyó en base a pruebas selectivas, la revisión de la evidencia 
que soporta las cifras y revelaciones en los estados financieros; 
incluyó también la evaluación de los principios de contabibdad 
utilizados, disposiciones legales enmtidas en la República del 

Ecuador y las estimaciones significativas cfectuadas por la 
Gerencia, Los estados financieros (no consolidados) han sida 

preparados de canformidad con las Normas Internacionales de 
Informacion binancicra (NIIF).Los estados financieros 

acuerdo u NUE al 31 de diciembre del 2011 y el estado 
consolidado de situación financiera de apertura al 1 de enero del 
2011. han sido preparados exclusivamente para ser utilizados 
por la admimstración de la Compañia como parte del proceso de 
conversión a NIF para el año terminado el 31 de diciembre del 
2012



Los — estadus — financieros de DESARROLLO Y 
COMERCIALIZACION INMOBILIARIA 
DECOINMOS.A.,, al 31 de diciembre del 2012 y 2011 

aprobados para su emisión por la Administración de la 
Compañía, , fueron preparados de acuerdo con principios de 
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales 
tucron considerados como tos principios de contabilidad previos 
(PCÓA antenores), tal como se define cn la NIF para Pymes 
para la preparación de los estados de situación financiera de 
acuerdo a NTIT/PYMES 12 al 31 de diciembre del 2012 Eos 

PCGA anteriores dificren en ciertos aspectos de las NIF. En 
general Considero que el examen efectuado fundamenta 
razonablemente la opinión que expreso a continuación 

En mi opinión los estados financieros que se acompañan 
presentan razonablemente en todos los aspectos importames, la 

situacion Tinancicra DESARROLLO Y 
COMERCIALIZACION INMOBILIARIA DECOINMO 
S.A., al 31 de Diciembre del 2012, y el correspondiente resultado 

de sus operaciones por el año terminado en esa fecha. De 
conformidad con las disposiciones de la Ley de Compuñías y 
principios contables vigentes en el Ecuador 

Por lo expuesto someto a consideración la aprobación final de los 
balances, general, resultado mtegral, balance patrimonial y flujos 

de efectivo, de DESARROLLO Y COMERCIALIZACION 
INMOBILIARIA DECOIAMO $.A., de diciembre del 2012, 

Quito — Ecuador 
Junto del 2013    
ING. ROXANA MACIAS. 

COMISARIO



DESARROLLO Y COMERCIALIZACION INMOBILIARIA 
DECOINMO S.A. 

NOTAS A LA OPINIÓN DEL COMISARIO 

POR EL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

1 

2. 

CUMPLIMIENTO DE RESOLUCIONES 

Como resultado de m revision a los estados financieros de 

DESARROLLO Y COMERCIALIZACION 
INMOBILIARIA DECOINMO S.A., en mi opmión, las 

transacciones registradas y los actos de los administradores, en 

su caso, se ajustan a las normas legales, estatutarias y 
reglamentarias, asi como a las resoluciones de las Juntas de 
Accionistas y del Directorio 

Los hbros de actas de las Juntas dc Acciomstas y del 
Directorio, libro de acciones y acciomstas han sido llevados y 
se conservan de conformidad con las disposiciones legales 

La correspondencia, los comprobantes, libros y registros de 
contabilidad han sido llevados conforme a las normas legales y 
la tecnica contable y se conservan de acuerdo a lo escrito en 
las disposiciones legales 

COLABORACIÓN GENERAL 

En cumplimiento de mi responsabilidad de comisario 
considero importante mdicar que en el proceso de revisión de 

los libros. registros y documentación tanto contable como 
tegal. he recibido total colaboracion del Gerente General para 
el cumplimento de mis fimciones



3. REGISTROS CONIABLES Y LEGALES 

En cuanto se refiere a la documentación contable. financiera y 
legal, considero en términos generales que la Compaña 
cumple con todos los requisitos que determinan la 
Superintendencia de Compañias, Ministerio de Finanzas y el 
Codigo de Comercio, entre otros, en cuanta a su conservacion 
y proceso técmico 

Tle indagado y verificado mediante pruebas de observacion y 
detatlc. en la medida que consideré necesamo, los 

procedimientos establecidos por los admemstradorcs para 
proteger y salvaguardar los activos de la Compañía. cuyo 
resultado no determinó Observaciones que amerifen su 
revelación. 

La formación proporcionada en los estados financieros debe 
presentarse de modo que sea comprensible para los usuarios 
que tienen un conocimiento razonable de las actividades 
economicas y empresariales y de la contabilidad, así como 
voluntad para estudiar la mtormación con diligencia razonable 

Sin embargo, la neccsidad de comprensibilidad no permite 
omutir nformación relevante por el mero hecho de que ésta 
pueda ser demasiado dificil de comprender para determinados 
USUArLOS 

El objetivo de los estados financieros de una pegueña o 
mediana entidad es proporcionar información sobre la 
situacion Énancicra, cl rendimiento y los flujos de efectivo de 
la entidad que sea útil para la toma de decisiones económicas 
de una ampl:a gama de usuarios que no están en condiciones 

de exigir intormes a la medida de sus necesidades especificas 
de información. 

Los estados financieros también muestran los resultados de la 

admamistración ilcvada a cabo por la gerencta. dan cuenta de la 
responsabilidad en la gestion de los 2ecursos confiados a la 
misma



4. CONTROL INTERNO 

Como parte del examen efectuado, realicé un estudio del 
sistema de control interno contable de la compañía en el 

alcance que considere necesario para evaluar dicho sistema, tal 

como lo requieren las normas de auditoría generalmente 
aceptadas, bajo las cuales, el propósito de evaluación permite 
establecer una base confiable que sirva para determinar la 
naturaleza, alcance y oportunidad de los procedimientos 
sustantivos que son necesarios para expresar una opimón sobre 
los estados financieros exammados 

Mi estudio y evaluación del sistema de control interno 
contahte, efectuado con el propósito antes mencionado, no 
presento mimguna condición que constituya una debilidad 
sustancial del sistema de control intermo. En térmmos 
generales, los procedimentos y controles implementados por 

la Gerencia, en mi opmión, salvaguardan la integridad 
economica de los activos. obligaciones y resultados de la 

Compañia 

5. POSICION FINANCIERA Y SU RELACION CON 
REGISTROS 

Los componentes financieros de la Compañia, han sido 
debidamente conciliados con el registro contable no 
encontrando diferencia alguna que amentte su comentario.



BALANCE GENERAL 

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2012 

(Expresado en Dólares Americanos) 

Activo: 

Corriente 

Efectivo y equivalente al efectivo 

Financieros 

Impuestos 

Inventario 

Total Corriente 

Propiedades, plantas y equipos 

Activos Diferidos 

Total Activo 

Pasivo 

Corriente 

Total Pasivo 

Patrimonio 

Total Pasivo/Patrimonio 

2.698,52 

211.420,66 

38.064,55 

352.625 82 

605,409,55 

139.298,11 

21329 

744.920,95 

698.201,51 

698.201,51 

46.719,44 

744,920.95 

 



6. INDICES FINANCIEROS 

*  Liguidez 

Las razones de solvencia a corto plazo miden la capacidad de 

DESARROLLO Y COMERCIALIZACIÓN 
INMOBILIARIA DECOINMO 6S,A., para pagar sus 
obligaciones financieras corrientes En la medida en que la 
empresa tenga suficiente flujo de caja, podra evitar el 
incumplimiento de sus vbligaciones financieras. 

Entre los principales indicadores de solvencia se considero la 
prueba acida, 

LL Liquidez. esta razon se calcula dividendo el activo 

corriente para el pasivo corriente 

Liquidez = (Activos Corrientes/ Pasivos Cornentes) 

Liquidez” (605.409,55 / 698 201,51) 

  

  

  

  
  

* Actividad 

Las razones de actividad sirven para medir la eficiencia en la 
gestión de los activos de DESARROLLO Y 
COMERCIALIZACION INMOBILIARIA DECOINMO 
S.A. Se consideran los siguientes indicadores”



21 Razón de Rotación del Activo este indicador se obtiene 
dividendo el total de los ingresos operativos entre el total 
de los activos. 

Rotación del Activo = (Ingresos Operativos / Activos Total) 

Rotación del Activo = (387 870,46 / 744,920.95) 

  

  

22 Razón de las Cuentas por Cobrar este indicador se calcula 
dividendo las ventas entre el promedio de los créditos 
durante el periodo contable 

Rotación Ctas por Cobrar= (Ingresos Opcrativos / Cuentas por cobrar) 

Rotación Ctas por Cobrar= (387 870,46 / 211 920,66) 

  

  

      

23 Periodo Promedio de Cobro' se determma dividiendo el 
número de días del año (365) entre la razón de rotación de 

las cuentas por cobrar. 

Período Promedio de Cobro= (365 / Rotación Cuentas por cobrar) 

Periodo Promedio de Cobro= (363 / 1 83) 

  

 



La razón de rotación de las cuentas por cobrar y el periodo 
promedio de cobro proporciona información acerca de como que 
ha manejo su inversion en cuentas por cobrar 

2.4 Periodo de Pago: este indicador refleja la polinca de pago 
que tfienc DESARROLLO Y COMERCIALIZACION 
INMOBILIARIA DECOINMO S.A., Paura el cálculo del 

mismo se divide el rubro cuentas por pagar entre el costo diario 
de las mercancias vendidas. 

Periodo de Pago = (Cuentas por pagar * 365) 

Periodo de Pago — (684 641,94 / 365) 

  

%* Apalancamiento Financiero 

3.1 Razon de endeudamiento. la razon de endeudamuento se 
calcula dividendo el total de pasivo entre el total de actuvos 

Razon de Endeudamiento = (Total Pasivos / Total Activos) 

Kazon de Endeudamiento = (698 201,51 / 744.920,95) 

 



* Rentabilidad 

4.1 Rentabilidad de los Activos: (Retur on Assets) es la razón de 

utilidad operacional cnire cl activo total. 

ROA = (Utilidad Operacional / Total Activos) (%) 

ROA = (37 110,10 / 744 920,95) (%) 

  

42 Rentabilidad del Capital' (Return on Equity) se define como 

el beneficio neto dividido entre el capital de los accionista 

ROE = (Utilidad Operacional / Patrimonio) (%) 

ROE = (37 110,10/46.719,44) (%) 

  

  

* Seguridad: 

La fórmula de cálculo es la siguiente: 

Seguridad — (Patrimonio / Activo) 

Seguridad = (46.719,44 / 744 920,95) 

  

 



7. CONCLUSION 

Finalmente dectaro haber dado cumplimiento a lo dispuesto en 
la resolución No. 90153 y el ART 321 de la Ley de 
Compañias en el desempeño de mis funciones como 
Comisario de DESARROLLO Y COMERCIAL TZACION 
INMOBILIARIA DECOINMO S5S.A., Al ejercicio 

econamico terminado al 31 de diciembre del 2012,


