
  

  

  

JONIO S.A. 

Quito, 01 de Abril de 1996 

Tengo el agrado de presentar a ustedes el informe sobre las actividades de la 
empresa Jorio S.A durante los meses Enero a Diciembre de 1995. 

1- CONTRATO DE PRESTACIÓN DE SERVICIOS PROFESIONALES CON 

DUREYARO. 

En el mes de Marzo de afio anterior se firmó con DurbyArq, el contrato de 
prestación de servicios profesionales para la Planificación Arquitectónica; Diseño de 
Especialidades, Dirección Tecnica y Gerencia del Proyecto del edificio "PLAYA SOL”, 
a ser construído en el terreno de Jonio S.A ubicado en la ciudadela Norte, con frente al 
Malecón Virgilio Ratti de la ciudad de Bahía de Caraquez, cantón Sucre,provincia de 
Manabí. 

La compañia DurbyArq, entregó el Anteproyecto Arquitectónico Definitivo, los planos 
definitivos del Proyecto Arquitectónico y los planos de Especialidades. 
También se entrego el permiso provisional de construcción, y está pendiente tramitar la 
ordenanza municipal, con la declaratoria de propiedad horizontal. 
Con estos antecedentes se puede empezar en cualquier momento la construcción del 
edificio "Playa Sol”. 

2.- PRIMERA ADQUISICION DE TERRENO EN NAYON. 

En el mes de Mayo se celebraron, las escrituras de Compra-Venta entre la 
compañia Jonio S.A.y los Sefiores Samuel Lugmafia Anaguano y Hermanos, de los 
derechos y acciones, correspondientes al sesenta por ciento, equivalente a veinte y dos 
mil quinientos metros cuadradados, fincados en el inmueble "Tambo-Loma”, de la 

parroquia Nayon, Cantón Quito. 

3.- SEGUNDA ADQUISICION DE TERRENO EN NAYON. 

En el mes de Junio de 1995 se concretaron, las escrituras de compra-venta en 
favor de la compañia Jonio S.A, al Sr Jorge lsac Lugmaña A. de los derechos y acciones 
correspondientes al veinte por ciento, equivalente a seis mil seiscientos setenta y seis 
metros cuadrados, con esta compra-venta la Compañia Jonio S.A consolida a su favor el 
ochenta por ciento o sea las cuatro quintas partes del inmueble Tambo Loma, de la 

parroquia Nayón, Cantón Quito. 
Al momento se está, realizando con el Doctor Edgar Cruz Andrade, las escrituras de 

partición. 
Los terrenos de JONIO S.A., se encuentran cercados en su totalidad. 

 



  

  

4- PRESENTACION AL BANCO DE PRESTAMOS DEL ESTUDIO DE 
FACTIBILIDAD DEL PROYECTO EDIFICIO "PLAYA SOL” BAHIA DE CARAQUEZ. 

En el mes de Octubre de 1995 se presentó al Banco de Préstamos el estudio de 
factibilidad del "Edificio Playa Sol" conjuntamente con el estudio de mercado y el 
análisis de mercado. 
Adicionalmente se presentó las áreas con sus respectivas alícuotas, de garages, bodegas, 
y departamentos y los costos de construcción y el precio de venta de cada uno. 
En su informe el Banco de Préstamos presenta tres escenarios. 
En el primer escenario, se considera que el 50% de las ventas de los departamentos se 
realizaran en el segundo semestre y el 50% restante en el tercer semestre, desde el inicio 
de la construcción... Dentro de las inversiones, se propone la compra del terreno y a 
continuación se detallan las inversiones realizadas, tanto directas como indirectas, 

obteniendo el flujo operativo al cual aplicando una tasa de descuento, y ei costo 
ponderado del capital, se obtiene el Valor Actual Neto (VAN), en este escenario, la Tasa 
Interna de Retorno(TIR), es del 80%, superior en 62 puntos al costo ponderado del 
capital. 
El segundo escenario, intermedio, es en el que se asume que las ventas son iguales desde 
el segundo al sexto semestre, se obtiene un VAN positivo y una TIR DE 33%; y 
finalmente en el tercer escenario considerado como pesimista, en el cual las ventas se 
realizan únicamente a partir del quinto semestre, aunque el VAN es positivo, la TIR 
disminuye a 19%. 
En conclusión, el Banco considera que el proyecto es rentable, pues aún en el escenario 
pesimista, la TIR cubre el costo ponderado del capital, mientras que en los otros dos 
escenarios, la TIR es superior.. 
Por lo anteriormente expuesto el Banco recomienda una línea de crédito por 1. 4millones 
de dólares, monto que contempla el financiamiento del edificio, además de posibles 
eventualidades que seguramente se presenten en el proceso de construcción 

5,- — ESTADOS FINANCIEROS. 

En el anexo de este informe consta el Balance General al 31 de diciembre de 

1995. 

En el Balance General a Diciembre la empresa dispone de un activo corriente de 16.12 
millones de suecres, un Activo Fijo de 2.123 millones de sucres, un Activo Diferido de 

3.4 millones de sucres reflejando un activo total de. 2.142 millones de sueres. 

La totalidad del activo está financiado con capital propio. 
La Compañia no presenta utilidades, por encontrarse en un proceso de planificación, esto 

es en una etapa preoperacional. 

 



  

  

  

6.-EXPECTATIVAS Y CONCLUSIONES. 

La compañia presenta, un activo completamente sano, sin ninguna deuda, esto es 
importante para los proyectos que se piense realizar en el fituro. Además los terrenos 
adquieren una importante revalorización y plusvalía. 

Este año por ser eminentemente electoral, los proyectos podrían elaborarse en el 
mes de Septiembre u Octubre, y empezar a construir en el añio 1997. 

Espero que esta información sea de su interés, cualquier inquietud estoy a su disposición 
para aclararla. 

Muy atentamente, 

” e 

Mauricio Bahamonde Y. 

 


