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ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS RESUMIDOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008
(en miles de pesos)

BALANCE GENERAL
2009
M$

ACTIVOS

Total Activo Circulante 298.370.306
Total Activo Fijo 21.121.144
Total Otros Activos 241.189.466

TOTAL ACTIVOS 560.680.916

2008
M$

274.208.961
22.625.366

252.552.603

549.386.930

PASIVOS

Total Pasivos Circulantes
Total Pasivos a Largo Plazo
Interés Minoritario

Total Patrimonio

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

2009 2008
M$ M$

289.698.675 262.707.232
63.480.469 76.033.321
3.669.773 5.367.701

203.831.999 205.278.676

560.680.916 549.386.930

2009 2008
M$ M$

ESTADO DE RESULTADOS FLUJO DE EFECTIVO
2009 2008
M$ M$

1.INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE VALORES

La Sociedad se constituyó por escritura pública del 24 de diciembre de 1982 y su giro es la construcción 
por cuenta propia o ajena de viviendas económicas y su explotación, incluso bajo la forma de ventas, 
permutas u otros títulos traslaticios de dominio; la adquisición de terrenos, materiales y elementos para las 
edificaciones y los loteos y urbanizaciones de esos terrenos.

A partir del 29 de junio de 2007, la Sociedad está inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia 
de Valores y Seguros con el número 983, y está por lo tanto, sujeta a su fiscalización.

2.CRITERIOS CONTABLES APLICADOS

a. Período contable:
Los estados financieros consolidados corresponden al ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 
de diciembre de 2009 y 2008. 

b. Bases de preparación:
Los presentes estados financieros consolidados han sido preparados de acuerdo con principios de 
contabilidad generalmente aceptados en Chile, emitidos por el Colegio de Contadores de Chile A.G. y 
con normas e instrucciones impartidas por la Superintendencia de Valores y Seguros.

En caso de existir discrepancias entre las normas impartidas por la Superintendencia de Valores y Seguros 
y los principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile, primarán las primeras.

c. Bases de consolidación:
Los estados financieros consolidados incluyen los activos, pasivos, resultados y flujo efectivo de la Sociedad 
Matriz y las siguientes filiales (ver cuadro de sociedades incluidas en consolidación).En los estados 
financieros consolidados se han eliminado los saldos, las transacciones efectuadas entre las sociedades 
consolidadas y se dió reconocimiento a la participación del interés minoritario.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS RESUMIDOS

(1) En 2008 y 2009 las empresas Inmobiliaria El Montijo S.A. e Inmobiliaria El Montijo Dos S.A. se incluyen 
en la consolidación porque se materializa el concepto de administración de acuerdo a la normativa vigente 
emitida por el Colegio de Contadores de Chile A.G. y la Superintendencia de Valores y Seguros.

(2) El 5 de diciembre de 2008, Socovesa adquirió 149.999 acciones de Socovesa Ingeniería y Construc-
ciones S.A. en M$ 180.425, equivalente a 14,99% de participacion.

(3) En 2009 la Sociedad se incluye en la consolidación dado que se materializa el concepto de administra-
ción de acuerdo a la normativa vigente.

(4) Con fecha 09 de septiembre de 2009, la filial Socovesa Ingeniería y Construcciones S.A., constituyó 
Consorcio Constructora SBB Ltda., con un aporte no enterado de M$ 10.000.

(5) Al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad era dueña de 500 acciones, equivalentes a un 50% del total 
de acciones de Inmobiliaria Los Bravos S.A. Con fecha 30 de octubre de 2009, la Junta de Accionistas 
acordó un aumento de capital, mediante la emisión de 121.841 acciones, las cuales deben ser suscritas y 
pagadas por Manquehue Desarrollos Ltda., sociedad que era dueña del restante 50% de las acciones 
emitidas antes del aumento de capital mencionado. Con fecha 18 de noviembre de 2009, la Sociedad 
Manquehue Desarrollos Ltda, vendió a Inmobiliaria Socovesa Santiago S.A. 122.340 acciones y 1 accion 
a Constructora Socovesa Santiago Dos S.A. quedando asi el grupo consolidado con el 100% de participa-
ción sobre la Sociedad. 

(6) Con fecha 31 de diciembre de 2009 Almagro S.A. pagó aportes de capital de M$2.738 correspon-
diente a 490.000 acciones de Almagro División Arquitectura y Construcción S.A.; M$3.719 correspon-
diente a 370.000 acciones de Almagro División Contabilidad y Finanzas S.A.y M$3.351 correspondiente 
a 370.000 acciones de Almagro División Inmobiliaria S.A.

Los mencionados aumentos fueron registrado como una unificación de intereses de entidades bajo control 
común conforme a principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile.

(7) En el mes de diciembre de 2009 la Sociedad disminuyó su participación patrimonial en Almagro 
División Arquitectura y Construcción S.A. desde un 51% a un 5%, producto de la no concurrencia a un 
aumento de capital de esta filial.

(8) En el mes de diciembre de 2009 la Sociedad disminuyó su participación patrimonial en Almagro 
División Contabilidad y Finanzas S.A desde un 63% a un 5%, producto de la no concurrencia a un aumento 
de capital de esta filial.

(9) En el mes de diciembre de 2009 la Sociedad disminuyó su participación patrimonial en Almagro 
División Inmobiliaria S.A desde un 63% a un 5%, producto de la no concurrencia a un aumento de capital 
de esta filial.

(10) Con fecha 31 de diciembre de 2009 la sociedad Almagro S.A. y la filial Viviendas S.A. pagaron  
aportes de capital de M$47.512 y M$10 respectivamente correspondiente al 50% de los derechos de 
Inmobiliaria Almagro Manquehue Ltda., con lo cual el grupo paso a tener el 100% de los derechos de esta 
sociedad.

El mencionado aumento fue registrado como una unificación de intereses de entidades bajo control común 
conforme a principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile.

(11) En diciembre de 2009 Viviendas S.A. pago aportes de capital por M$490 correspondientes a 
490.000 acciones de Almagro División Publicidad S.A. equivalente al 49% de participación en dicha 
sociedad.

El mencionado aumento fue registrado como una unificación de intereses de entidades bajo control común 
conforme a principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile.

(12) En abril de 2009, la Sociedad y la filial Almagro División Contabilidad y Finanzas S.A. pagaron 
aportes de capital de M$24 y M$1 respectivamente correspondiente a 25 acciones de Viviendas S.A. 
equivalente al 0,01% de participación en dicha Sociedad.
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Inmobiliaria Socovesa Santiago S.A. 
Constructora Socovesa Santiago Dos S.A. 
Inmobiliaria Socovesa Valdivia S.A. 
Inmobiliaria Socovesa Temuco S.A. 
Constructora Socovesa Valdivia S.A. 
Constructora Socovesa Temuco S.A. 
Inmobiliaria Las Encinas De Peñalolen S.A. 
Servicios Sanitarios Larapinta S.A. 
Soc. Comercializadora Metropol. S.A. 
Socovesa Invers. Internacionales Ltda 
Constructora Los Bravos S.A. (13) 
Socovesa Ingenieria Y Construc. S.A. (2) 
Soc. Comercializ. Del Sur Valdivia S.A. 
Soc. Comercializ. Del Sur Valdivia Dos S.A. 
Inmobiliaria Pedro De Valdivia S.A. 
Inmobiliaria Misiones S.A. 
Soc. Comercializ. Del Sur Temuco S.A. 
Soc. Comercializ. Del Sur Temuco Dos S.A. 
Inmobiliaria Araucaria S.A. 
Inmobiliaria El Montijo S.A. (1) 
Consorcio Inmobiliario Macul S.A. 
Ascotan Inversiones S.A. 
Inmobiliaria Almagro Dos S.A. 
Viviendas S.A. (12) 
Constructora Almagro S.A. 
Inmob. Almagro Manquehue Ltda. (10) 
Almagro Div. Arquitec. Y Construc. S.A. (6 Y 7) 
Almagro Div. Contab. Y Finanzas S.A. (6 Y 8) 
Almagro Div. Publicidad S.A. (11) 
Almagro Div. Inmobiliaria S.A. (6 Y 9) 
Almagro Div. Comis. De Confianza S.A. 
Almagro S.A. 

31/12/2009 31/12/2008

Porcentaje de Participación Nombre Sociedad RUT 

Directo Indirecto TotalTotal

31/12/2009 31/12/2008

Porcentaje de Participación Nombre Sociedad RUT 

Directo Indirecto TotalTotal

Resultado Operacional

Resultado No Operacional

Resultado antes de Impuesto a la Renta e itemes Extraordinarios

Impuesto a la Renta

Utilidad (Pérdida) antes de Interés Minoritario

Interés Minoritario

UTILIDAD (PÉRDIDA) DEL EJERCICIO

19.456.648

(10.308.880)

9.147.768

(1.964.699)

7.183.069

658.126

7.841.195

Flujo Neto Originado por Actividades de la Operación

Flujo Neto Originado por Actividades de Financiamiento

Flujo Neto Originado por Actividades de Inversión

Flujo Neto del Período

Efecto de la Inflación sobre Efectivo y Efectivo Equivalente

Variación Neta de Efectivo y Efectivo Equivalente

Saldo Inicial de Efectivo y Efectivo Equivalente

SALDO FINAL DE EFECTIVO Y EFECTIVO EQUIVALENTE

1.627.311

(1.693.922)

(1.023.368)

(1.089.979)

51.324

(1.038.655)

3.788.338

2.749.683

(33.256.105)

40.061.808

(9.515.197)

(2.709.494)

(339.338)

(3.048.832)

6.837.170

3.788.338

17.179.898

(16.463.954)

715.944

157.855

873.799

667.138

1.540.937

Gerente General:

*Nota: Con fecha 02 de Marzo de 2010 presentó su renuncia al cargo de director y miembro del comité de directores el Sr. Juan Andrés Fontaine Talavera. 
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76008842-0 
76026047-9 
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Inmobiliaria Los Condores S.A. 
Inmobiliaria Linderos S.A. 
Inmobiliaria El Montijo Dos S.A. (1) 
Constructora Socovesa - Demussy S.A. 
Inmobiliaria Socovesa V.S. S.A. 
Empresa Constructora Socovesa Tecsa S.A. 
Sociedad Com. Metropol.dos Ltda. (3) 
Consorcio Constructor Sbb Ltda. (4) 
Asesorias Y Servicios Prof. La Cumbre Ltda. 
Inmobiliaria Los Bravos S.A. (5) 

0.0000
0.0000
0.0000
0.0000
99.9900
0.0000
0.0000
0.0000
0.0000
0.0000

66.6700
55.0000
33.3300
50.0000
0.0000
50.0000
28.0000
50.0000
100.0000
100.0000

66.6700
55.0000
33.3300
50.0000
99.9900
50.0000
28.0000
50.0000
100.0000
100.0000

66.6700
55.0000
33.3300
50.0000
99.9900
50.0000
28.0000
0.0000
0.0000
0.0000



Unidad de Fomento
Dólar

2009
$

20.942,88
507,10

2008
$

21.452,57
636,45

El mencionado aumento fue registrado como una unificación de intereses de entidades bajo control común 
conforme a principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile.

(13) El 18 de noviembre de 2009, la sociedad Constructora Socovesa Santiago Dos S.A.  aquirió 499 
acciones y la sociedad Inmobiliaria Socovesa Santiago S.A. adquirió 1 acción de Constructora Los Bravos 
S.A. quedando así el grupo consolidado con el 100% de participación sobre la Sociedad. Dicha 
operación se realizó de acuerdo al BT 72, lo cual involucra efectuar una determinación a valor justo de este 
Sociedad, la cual determinará el nuevo valor de los activos y pasivos de la Sociedad adquirida.
Al 31 de diciembre de 2009 se esta a la espera del informe final por parte de los tasadores independientes 
con el propósito de concluir el proceso de determinación de los respectivos valores justos de los activos y 
pasivos de la Sociedad adquirida.

d. Bases de presentación:
Los estados financieros consolidados al 31 de diciembre 2008 se presentan actualizados extracontable-
mente en un -2,3%. Las cifras presentadas en los estados financieros son en miles de pesos.   

Ciertas cifras de los estados financieros consolidados al 31 de diciembre  de 2008 han sido reclasificadas 
para fines comparativos.

e. Corrección monetaria:
Los estados financieros consolidados han sido actualizados mediante la aplicación de las normas de 
corrección monetaria de acuerdo con Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Chile, con el 
objeto de reflejar los efectos de la variación en el poder adquisitivo de la moneda.  Para estos efectos se 
considera principalmente la variación del Indice de Precios al Consumidor de -2,3% en 2009 (8,9% en 
2008).

f. Bases de conversión:
Los activos y pasivos en unidades de fomento y en dólares estadounidenses han sido convertidos a pesos 
de acuerdo a los siguientes valores vigentes al cierre de cada ejercicio:

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los señores Accionistas de Socovesa S.A.

Hemos auditado los balances generales consolidados de Socovesa S.A. y filiales al 31 de diciembre de 2009 
y 2008 y los correspondientes estados consolidados de resultados y de flujo de efectivo por los años 
terminados en esas fechas.  La preparación de dichos estados financieros (que incluyen sus correspondientes 
notas) es responsabilidad de la administración de Socovesa S.A..  Nuestra responsabilidad consiste en emitir 
una opinión sobre estos estados financieros, basada en las auditorías que efectuamos. No hemos auditado 
los estados financieros al 31 de diciembre de 2009, de las coligadas indirectas Inversiones Los Andes S.A. 
e Inmobiliaria Casas de Hacienda Ltda., representando la inversión indirecta de la Sociedad en estas 
coligadas un 0,43% en 2009 del total de activos. Además, no hemos auditado los estados financieros al 31 
de diciembre de 2008 de las coligadas indirectas Inversiones Los Andes S.A, Inmobiliaria Casas de 
Hacienda Ltda e Inmobiliaria Los Bravos S.A., representando la inversión indirecta de la Sociedad en estas 
coligadas un 0,5% en 2008 del total de activos. Dichos estados financieros fueron auditados por otros 
auditores, cuyos informes nos han sido proporcionados, y nuestra opinión aquí expresada, en lo que se 
refiere a los importes incluidos de las coligadas indirectas Inversiones Los Andes S.A., Inmobiliaria Casas de 
Hacienda Ltda. e Inmobiliaria Los Bravos S.A., se basa únicamente en los informes emitidos por esos 
auditores. El Análisis Razonado y los Hechos Relevantes adjuntos no forman parte integrante de estos estados 
financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a los mismos.

Nuestras auditorías fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditoría generalmente aceptadas en Chile.  
Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el objeto de lograr un razonable 
grado de seguridad de que los estados financieros están exentos de errores significativos.  Una auditoría 
comprende el examen, a base de pruebas, de evidencias que respaldan los importes e informaciones 
revelados en los estados financieros.  Una auditoría también comprende una evaluación de los principios de 
contabilidad utilizados y de las estimaciones significativas hechas por la administración de la Sociedad, así 
como una evaluación de la presentación general de los estados financieros.  Consideramos que nuestras 
auditorías constituyen una base razonable para fundamentar nuestra opinión.

En nuestra opinión, basada en nuestras auditorías y en los informes de otros auditores, los mencionados 
estados financieros consolidados presentan razonablemente, en todos sus aspectos significativos, la situación 
financiera de Socovesa S.A. y filiales al 31 de diciembre de 2009 y 2008 y los resultados de sus operaciones 
y el flujo de efectivo por los años terminados en esas fechas, de acuerdo con principios de contabilidad 
generalmente aceptados en Chile.

Como se indica en Nota 39, a partir del 1 de enero de 2010, la Sociedad y sus filiales adoptarán como 
principios de contabilidad generalmente aceptados las Normas Internacionales de Información Financiera 
(NIIF).

Febrero 19, 2010

Juan Carlos Cabrol Bagnara
RUT: 10.147.736-3

g. Valores negociables:
Corresponden a cuotas de fondos mutuos de renta fija que se presentan al valor de la cuota al cierre del 
ejercicio.

h. Depósitos a plazo:
En 2009 los depósitos a plazo en bancos e instituciones financieras se presentan a su costo al cierre del 
ejercicio.

i. Existencias:
El Grupo Consolidado registra en este rubro los desembolsos efectuados, en virtud de contratos de construc-
ción a suma alzada, y los terrenos para construir.  Además, se incluyen los inmuebles para la venta, que 
incluyen los costos incurridos en la construcción de inmuebles y el costo de los terrenos adquiridos.  Estos 
se presentan corregidos monetariamente.

El valor de las existencias cuya rotación se estima en más de un año plazo se presenta en el activo a largo 
plazo en el rubro otros.  La rotación se estima sobre la base de los planes de ventas de inmuebles para los 
próximos 18 meses.

Las existencias de materiales se presentan valorizadas a su costo de adquisición corregido monetariamente.

Además, las Sociedades constructoras incluidas en el grupo consolidado registran en este rubro las obras 
en ejecución que corresponden a contratos de construcción y reconocen contablemente los ingresos que 
generan estos contratos de acuerdo al grado de avance de la obra.

El procedimiento utilizado consiste en provisionar el costo por un valor equivalente al del estado de pago.  
Para estos efectos, por cada estado de pago emitido y facturado se determina una provisión equivalente, 
la cual se presenta deducida de la respectiva obra en ejecución.

El costo contable de las existencias de largo plazo, al cierre de diciembre 2009 y 2008, no superan el 
valor neto de realización.

j. Estimación deudores incobrables:
Se establecen provisiones específicas y globales para las cuentas vigentes, que impliquen algún riesgo de 
incobrabilidad basados en la antigüedad de sus saldos.

k. Activo fijo:
Los bienes del activo fijo se presentan al costo de adquisición, corregido monetariamente.
 l. Depreciación del activo fijo:
Las depreciaciones se determinan según el método lineal, considerando los años de vida útil restante de los 
bienes.

m. Activos en leasing:
Los contratos de arriendo que reúnen las características de un leasing financiero se contabilizan como 
activos fijos. Dicho bienes no son jurídicamente de propiedad de la Sociedad, por lo cual, mientras no 
ejerza la opción de compra, no puede disponer libremente de ellos.

n. Inversiones en empresas relacionadas:
Las inversiones en empresas relacionadas efectuadas con anterioridad al 1 de enero de 2004, son valoriza-
das de acuerdo a la metodología del valor patrimonial proporcional (VPP). Dicha metodología incluye el 
reconocimiento de la participación del resultado sobre base devengada.

Las inversiones en empresas relacionadas efectuadas a contar del 1 de enero de 2004 son valorizadas 
según el método del valor patrimonial (VP), de acuerdo a lo establecido en el Boletín Técnico N. 72 del 
Colegio de Contadores de Chile A.G., y en la Circular N. 1.967 de la Superintendencia de Valores y 
Seguros.

La inversión en la coligada indirecta Inversiones los Andes S.A. (Sociedad constituida en Argentina), 
mantiene sus registros en dólares americanos, y han sido convertidos a pesos chilenos de acuerdo con las 
normas del Boletín Técnico N.64 del Colegio de Contadores de Chile A.G.

ñ. Menor valor de inversión:
Los saldos presentados en este rubro representan el exceso pagado por sobre el valor patrimonial 
proporcional (VPP) para inversiones efectuadas con anterioridad al 1 de enero de 2004 y el exceso 
pagado por sobre el valor patrimonial (VP) originado en las adquisiciones de acciones de empresas 
relacionadas efectuadas a contar del 1 de enero de 2004, de acuerdo con lo establecido en el Boletín 
Técnico N.72 del Colegio de Contadores de Chile A.G..  Estos menores valores están siendo amortizados 
en un plazo que considera el tiempo esperado de retorno de la inversión que es de 40 años, previa 
autorización de la Superintendencia de Valores y Seguros.

o. Ingreso de Explotación:
La Sociedad y sus filiales reconocen sus ingresos de acuerdo a lo establecido en el Boletín Técnico N. 70 
del Colegio de Contadores de Chile A.G.

Se reconoce en resultados ingresos y costos por la venta de viviendas cuando se suscriben las escrituras de 
compraventa definitivas.

Por otra parte, en su negocio de construcción, reconoce ingresos y costos utilizando el método contable 
de porcentaje de avance de obra ejecutada.

p. Intangibles:
Los derechos de aguas, servidumbres, pagos por la opción de compra y otros derechos, se presentan al 
costo de adquisición corregido monetariamente, neto de amortizaciones, conforme a la normativa 
contenida en el Boletín Técnico N.55 del Colegio de Contadores de Chile A.G. El período de amortiza-
ción que se aplica es de 15 años, contados desde la fecha de pago o fecha de escritura. Los intangibles 
determinados en el valor justo se amortizan en 40 años, previa autorización de la Superintendencia de 
Valores y Seguros.

q. Software Computacional:
La Sociedad y sus filiales activa los paquetes computacionales comprados y los amortiza en el período de 
seis años. El monto por este concepto está clasificado en el ítem Otros Activos Fijos.

r. Gastos de investigación y desarrollo:
La Sociedad y sus filiales no ha incurrido en gastos de investigación y desarrollo, por conceptos e importes 
que requieren ser expuestos detalladamente conforme a lo definido en Circular N.1.819 de la Superinten-
dencia de Valores y Seguros.

s. Impuesto a la renta e impuestos diferidos:
La Sociedad matriz y sus filiales determinan el impuesto a la renta sobre la base de la renta líquida 
imponible determinada para fines tributarios.

Los impuestos diferidos originados por diferencias temporarias, pérdidas tributarias y otras cuentas que 
crean diferencias entre la base contable y tributaria de activos y pasivos se registran de acuerdo con lo 
dispuesto en el Boletín Técnico N.60 del Colegio de Contadores de Chile A.G. y sus complementos.

t. Vacaciones:
El costo anual de las vacaciones del personal es reconocido sobre base devengada.

u. Contratos de compra venta a futuro de moneda y contratos derivados Swap de tasas:
Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, existen contratos de compraventa de monedas a futuro y Swap de 
tasas. Estos contratos fueron definidos de cobertura de partidas existentes y han sido contratados y 
designados como instrumentos de cobertura contra la variación del tipo de cambio y tasas de interés, y se 
registran de acuerdo a lo establecido en el Boletín Técnico N. 57 de Colegio de Contadores de Chile A.G.

v. Transacción de venta con retroarrendamiento:
Los resultados obtenidos en la venta de activos fijos con pacto de retroarrendamiento financiero se difieren 
en el tiempo. Los activos fijos se mantienen por su valor registrado antes de la operación, y los fondos 
recibidos se registran en "Obligaciones por leasing" neto de "Intereses diferido por leasing".

w. Operaciones de factoring:
Las cesiones de documentos por cobrar e impuestos por recuperar a instituciones de factoring, en las 
cuales el Grupo mantiene la responsabilidad de su cobro, se registran como la obtención de un crédito 
financiero con garantía de documento. 

x. Operaciones con pacto de retroventa:
Los instrumentos financieros con compromiso de retroventa, son valorizados al costo de adquisición más 
intereses, determinados según la tasa de interés pactada al momento de suscribir el compromiso. Estas 
operaciones se encuentran clasificadas bajo el rubro "Otros activos circulantes".

y. Estados de flujo de efectivo:
Para propósitos del flujo de efectivo se ha considerado como efectivo y efectivo equivalente los saldos del 
disponible, depositos a plazo e inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija y operaciones con 
pactos de retroventa, clasificadas en el rubro "Otros activos circulantes".

Bajo "flujos originados por actividades de operación" se incluyen todos aquellos flujos de efectivo 
relacionados con el giro social, incluyendo además, los intereses pagados, los ingresos financieros y, en 
general, todos aquellos flujos que no están definidos como de inversión o financiamiento.  Cabe destacar, 
que el concepto operacional utilizado en este estado es más amplio que el considerado en el estado de 
resultados.                                    


