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A los señores Accionistas 

Pongo a su disposición el Informe de Comisario por el año 2013, de acuerdo a los 
lineamientos y disposiciones legales: 

1. BASE LEGAL 

El Art. 279 de la Ley de Compañías y la resolución No. 92.143 0014 de la 
Superintendencia de Compañías establece el cumplimiento de los requisitos mínimos que 
deben contener el informe de comisario. 

La ley en mención establece la obligatoriedad de contratar los servicios de un comisario, 
quien emitirá un informe sobre las operaciones de la compañía, la situación de activos y 
pasivos de la empresa, aspectos legales y societarios, que será presentado ante la Junta de 
Accionistas, para su conocimiento y aprobación, 

2, ANTECEDENTES 

INMOBILIARIA E INVERSIONES DEL ECUADOR INMOVERSA SAA. se constituyó 
por escritura pública el 22 de Mayo de 1981; inscrita en el Registro de la Propiedad de 
ta Clase, Tomo 112 el 12 de Abril de 1.988, e mscrita en el Registro Mercantil el 09 de 
Julio de 1981 
La Compañía tuvo un primer aumento de capital aprobado por la Superintendencia de 
Compañías medrante resolución No. 701 del 16 de Mayo de 1.990. 
La compañía tuvo un aumento de capital, reforma y codificación de sus estatutos y 
cambio de denominación de COMPAÑÍA INMOBILIARIA E INVERSIONES DEL. 
ECUADOR INMOVERSA HR_A. S.A POR “HOTEL REAL AUDIENCIA HR.A. 
S.A” por escritura pública el 21 de marzo de 1997, la que fue aprobada por la 
Superintendencia de Compañías mediante resolución No. 97.1.1 1217- del 19 de 
Septiembre de 1 997, e inserta en el Registro Mercantil el 17 de Marzo de 1998, 
Existe un aumento de capital aprobado por la Supenntendencia de Compañías mediante 
Resolución No.980 del 02 de Marzo del 2011 e inscrita en el Regtstro Mercantilel 25 de 
marzo del 2011. 

  

La compañía se halla registrada por las Leyes del Ecuador, su objeto social actual 
comprende 

La compra venta, corretaje, admimstración, permuta, agenciamiento, explotación, 
lotización, parcelación y anticress de inmuebles, la admuistración de los inmuebles, 
dedicarlos a actividades turísticas como hoteles, moteles, paraderos, La promoción del 
turismo receptivo intemo y extemo, inclusive del turismo ecológico, realizando 
actvidades de mediación entre los prestadores de servicios debidamente autorizados y los 
viajeros. Además la compañía podrá dedicarse a la compra venta, comercialización, 
distribución de toda clase de bienes y servicios lícitos de cualquier naturaleza, La 
exportación e industria agrícola y ganadera en todas sus fases, el desarrollo, crianza y 
explotación de toda clase de ganado, 

 



  

    

La actwidad mercantil, como mandataria, mandante, agente y/o representantes de 
personas naturales o jurídicas, nacionales y extranjeras, 
Para el cumplimiento de su objeto, la Compañía podrá intervemr como socio en la 
formación de toda clase de sociedades o compañías, aportar capital a las mismas o 
adquirir, tener y poscer acciones, obligaciones o participaciones de otras compañías, En 
general, la Compañía podrá realizar toda clase de actos, contratos y operaciones 
permitidos por las leyes ecuatorianas, que scan acordes con su objeto socialy necesarios y 
convenientes para su cumplimiento. 

La Compañía es gobernada por la Junta General de Accionistas que es el órgano supremo. 
dela Compañía. La administración corresponde al Directorio, al Presidente y al Gerente 
General. 

La duración de la Compañía será de 90 años, contados desde la fecha de insenpción de la 
escritura de constitución en el Registro Mercantil, pero este plazo podrá prorrogarse, o 
disolverse la sociedad y Iiquidarse antes de su cumplimiento, de conformidad con lo 
dispuesto en la Ley de Compañías y en sus Estatutos. 

  

INTERVENCIÓN DE LA SUPERINTENDENCIA DE COMPAÑÍAS 

ORIGEN El 22 de octubre de 2012 los señores Recalde socios muoritarios de la 
empresa, presentan una denuncia en contra del Ing. Frane1sco Duque, gerente general y la 
Sra. Lupe Magdalena Duque, vicepresidenta de la referida Sociedad, la misma que fue 
ampliada con oficio de 26 de octubre de 2012 y reformulada mediante oficio de $ de 
noviembre de 2012. 

El Secretario General de la Intendencia de Compañías de Quito, declaró la procedibilidad 
de la denuncia, la calificó y admitió a trámite y dispuso que la Intendencia de Control e 
Intervención efectúe la inspección de control a la empresa; esta Intendencia elaboró el 
informe el que fue remitido a la Secretaria General para que continúe el trámute, éste lo 
remitió al Intendente jurídico 

Acogiendo el pronunciamiento del Intendente Jurídico, mediante sumilla inserta en el 
memorando No. SC.1J.DIC.Q.13.007 de 23 de enero de 2013, dispuso atender los 
requerimientos jurídicos que procedan. 

COMUNICACIÓN: 

Según oficio de la Superintendencia de Compañías Nro, SC.ICLDAL.Q.13.667.301 del 
02 de Julio del 2013 se me comunica que mediante la resolución 
SC.ICLDALQ.13 102.073 del 10 de junio del 2013 se dispuso la intervención de la 
compañía HOTEL REAL AUDIENCIA HRA S.A, y con resolución Nro. 

  

SC.ICLDALQ 13 134.086 del 02 de julio del 2013 se designó como interventor de la 
compañía de la referencia, al Ing. Héctor Abelardo Jara Martinez con registro No. 
QUICLALOI0, el cual se ceñirá a lo dispuesto en el Art. 357 de la Ley de Compañías y 
además 

 



  

    

Vigalará la marcha económica de la compañía. 
Controlará los negocios y operaciones económicas de la Compañía. 
Controlará las adquisiciones, enajenaciones y gravámenes de mucbles e 
inmuebles 

4. Revisará y analizará los libros de contabilidad de años anteriores y del presente 
ejercicio. 

5  Evaluará el cumplimiento de las actividades que implemente el representante 
legal de la Compañía, 

6. Evaluará permanentemente la situación financiera de la compañía. 

Una vez presentada la correspondiente acreditación el señor intervemtor pide 
formalmente todos los documentos objeto de revisión, y envió un informe mensual la 
Superintendenca de Compañías con la evaluación realizada, y una vez. superado las 
observaciones existentes, el señor Ing. Héctor Abelardo Jara Martínez recomienda el 
levantamiento de la intervención. 

   administración de la Compañía por los Estados 
Financieros 

La preparación y presentación de los estados financieros de conformidad con Normas 
Internacionales de Información Financiera, es responsabrlidad de los admimstradores de 
la Compañía, asi como el diseño, la implementación, y el mantenimiento de controles 
intemos relevantes para la preparación y presentación de tales estados financieros. 

  

CONTENIDO 

  

Cumplimiento de resoluciones 

La Compañía ha dado cumplimiento a normas legales, estatutarias, y reglamentarias así 
¡como a resoluciones de las Juntas Generales de Accionistas, la colaboración prestada para. 
el cumplimiento de mis funciones ha sido en los mejores términos por parte de los señores 
accionistas 
Los libros de actas de Junta General, así como el libro de acciones y acciomstas, y libros 

de contabilidad se llevan de acuerdo con lo que establecen las normas legales pertinentes. 
El cumplimiento de mis funciones establece la revisión de los estados financieros, libros 
de la compañía, entre otras, al respecto debo indicar que no ha existido situaciones 
relevantes que deben ser mformadas. 

     



  

  

b. Control interno 

El control mterno es un instrumento que ayuda a medir eficiencia y eficacia en los. 
procesos desde el inicio hasta la culminación de la actividad económica y jurídica de 

"una empresa. 

La importancia de tener buen control interno como parte fundamental dentro de un 
sistema administrativo es imprescindible ya que conduce a las empresas a conocer su 
situación real, El control interno comprende plan de procedimientos coordinados de 
manera coherente a las necesidades de la compañía, para proteger y resguardar sus. 
activos, verificar la exactitud y confiabilidad de los datos contables, así como alcanzarla 
eficiencia, productividad y custodia en las operaciones. 

El control intemno es la base sobre la cual descansa la confiabilidad de un sistema 
contable, el grado de fortaleza determinará si existe una segundad razonable de las 
operaciones reflejadas en los estados financieros. Una debilidad importante del control 
interno, representa un estado negativo dentro del sistema administrativo. 

La Norma Ecuatonana de Auditoria No, 10 lo define: “Sistema de Control Intemo 
ica todas las políticas y procedimientos adoptados por la administración de una 

entidad para ayudara lograr el objetivo de la administración de asegurar, tanto como sea 
factible, la conducción ordenada y eficiente de su negocio, incluyendo adhesión a las 
políticas de admimstración, la salvaguarda de activos, la prevención y detección de 
fraude y error, la precisión e integndad de los registros contables, y la oportuna 
preparación de información financiera confiable” 

  

En conclusión en mi evaluación del sistema de control interno me permite certificar que 
los procedimientos y controles implementados en la empresa protegen y salvaguardan la 
integridad económica de los activos, obligaciones y resultados de la compañía. 

e. Patrimonio de los accionistas 

Capital Social 

El capital social de la compañía es de USD 16.789,24 dólares, dividido en 
419 731acciones nominativas de USD 0,04 de dólar cada una 
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d. Reserva Legal 

De conformidad con dhsposiciones reglamentarias de la Ley de Compañias, se requiere 
que por lo menos del 10% de la utilidad sea apropiada como reserva legal hasta que esta 
alcance como minimo el 50% de capital Social. Esta reserva no es disponible para el pago. 
de dividendos en efectivo pero puede capitalizarse totalmente. El saldo al 31 de diciembre 
del año 2013 es de USD 4.148,64 dólares, la misma que todavía no alcanza la baso legal 

permitida (Art 297 Ley de Compañías) 

e. Resultados Acumulados de años Anteriores 

Los resultados acumulados de años anteriores fueron trasladados a DIVIDENDOS POR. 
PAGAR según resolución de la Junta General de Accionistas (Extraordinaria) del martes 
12 de Marzo del 2013, correspondiente al año 2006 y parte del 2007; y resolución de la 
Junta General de Acciomistas (Ordinaria) del 24 de abril del 2013, valores 

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

correspondientes al año 2012 y años anteriores; de acuerdo al siguiente detalle. 
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£. Resultados del Ejercicio 

Los resultados netos en el ejercicio 2013, establecen una Utilidad contable de USD. 
20.594,40 dólares, 

El siguiente es un resumen de los resultados obtenidos en el 2013. 
  

  

  

    

2013 
Ingresos 198.184,30 
“Costos y Gastos 37738990 
Utilidad 2039440       

  
El resultado del ejercicio demuestra una actividad económica generadora de ingresos 
que cubren los costos y gastos, permitiendo además un margen de utilidad. 

Análisis financiero y su interpretación 

  AA continuación se presentan algunas razones financieras que en conjunto'con el análisis 
de los Estados Financieros, indican brevemente la situación financiera de HOTEL REAL 
AUDIENCIA HRA S.A, 

  

 



  

  

Liquidez 

Este índice mide la capacidad inmediata que tienen los 
activos corrientes más líquidos para cubrir los pasivos 
corrientes (caja, bancos, cuentas por cobrar, inventarios) 
La razón ideal para este indicador puede estar en el rango 
de 1a1s 

  

  

  
  

  

  

  

  

    

Indice Cálculo 

Aci le 63.966,49=0,73 
Pasivo comente 88.086,96 

+ Interpretaci 

El resultado del índice de lnquidez de 0,73 indica que la 
empresa no está en capacidad de cubrir sus obligaciones. 
corrientes 

+ Solvencia 

Mide la capacidad de la empresa para pagar sus 
obligaciones es decir, la capacidad del activo para 
solventar las necesidades de sus acreedores. 

Tndice Cálculo 

Deuda total 90,025.96-0,30 
Activos totales 29.051,72 

       



  

  

  
  

  

  

  

  

    

total 90.025.96-43,06 
Patrimomo 209 025,76 

+ Interpretación: 

El resultado obtenido (0,30), representa que las 
obligaciones son el 30% de los activos totales, en este 
porcentaje los activos S! garantizan las obligaciones. 
El Patrimonio está en capacidad de garantizar las 
obligaciones de la compañía. 

+ Rentabilidad 

Este índice muestra la utilidad sobre las ventas en un 
periodo de tiempo, en este caso el ejercicio económico 
del 2013 

Tadice Cálculo 

Jtlidad Bruta x 100 IRA 100= 24,84% 
Ventas ness 9691347 

Utilidad Neta x 100 SOLO 100= 4.14% 
Ta 061587 
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Interpretación: El resultado obtenido de la Utilidad 
bruta en ventas (24,849), refleza que la Compañía tiene 
un Margen de Utilidad Bruta moderado y el margen de 
utilidad neta (4 14%) demuestra que la Compañía tuvo 
utilidad gasto corriente superior a los costos en el grro 
del megocio, 

  

  

  

    

 



  

  

  

+ Rotación 

Mide el tempo de recuperación de la cartera 

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES * 100= 9.887.4* 100= 1.99% 
VENTAS TOTALES 496.913,87 

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES * 100» 9.887.34* 100= 26.68% 
TOTAL DE CUENTAS POR COBRAR — 36758,77 

CUENTAS POR COBRAR ACCIONISTAS * 100= 0 "100= 000% 
"TOTAL DE CUENTAS POR COBRAR. 36.758,77 

El índice de cuentas por cobrar a clientes es del 1.99% que es un indice. estable en lo 
que a recuperación de cartera se refiere, ya que la empresa mantiene Cuentas x Cobrar 
poco significativas, que no. inciden en la liquidez de la misma. 

El índice de cuentas x cobrar en relación al total de las cuentas x cobrar denota que este 
rubro está formado por varios conceptos en este caso — Impuestos corrientes y Tarjetas 

  de Crédi 

  

  

  
4. Conclusión dela Situación Financiera 

Bajo estas consideraciones de análisis financiero puedo conchur en mi calidad de 
Comisano, que la Compañía no cuenta con capital de trabajo para cubrir sus pasivos 
comentes (Act. Cte -Pasiy. Cte. ) lo que significa un riesgo es decir la probabilidad de 

llegar ala insolvencia técnica, esto es cuando. la empresa no se encuentra en condiciones 
de cumplir con sus obligaciones de caja, a medida que se vencen. 
Toda empresa necesita Capital de Trabajo para continuar su actividad, por tal razón las 

12 

 



“Toda empresa necesita Capital de Trabajo para continuar su actividad, por tal razón las 
dificultades en el manejo pueden originarse con cualquier cambio principal en el volumen 

o naturaleza de las operaciones. 
Enel caso de Hotel Real Audiencia se debe manejar una política más conservadora en el 
reparto de Dividendos; es decar_ a medida que se refleje activo disponible para el pago 
destinarlo a dividendos, caso contrario mantener los resultados en el Patrimonio. 

Los activos sí garantizan las deudas contraídas, y su Patrimonio Neto está en capacidad 
de cumplir con. las obligaciones de la compañía. 

El índice de Utilidad Bruta en ventas de 24,84% refleja una adecuada rentabilidad, 
para este tipo de empresa. 

El Margen de Utilidad Neta antes de impuestos se puede mejorar incrementando la 
actividad de la Empresa, manteniendo fijos los gastos administrativos y analizando un 
margen adecuado de utilidad. 

Señores accionistas adjunto se presenta los Estados Financieros para su aprobación final 
y declaro haber cumplido con la resolución No. 92.1.4.3.0014 de la Superintendencia de 
Compañias. 

da 

Lic; Quezada. 
Comisario. 
CPA- Reg Nac. 17-938
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