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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los Señores Socios 
INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA, 

4 

Agosto 8, 2013 

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de INMOBILIARIA EL DEAN 
CIA LTDA del 1 de Enero al 31 de Diciembre del 2011 y los comespondientes estados de 
resultados de patimomio y fujos de efectivo por ios años terminados en esa fecha 
Dichos estados financieros son responsabilidad de la gerencia de la Compañia Nuestra 
tesponsabildad es expresar una opinión sobre dichos estados financieros basada en 
Nuestra audrtona 

Nuestra aucitoría fue efectuada de acuerda con normas de auditona generalmente 
aceptadas en el Ecuador Dichas normas requieren que una auditona sea diseñada y 
realizada para oblener certeza razonable de si los estados financieros no contenen 
errores importantes Una auditoria moluye el examen, a base de pruebas selectivas de 
la evidencia que sustenta las cantidades y revelaciones presentadas en los estados 
financieros Incluye tambien la evaluación de los pnncip!os de contabilidad utilizados y de 
las estimaciones importantes hechas por la gerencia. as: como una evaluacion de la 
presentación general de los estados financieros Conskieramos que nuestra auditona 
provee una base razonable para nuestra opinion 

En nuestra opinión los referidos estados financieros se presentan razonablemente en 
todos los aspectos importantes, ta posición financiera de inmobiliana El Dean Cía Ltda 
al 31 de diciembre del 2011 los resultados de sus Operaciones, los cambios en su 
patnimomo por los años terminados en esas fechas, de acuerdo con pnnspios de 
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador 

  

 



IN: 

  

LTDA 

BALANCES GENERALES At 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 Y 2010 
(Expresados en U 5 dótares) 

  

  

  
  

  

    

  

    

  

  

Diciembre Dictembro 
Notas 31- 2011 312019 

Activos 
Activos corrientes 

Electo y equivalentes de efectivo 4 2249 83287 
Dusunientos y cuenlas po cobrar 5 26370 121081 
Gastos antisipados y otras cuentas por cobrar 8 6094 4930 
Inventanos en Proceso 7 1819976 878870 

1856 689 1088 768 

Activos Fijos 
Terrenos 1615 202 125 
Fquipo de computación 450 450 

2.085 

Otros Activos 

Gastos de Organizacion 9784 146 370 
Otros activos drtendos 1517 1518. 

m0 147 888 

Total activos. 1.870 055 1419234 

Pasivo Comente 
Ohtigaciones Bancanas 2 643 689 o 

Proveedores 30 720 24249 
Cuentas por pagar g 811869 636 443 

Provisiones 9135 560 
Prestamos socios 19 366 642. 413430 

1 868.055 1.074 688 

+ cdo Jusé Femando Resera Durán Leda Patricia Villamar 
Gsente General Contadora General 

Ver politicas de contabilidad significativas 

  

y notas alos estados financieros 
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Pasivo Largo Plazo 
Obiygaciones Bancarias 

Jotas pasivos 

Patrimonto neto 
Capital suscrto 
Pérdida del Fjercicio 

Total patrimonio 

” 

  
  

  

o 343 077 

05055 1485565 

2000 2000 

o 1434 

2.000 3 

    

  

    

  

  

Total pasivos + patnimonio 1419231 

INMOBILIARIA El DEAN CIA, LTDA 

ESTADO DE RESULTADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 Y 2010 
(Expresados en U S dólares) 

Dictembre Diciembre 
Años terminados en 31- 2041 30 2010 

Gastos 
Servicios Basicos 1 768 

Multas e Intereses financieros 0 545 

Otros e o 20 
0 1334 

Total Pérdida del Ejercicio 0 1334 
  

  

Lodo José Femando Rosero Durán 
Gerente General 

Leda Patncra Villamar 
Contadora General 

Var políticas de contabllidad sigmíicalivas 
y notas a lor estados financieros 
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Captal 
suserto 

af 1 do enero 
de 2010 

2.000 

Resultado 
del ano 

Saldo 
micial al 31 de diciembre 

de 2010 
2.000 

Reclasificación 
a costos de obra 

Saldo im 
31 

de diciembre 
de 2041 

2.000 

Resultado 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA LTDA 
ESTADOS DE FLUJO DEL. EFECTIVO - MÉTODO DIRECTO 

(Expresados en dólares) 

  

  

  

  

  

  

  

  

Diciembre 
Años terminados en 31- 2011 

Flujos de efectivo por las actividados de operacion 
Efecto recibido de chentes 191.264 
Efectvo pagado por anticipos (proveedores contratistas vanos) -93 312 
Electwo pagado a socios 46 794 
Impuesto a la Renta pagado 7.495 
Otros pagos por serucios y compras mventarios -717 146 

Efectivo neto provisto por las actwidades de operacion 658.493 

Flujos de efectivo por las actividades de financiamiento 
Pagos por intereses préstamos bancarios (costos financieros) -92 545 
Ingresos por préstamos bansanos 650 000 

Efectwo neto utilizado en aciwidades de financiamiento 597 455 

sDisminucian; aumento neto de efectivo 64 038 

Efectivo 

Alinicia del ano 63 281 

Al final del año 2249 

Ledo José Ferando Rosero Durán Leda Patncia Vitamar 
Gerente General Contadora Genermi 

Ver pobticas de contabilidad significativas 
y natsa a los estados financieros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA LTDA 
ESTADOS DE FLUJO DEL EFECTIVO METODO DIRECTO 

CONCILIACIONES DE LA GANANCIA NETA DEL EJERCICIO CON El EFECTIVO NETO 
PROVISTO POR LAS ACTIVIDADES DE OPERACIÓN 

(Exprasadas en dolares) 

AJUSTES PARA CONCILIAR LA GANANCIA NETA CON EL EFECTIVO NETO PROVISTO 
POR LAS ACTIVIDADES DE OPERACIÓN 

Provisiones por beneficios a empleados 8575 
Provisión puesto a la renta 7498 
Amortización intangibles 136 586 

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS OPERATIVOS 

  

  

  

(Disminucion) cuentas por cobrar 99311 
Aumento) aumento cuentas inventarios y gastos acumulados por pagar 445 529 
(Aumento) anticipo impuesto a ta renta 1163 

Efectivo neto provisto por las actividadas de operación 658 493 

¿ PC 
Ledo Jose Fernando Rosero Durán Leda Patncia Vilamer 

Cetente General Contadora General 

Ver politicas de contabilidad significativas 
y notas alos estados financieros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Politicas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dótares) 

A 

5 IDENTIFICACIÓN DE LA EMPRESA Y ACTIVIDAD ECONÓMICA 

+ Nombre dela entidad 
INMOBILIARIA El DEAN CIA LTDA 

+ RUC dela entidad 
1791858107001 

+ Domicilio de la entidad 
Av 6 de Diciembre y la Niría Edif Multrcemtro Sto Prso 

  

+ Forma legal de la entidad 
Compañía Lumtada 

+ Pays de incorporacion 
Ecuador 

+ Descripcion. 

limobilaria El Dean Cia Ltda el objeto social de la compañia es la construcción 
reconstrucción reparación y decoración de mtenores de toda clase de obras civiles sean 
estas vwendas famihares o unfamihares edificios cludadetas urbanizaciones conjuntos 
habitacionales lotzaciones eficmas locales comerciales centros comerciales 

La Compañta ha desarrollado su unico proyecto Inmotutario el Conjunto Habitacional 
Prados del Dean que comprende la construcción de 36 casas ubicadas en Conocoto el 
mismo que se encuentra en su etapa final y ha sido liquidado en el año 2012 

2 RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES 

Una descupuon de las principales poliivas contables adoptadas en la preparación de estos 
estados finanueros se presenta a continuación 

24 Período contable 

+ Los Estados de Situación Financiera clasificados al 31 de diciembre de 2011 y 2010 
los cuales incluyen los saldos contables al incio y final del año 2011 y 2010 

+ Los Estados de Resultados por Funcion reflejan los movimientos acumulados enve el 
41 as enero y 31 de diciembre de los anos 2011 y 2010 

» Los Estados de Evolución del Patamomo refejan los movmiantos ocuridos catre el 01 
de ensro y 41 de diciembre de los años 20*1 y 2010 

» Los Estados Ale Fliyo e Flectvo Método Directo refiejan las movwmientos armmetos 
entre el 01 de enero y J1 de diciembre del año ¿011 

22 Bases de preparación 

Los estados financieros de INMOBILIARIA EL DLAN CIA LTDA han sido preparados de 

Ver polticas de contabulidad eigaiticativas 
y notan a los ontados financieros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

EC TENE NE 
acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad ermbidas en el Ecuacor segun los 
requerimientos y opciones informadas por la Superintendencia de Compañias del Ecuador 

  

Pronunciamientos contables y su aphca 

23 Moneda funcional y de presentación 

Las efras incluidas en estos estados financieros y sus motas se valoran utlizando ta 
moneda det entorno economico pnacipal en que la Compañía opera La moneda funcional y 
de presentación de ta Compañra es el Dólar de los Estados Unidos de Aménca 

24 Clasificación de saldos en corrientes y no correntes. 

En el Estago de Sruacion Financiera Clasificado 1os saldos se clasifican en funcion ge sus 
vencimentos como cormente con vencimiento igual o inferior a dove meses contados 
desde la fecha de caería de los estados fimancieros y como no comente 105 nayores a ese 
periodo 

25 Efectivo 

La Compañía considera como efecto y equivalente de efecto los saldos en caja y barcos 
sin restricciones y todas las versiones financieras de fácil liquidación pactadas a un 
máximo de noventa días incluyendo depositos a plazo En el Estado de Situación 
Financiera Clasticado 

26 Pagos anticipados 

Comespunden prnupalmente a seguros pagados por antcpado y otros antomos 
entregados a terceros para servicios o compra de bienes los cuales se encuentran 
valonzados a su valor nominal y no cuentan con derivados implicitos significativos que 
generen la necesidad de presentarlos por separado 

Los seguros pagados par antipados son amorizados mensualmente considerando el 
periodo para el cua! generan beneficios económicos futuros 

27 Activos Fijos 

$e denomina actwos tyos todo bien tangible adquinao por la Compañia para el guro orainario 
del negocio y que a criterio de la Administración de ta Compania cumpla con tos requisitos 
necesarios para ser contabuzado como tal el cual deberá ser controlado auorde von la 
normativa contable ugente 

28 Otros Actos 

Los otros actwos son mtangibles que corresponden a costos de organización que se 
encuentran registrados al costo de adgursicion henen una vida ut! delrida y se Hevan al 
costo manos la amortización acumulada 

Ver politicas de contabilidad algníficativas 
y notas a loz astados Ananciaros. 

s 
  



INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

Para que un bian sea catalogado como mtangible debe cumplir con el carácier de 
identificable y se cuente con el control de generar beneficios económicos futuros por su uso, 
renta o venta 

2.9 Cuentas por pagar 

Las cuentas por pagar moluyen prncepalmente anticipos de clientes por compra de casas 
en un 98% y aquellas obligaciones de pago con proveedores por bienes y servicios 
adquindos en el curso normal de negocio 

Las cuentas por pagar y otras cuentas por pagar comentes se reconocen a su valar 
nominal ya que su plazo medio de pago es reducido además, que UN porvemtajs 
importante de las compras realizadas son pagadas de forma anticipada a sus proveedores 

2:10 Prowrsiones 

El valor por provisiones que se incluyen en los Estados Fmancieros de Inmobilana El Dean 
comesponden prncipalmente a provisiones por Beneficios Sociales 

Las provisiones son evaluadas penódicamente y se cuantifican temiendo en consideración la 
mejor mformación disponible a ta fecha de cada cierre de los estados financieros 

211 Capital social. 

AS 31 de diciembre del 2011 al capral social esta compuesto por dos mil parteipaciones 
sociales a un valor nomnal de 1 dólar amencano cada una El mismo que se encuentra 
totalmente suscrto y pagado en numerario 

212 Cambros en políticas y estimaciones contables, 

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2011 y 2010 no presentan cambios en las 
políticas y estimaciones contables respecto al ejercicio antenor 

3 POLÍTICA DE GESTIÓN DÉ RIESGOS 

31 Factoras de riesgo 

La gerencia general es la responsable montorear constantemente los factores de nesgo 
más relevantes para la empresa en base a una metodologia de evaluación continua ta 
ampresa admuustra una serte de procadmientos y políticas desarallades para distmimar $ 
exposición al nesgo frente a variaciones de inflación 

32 Riesgo financiero, 

, Riesgo de inflación. 

El nesgo de mación proviene del proceso de fa elevación contnuada de 108 precios 
con un descenso discontnuado del valor del dinero El dwero pierde valur cuando nan 

Ver políticas de contabilidad slgalficativas 
y notas a los estados financieros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

NN NN 

el no se puede comprar la misma cantidad de inventanos que antenormente se 
compraba 

De acuerdo al Banco Central del Ecuador la inflación acumulada para cada año se 
detalla a contnuación 

a Año2011 541% 
b Año2010 333% 
Cc Año2009 431% 

33, Riesgo de tipo de cambio 

La Compañía no se ve expuesta a este po de mesgo debido a que tanto sus compras 
como sus ventas son en dólares de los estados unidos de Aménca (moneda funcional) 

34 Riesgo crediticio. 

La Compañia se ve expuesta a un nesgo bajo debido a que la recuperación de su certera 
es alta como consecuencia de que las Financieras son quienes sa encargan de evaluar la 
capacidad de pago de sus cientes 

35 Riesgo de tasa de interés 

La Compañia no se ve expuesta a un nesgo bajo debido a que las operaciones financieras 
han sido realizadas a una tasa de interés fia la cual exme a la Compañía de posibles 
pérdidas por variaciones en la tasa de mterés 

3.8 Riesgo de sector constructor 

La empresa debe tener procedimentos para cumple con sus obligaciones en caso de 
eventual escasez de malenas primas y realización de pruebas correspondientes con otros 
productos 

NOTAS ESTADOS FINANCIEROS 

4 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Un resumen de esta cuenta fue como sue 

Diciembre — Diciembre 
34 2011 31-2010 

Caja 283 184 
Bancos 1966 63102 

2249 83299 

Ver políticas de contabilidad significativas 
y notas a dos estadios hmanciaros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

E E 

5 DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR 

Un resumen de esta cuenta fue como sigue 

  

  

Diciembre Diciembre 
31-201 31-200 

Anticipo a proveedores 22 689 38187 
Anteipo a contratistas 73 41171 
Anticipos vanos 5608 72323 

28 370 121.681 

6 PAGOS ANTICIPADOS Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

Los pagos anticipados incluyen los anticipos de impuesto a la renta de los años 2011 y 2010 
respectivamente 

7 INVENTARIOS EN PROCESO 

El costo de obras en proceso en la Compañía Inmobmaria El Dean Cia Ltda 
corresponde pnncipalmente al pago de matenas primas mano de obra y 
honoranos de terceros transporte combustibles mantenimientos y reparaciones 
y demás costos relacionados a las actidades de la Compañía 

Las obras en proceso incluyen todos los costos incumedos en la construcción de 
las casas del Conjunto Habitacional Prados del Dean asi como sigue 

Diciembre — Diciembre 

  

COSTOS DIRECTOS 31-201+ 31-2010 

Preliminares 36 293 15736 
Movimiento de berras 55022 20 864 
Estructura bajo terra 57 958 40798 
Estructuras sobre terrena 125716 85 823 

Encofrados 25033 4045 
Acero de refuerzo 210708 157203 
Mamposterla 112 351 72104 

Enlucidos 85390 32 919 
Contrapisos 58 031 24 880 
Revestimiento de pisos 49 903 34 784 
Revestimiento de pared 20073 11 9604 

Var políticas de contabilidad significativa 
y horas a lon estados financióros. 
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INMOBILIARIA EL DEAN CÍA. LTDA 

Politicas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

Pintura 82770 23 496 
Carpintena 27 369 8 984 

Puerta 63543 32.573 
Marcos 9238 0 
Cerraduras 2980 2 964 
Ventanena 38416 24 667 
Muebles incorporados 88 405 29741 
Instalaciones Hidrosantanas 41171 25197 
Instalaciones Electricas 35752 13.860 
Piezas santanas 21890 17991 
Gnferlas y acoesonos 4752 2342 

Extenores 63 063 2924 
Redes 28218 28 158 

Inslauaciones de gas 6.084 3128 
Estudios 1116 1178 
Terrenos en trámite legalización 200 510 2 

1566 425 729 902 

Diciembre — Diciembre 

  

COSTOS INDIRECTOS 31-2011 391-2010 

actos bancarios 728 378 
Autorctenciones ISA 29 o 
Honorarios profesionales 51.884 39 739 
Multas e intereses fiscales 1705 o 
Promocion y ventas 35239 30.094 
Impuestos y contrabuciones 2166 1103 

Seguro 5747 2360 
Gastos Legales 2294 1251 
Comisión en Ventas 62481 53 108 
Amoblamiento casa modelo 3978 3978 

Sala de ventas 421 429 
Sucido..y salarla, recldunte de abra 2760 2009 
Aporte patronal 42 243 
Beneficios Sociales sn 116 
Intereses prestamo 69 mar 
Honorarios Administración Fideicomiso 2/90 n 
intereses 1ESS 110 o 

Ver políticas de contabilidad significativas 
y notas a los estados financieras 

o 

 



INMOBILIARIA EL DEAN CIA, LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

9 

10 

11 

12 

Varios 3184 342 
253 551 148 968 

TOTAL OBRAS EN PROCESO 1.819,976 878,870 

OBLIGACIONES BANCARIAS 

Al 31 de diciembre de 2011 la Compañia mantiene un préstamos en el Bano del Pichuneha cuyo 
monto original asciende a USD 650 000 a una tasa de interós del 9 74% su vencimiento fue el 
16 de abn! del 2012 

CUENTAS POR PAGAR 

Un resumen de esta cuenta fue como sigue 

  

Diciembre Diciembre 
31-2014 341-2010 

Anticipo chentes 797.620 606 356 
Impuestos por pagar 11,749 4254 
Socios y terceros 2500 25833 

811.869 636.443 

PRESTAMOS 80CIOS 

Este valor comesponda a préstamos entregados por los socios para el emprendirmento de la 
construcción de las casas del Conjunto Habiacional Prados del Dean que se comercializaron 

CAPITAL. 

AL 31 de diciembre de 2011 de 2010 esta constituido par dos mi partoipaciones a valor nominal 
de US$1 cada una respectivamente 

SANCIONES 

+ Dela Supenmtendencia do Compañías del Ecuador. 
No se han aplicado sanciones a INMOBILIARIA EL DEAN CIA LIDA a sus Direclores a 
Admustradores, emitidas por parte de la Supanmiandencia de Compañias durante el 
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011 y 2010 

  

Ver políticas de contabilidad significativas 
y notas 6 los extados financiaras 
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INMOBILIARIA EL DEAN CIA. LTDA 

Políticas contables y Notas a los Estados Financieros 

(Expresadas en dólares) 

PPP NN 

»  Deotras Autoridades Administrativas 

No se han aplicado sanciones significativas a INMOBILIARIA El DEAN CIA LTDA a sus 
Directores o Administradores emitidas por parte de otras autondades administrativas al 31 
de diciembre de 2011 y 2010 

13 HECHOS POSTERIORES A LA FECHA DE BALANCE. 

A la fecha de emisión del presente nforme (8 de Agosto del 2013) las casas que conforman el 
conjunto habitacional Prados del Dean se encuentran vendidas en su totalidad 

Vor políticas de contabilidad significativ 
y notas a los estacion financieros. 
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