INFORME DE GERENCIA DE LA INMOBILIARIA INCORYALDL 5, A, POR
EL EJERCICIO ECONOMICO DEL ANO 2012

Sefores Acelonistas
Presentes:

De conlormidad con lo establecido en la ley de compaiiias mediante resolucion 90-1-5-
3-006 v sus reformas, su reglamento y los estatutos internos de la compafiia. tengo a
bien someter a vuestra consideracion el informe relacionado con las labores
desarrolladas por la empresa durante el gjercicio econdmico del afio 2012,

A.- CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PREVISTOS EN EL PLAN
OPERATIVO PARA EL ANO 2012

[] plan operativo de INCORVALDI preparado para ¢l gjercicio ccondamico del afo
2012 estuvo sustentado exclusivamente por la terminacion del proceso constructivo del
conjunto residencial Brisas del Rio

L] objetivo de este proyecto fue el de terminar la construccion de 5 casas adosados cn
un lote de terreno de 1100 M2 formando un conjunto de vivienda privado y ubicado en
la urbanizacion Las Orguideas sector CAPELQ. La construceidn de las casas han sido
planiticadas en hormigon sisma resistente, sus instalaciones distribuidas en 3 plantas
compuestas de 3 dormitorios sala comedor, una sala de cstar con salida a una terraza
posterior ¥ a un balcon ubicado en la fachada principal de las viviendas. disponc ademas
de 3 barfos v un patio posterior con una area de construccion de 153.7 M2, A pedido de
la persona que adquirié la casa No 5 se procedia a realizar una modificatoria en la
distribucion de sus instalaciones incrementando su area de construeciom a 168 M2,

Ll objetivo previsto para el 2012 no se pudo cumplir debido a la demora en la cjecucion
de tramites Municipales para obtener la modilicatoria y a la dificultad de recuperar la
cartera del proyvecto Hl. PARAISQ, recursos involucrados en ¢l flujo de efectivo. Ll
avance de obra a la gjecucion de este informa cs del 85%, dejando para el periodo 2013
la terminacion total del provecto, la comercializacion de las viviendas y la recuperacion
de cartera para poder iniciar la planificacion de un nucvo proyeeto.

B.- ANALISIS DE LA SITUACION FINANCIERA DE LA EMPRESA

1.- Politicas contables

las politicas contables que sc aplican on la cmpresa cstan basadas en las normas de
contabilidad establecidas por la Federacion Nacional de Contadores del Ceuador v
autorizada por la Superiniendencia de Companias. por lo tante los Cstados inancieros
de la empresa estan presentados de acuerdo a las normas de contabilidad en vigencia,

Bl registro de las construcciones sc realiza utilizando ¢l método de obra terminada, es
decir que los ingresos, costos ¥ gastos scran registrados en el estado de resultados,
cuando se haya terminado ¢l proceso constructive del edificio.

Los activos fijos se encuentran registrados a su valor de costo; la depreciacion se lo
realiza utilizando el método de linea recta. en funcion de los anos de vida atil estimada:

a.- 10 afios para maquinana de construceion ¥ equipo

b.- 3 afios para ¢l equipo informatico
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2.~ Fuentes de Financiamicnto

[.a empresa INCORVALDI S, AL en la actualidad cuenta con dos fuentes bdsicas de
recursos financicros.

a.- Fuentes propias.

Para ¢l ¢jereicio ccondmico del 2012 las fuentes propias de financiamicnto cstuvieron
alimentadas por ¢l capital aportado por los Accionistas, incluvendo el aporte del terreno
v las reservas facultativas acumuladas.

h.- Fuentes externas.

[.as fuentes externas cstan constituidas por:

- Valores obtenidos por las preventas de los bicnes inmuchles

- Valores obtenidos por actividades comerciales de planificacion, fiscalizacion y
COrretajes

- Valores obtenidos mediante créditos en las diferentes entidades financieras.

- Valores obtenidos mediante créditos otorgados por personas particulares.

-  Valores obtenidos por multas a los clientes gue no han cumplido con los
términos del contrato de compra- venta.

3.- Andlisis de los principales indices financieros de la em

Fl andlisis de los principales indices financieros constituye la herramienta mas efectiva
para cvaluar ¢l funcionamiento de una empresa; para el caso de INCORVALDI hemos
analizado log siguientes indices:

i~ Indice de solvencia

1] resultado de este indice nos permite determinar la capacidad que liene la empresa
para cumplir con sus obligaciones a corlo plazo: para el caso de INCORVALDI ¢l
resultado matematico cs de 1,13 es decir gue por cada doélar que debe la empresa liene
una capacidad de pago de 1.13 lo que nos demuestra que la empresa tiene suficiente
capacidad para cumplir con sus compromisos a corto plazo.

b - Rotacion de existencias.

Durante el aiiv 2012 se pusde cbservar gue no existe un valor de existencias, lo que nos
demuesira que fodo el material gque se adquiere es de utilizacion inmediata, razon por la gque
no se presentan valores sigmificativos en el inventano de bodega.

c.- Razin de endeudamiento.
El resultado de la razon de endeudamisnto s de 0.87 o que nos demuestra gue la empresa ha
financiade el mayor porcentaje de sus activos con deuda y por lo mismao tiene un alto nivel de

apalancamiento financiero, por este motive se concluye gue |la empresa trabaja con capitales
de terceros ¥ que los accionistas mantienen un escasao riesgo en el negocio.

d.- Rendimiento sobre el patrimonio


http://www.scantopdf.eu
http://www.scantopdf.eu

El rendimiento obtenido durante el presente ejercicio es del 4.2%, resultado gue no satisface a
las expectativas de la Gerencia General, Este mal resultado se debe a que no se termino el
proyecto en el tempo planificado. debido a la falta de recursos financieros para darle
continmdad al proceso constructivo;, esto como consecuencia de la dificultad de realizar
preventas en este sector, y la dilatacién en el tiempo para la recuperacian de la cartera del
proyecto * EL PARAISC ", Como consecuencia los gastos administratives han crecido en farma
descontrolada, situacidn que puede tener repercusiones negativas inclusive en el periodo fiscal
del 2013 si no se toman los correctivos necesarios.

C.- CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES FINANCIERAS

Como politica gencral de la Gerencia se han impartido las disposiciones v se ha
verificado su estricto cumplimento en relacion al pago de las oblipaciones [inancieras.
como la cancelacion de sucldos v salarios a los trabajadores de la empresa. pago de los
impuestos al Municipio vy al Estade Ecuatoriano en los plaros eximdos por la ley.

D.- RECOMENDACIONES

.- El analisis de los diferentes indices financierns nos conduce 4 la necesidad de
fortalecer financicramenic a la empresa recapitalizando las utihdades obienidas en ¢l
ejercicio econdmico del afio 2012; por lo tanto se recomienda no distribuir las utilidades
a los accionistas,

2.- Se recomienda a la junta General de Aceiomistas analizar la posibilidad de aumentar
el capital social de la empresa, o lag reservas facultalivas, con el proposito de fortaleeer
el Patrimonio ¥ obtener mejores resultados en el futuro.

3.- Tomar medidas para disminuir los gastos administrativos de la empresa.

Miltonds Cérdava
yerénte (Gencral L
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