
INFORMES DE GERENCIA DE LA ENMOBIEJIARIA INMOSOLUCION POR 
EL AÑO 1088 

  

Señores Accionistas de la empresa 
Presentes: 

De conformidad con lo establecido en la ley de compañias mediante resolución 90-1-5- 
3-006 y sus reformas, su roglemento y los estetutos internos de la compañía, tengo E 
bien someter a vuestra consideración el míonme relacionado com las labores 
desarrolladas por la empresa durante el ejercicso del año 2005, 

Ar- CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PREVISTOS EN EL FLAN 
OPERATIVO FARA EL AÑO 72098 

  

El plan operativo de inmesolución preparado para el ejercicio económico del 
año 2005 ostevo sustemiado por el desarollo de ma programa de consiracciones 
con sus respectivos provectos, en los que se detallan todos los aspectos técnicos, 
económicos y de comercialización, con el propósito de obtener el éxito deseado. 
Ei Progrema de consirecciones incluyo los sigmentes proyectos: 

h.> Proyecto de urbanización derdines de Áragasi 

El objetivo de este proyecto fue el de consíruir una urbenización completamente 
cerrada en un loto de terreno de 158.793 a de propiedad del ISSFA ubicado en 
el sector de Amagasi del inca ubicado entre las calles de las Orquideas y de las 
Avigirias. La wbenzación mencionada este conformads por 255 lotes de terrosa 
con superficios vertables y doledos de extenses áneas verdes Y Campos 
deportivos. El proyecto se encuentra iotelmente termmnado en lo referente al 
proceso constructivo y a los trámites Munscipales exigidos por las ordenanzas en 
vigencia. Hasta el 31 de Dicierbes se han legalizado el 2006 de las escrituras a 
favor de los propicianios. Este proyecto so ha liquidado en forma defimitiva 
armado una vilidad de 17628,585,0 105 freno a uns utilidad peogrameda de 
1463,.676,69. 

  

   
2- — Proyecto Parañzo del Sur Mernzaza No. 13-80 

  

El objetivo de este proyecio fue el de constreir 47 viviendas umifemilarea 
departamentos, guerdería méentil, salón comunal, 101 perqueaderos y Í local 
comercial en un lote de terreno de 5.790,72 ul de propiedad del ISSFA ubicado 

cu el sector de Quitumbe entre las calles Ámerv-Man y Av. Rueichoca. Las 
unidades de vivienda progremades se encuentras totalmente temmnades y en 
proceso de entrega a sus propietarios. La uslidad provista según consta en la 
prefactibibidad fue de 185.802,32 y la utilidad obtenida según la preliquidación 
ka sido de 20£072,40 US, Hasta el 31 de Diciembre del 2004 se 

comercializado 1% depertamentos quedando 5 departamentos dispombles y 1 

local comercial. 
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Peorecto de viricada Geranios Ne. 1 

El objetivo de este proyecto fue el de construir 35 unidades habitecionales de 
TS1” on un termeno de 4,3670 de propiedad do Inmosolución ubicado en el 
sector de San José de Moraz, Las viviendas se encuentran totalmente terminadas 
y se ha iniciado el proceso de aprobación de la propiedad horkcontal previo a la 
legalización de las escrituras a favor de los propiciarios. Haste el 31 de 
Diciembro se encuentran vendidas 22 mudades de vivicada y se espera 
comercializar las restantes en el presente año, 

Preyecto de viricada Ricauríe E 

El objeto de este proyecto fo el de consteuir el 20% de 16 unidades de vivienda 

construidas en un terreno de 2.148077 de propiedad de Enumosolución ubicado al 
Norte de la ciudad de Cuenca en el punto denomunado Welos de la Parroquia 
Ricaste La vblidad progremedo Tue de 23000,96 frento a uma utilidad real de 
19.050,88 debido a que a este proyecto se cargaron varios gastos 
comespondientes el terreno de propiedad del ISSFA ubicado en la calle 10 de 
Agosto Y Francisco Moscoso. 

Proyecto de vivicada Hienurte Na, 7 

El objeto de esto proyecto fue el de realizar la plamiicación total de un conjuesto 
de vinende de 20 casas para ser constuidas ca un terreno de propiedad de 
Inmosolución ubicado en el barrio El Triuafo en el sector de Ricaurte. Hasta el 
31 de Dicsembrs se hen aprobado todos los planos y se ha obtemdo el respoctivo 
permiso de consirección: Una voz alcanzado el punteo de equilibrio, se prevee 
imiciar el proceso consirucivo el 2 de Enero del 2006, 

Proyecto de vivienda Paraíso del Bur ( Merzena K* 16 1) 

El objeto de este proyecto fas el de reslizer la construcción de 47 casas, 18 
depariementos, Í focal comercial y 99 estecionamientos en un lerreno de 
537510 de propiedad del ISSFA . Hasta El 31 de Diciembre el proceso de 
construcción se encuentra totalmente terminado, se espera la aprobación de la 

propiedad horizontal por parte del Musicipso de Quéto para imiciar el proceso de 
csmitenación a favor de los propictanos de las viviendas. 

  

Preyecte de viniendo Perales del Ser (Mezesa N* 45 
El objeto de este proyecto fue ol de realizar la construcción del del 30% dell 
casas de 100 me y 52 estacionamientos, Masía la presente fecha se ha 
cuentificado ua avance de obra del $0%, 

Proyecto de vivicada Paraíso del Sar (Nerzana NR? 17 3) 
El obicto de este proyecto fue el de realizar la construcción del 10% de 45 casas 
de l y 2 plantas, $ departementos, 3 locales comerciales, 90 estecronamientos, 
Hasta la presente fecha el avance de obra se he cuentificado en el 310%, 

  

PROYECTO DE VIVIENDA EDIFICIO VERSALLES
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El objeto de este provecto fue el de planificar un edificio de 6 plentas, destinado 
para locales comerciales, oficinas y departamentos implantado en un terreno de 
517 mé de propicdad del ISSFA ubicado en la calle Versalles. El Directorio 
aprobó el proyecto y axtorizó les ventas, lamentablemente po se pudo llegar al 
punto de equilibrio debido a la falta de lugares para pargucaderos motivo por el 
cual el Directorio a pedido de la Gerencia General de la inmobiliaria decidió no 
cjecutar el proyecto, remiegrendo el temeno al ISSFA, 

Preyecto de vivienda Huencavión Ciudad del Merte 

El objetivo de esto proyecto fue el de ejecutar mediante una asociación de 
cuentas O participación con la empresa Consteeecuador la planificación y 
construcción de 124 casas distribuidas cn las menzanas Fl oy ME; hasta la 

presente focha se ha concluido el proceze de construcción y se esta procediendo 
a la entrega de las viviendas a sus propicianos previo la cancelación del valor 
total de las viviendas, 

CUMPLIMIENTO DE RESOLUCIONES EEPORTARNTES ADOPTADAS 
POR LA JUNTA CEREBRAL DE ACCHONESTAS Y EL DERECEUOREO ENE 
LA EMPRESA 

  

    

Dele unta General de Accionistas 

a- La Junta General de Accionistas de la empresa imosolución mediante 
resolución adoptada con fecha 26 de Abri del 2005 la misma que quedó 
registrada en el acta No. Í3 dispuso que les utilidades generadas en el ejercicio 

económico del año 2004 sean entregadas a los accionistas, En cumplimento a 
esta disposición se procedió a realizar le correspondiente transferencia por un 
valor de 256,31,77 la muse que Teo comencada el ISSFA modiente oficio No. 
LOS LOS ZA GAR del 21 de funso del 2005, 

b.- La Junta General de Accionistas dispuso que la UGSE. presente un informe 
pera la desigaación de la empresa que veelirará la auditoria extema de 
imposolución. Una vez que la UGSE presentó el méorme favorable se procedió 
a firmar el contrato con la empresa Santos y Asociados. 

c.- Considerando el buen desempeño en el cumplimiento de sus funciones la 
Junta General de Accionistas rabficó la designación del ing. Eddy Castillo como 
Contisañío de la empresa, lamentablemente por recia voluntaria de la persona 

antes mencionado se nombró sl Señor ng. Hernán Vásquez en se remplazo. 
Las decisiones de contratar a le empresa Santos y Asociados para que realice la 
autiítoria externa de la empresa y la de designer el bg Hernán Vásquez como 
Comisario de la misma consten en el acta No, 14 del T de Septiembre del 2006, 

Del iecciorio 

a.- Frente a la diferencia de resultados presentados por la Gerencia General y el 
Comisario de la empresa en relación a la rentabilidad del patrimosto, el 

Dirociorio dispuso que se realice una revisión conjunta para umificar resultados; 
se dio cumplimiento a esta rosotución, defiméndoso un índice de 0,40.
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b.- Considerando los malos resultados obtenidos en el desarrollo de las 
actividades de la Gerencia de ventas, el Directorio dispaso que se releve a la 
señora María Dolores Ayala Geremie de ventas; en cumplimiento a esta 

csolución, se destituyó a la persona enies mencionada y en se reomplazo se 
pombré el Se, Coronel (sp) Mario Bonilla, 

  

€.- El Directorio dispuso que se elaboren los perfiles para el desempeño de las 
diferentes funciones en lemosolución y como consecuencia se ponga en vigencia 
une tabla salanal deftmitiva, En cumplimiento a esta disposición se eleboraros 
los documentos antes mencionados los. mismos que entraron en vigencia a pertir 
del 1? de Enero del 2006, 

d.- El Directorio dispuso que inmosolución presente un axteproyocto de torres 

do Yanuncay con su respectivo estudio de mercado y la prefactilulidad 
fnanciora para que una vez revisado por la UGSE pase a conocimiento del 
Dreciono, En complemento a esta resolución se reelizó el irabajo preliminer en 
la ciudad de Quito y se envió e la ciudad de Cuenca pera que procedan a se 
revisión y e la cjocución de los táretos de aprobación del anteproyecto, 

e- En virtud de que el proyecto Versalles no fue posible ejecutarlo por no haber 
eiconzado el punto de equilibno en ventas, el Directorio dispuso que el terreno 
sea remiegrado al ISSFA, reelizando los trabajos previos de desalojo de 

escombros y construyendo el cerramiento frontel del terreno; una vez termuaados 
los trabajos se comunico al ISSFA mediante oficios No. 005200-2003 y 
0062.G0-2005, 

f.- En cunplinmento e la disposición emitida por el Directorio, la Gerencia 
$ ., Ser 2 2 . 

General de nmosolución adguirió un lote de terreno de 6109, 44m” a un precio 
de 19.8 dólares c/u” en el que se planificó la ejecución del proyecto de vivienda 
Dasis, 

g.- Por disposición del Directorio se eliminaron de los informes técnicos- 

económicos, el manera! N? 8 correspondiente a las recomendaciones. 

kE.- Considerando le dificil situación económica por la que atraeviessn los 

afiliados dei ISSFA el Directorio dispuso que se reestructuro la tabla de 
aranceles para el cobro de servicios de avalúos con un valor máximo de $0 
áeleres y un mínimo de 30 délsros molmdo el IVA; a partir del 19 de Enexo del 

2006 sc encuentra en vigencia la nueve tabla aprobada por el Directorio de 
Inmosolución pere le ciudad de Quito. 

¡.- El Directorio de la empresa aprobó la planificación y comercialización de los 
proyectos Casis y Tormes de ÁAmagest: los procesos de planificación están 
totalmente concluidos y en el caso de Amagasi se he legado al punto de 
equilibrio por lo tanto se puede peciar la construcción del proyecto. 

ANÁLISIS DE LA SITUACIÓN FINANCIERA DE LA EMPRESA 

Peolbiticas contables



    

Les políticas comiables que rigen ca le empresa están besedas en les normas de 

Contebilidad establecidas por la Federación Nacional de Contadores del Ecuador 
y antorizade por la Supenatendencia de Compañías, por lo tanto los estados 
freencieros de la empresa estón presentados de acuerdo a les normas de 
contabilidad en vigencia. 

El registro de las construcciones se realiza utilizando el método de obra 
terminada, es decir que los imeresos, costos y gastos serán reconocidos en el 

estado de resultados, cuando so haya terminado la consírueción de las viviendas. 
Los activos fijos se encuentran registrados a su valor de costo, la depreciación se 
lo realiza utilizando el netodo de lineas recta, en función de los años de vids ul 

estimada: 

a.- 10 años pera magumnerta de le constricción y equipo 
b.- $ años para velículos 
£.- 3 años para el equipo informático 

Fuentes de feseciomienteo 
La empresa Inmosolución cuenta con 2 fuentes básicas de financienmente: 

a.- Fuentes propias 
Para el ejercicio econósmoo del año 1005 las fuentes propias de financiamiento 
estuvieron alimentadas por el aporte del capitel social de su único Áccionista; el 
ISSEA con ua monto total de 64.000 doleres. 

b.- Fuentes externas 
Las fuentes externas están constituidas por: 

- Valores cobrados por avalúos a los afiliados del ISSFA y a personas 
particulares 

-  Walores cobrados por corretajos de bienes inmuebles 
- Valores cobrados por preventes de los bienes inmuebles que consiruye 
- Valores cobrados a las entidades bancarias por créditos otorgados a los 

chentes 
- Valores obtenidos por las inversiones realizadas. 

Análisis de los principales iedices finsacioros de la empresa 

El anábsis de los principales indices financieros constituye la herramienta mas 
cfcctiva para evaluar el fimcionamiento de una empresa, En el caso de 
Exnosofución se analizaron les siguientes razones ÉNancieras: 

a- indices de Equides 

1) indice de solvencia 
El valor cuantitativo obtenido en el cálculo de este Índico es de 4,67, valor 
que nos demuestra que le empresa inmosolución por cada dóler que 
mestone de denda tiene una capacidad de pago de 4,67 dólares; es decir que 
es una empresa sumentente solvente. 

D Prueba ácida
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inmosolución pera el año 2005 presente un Índice de liquides o prueba ácida 

de 2,0%; sí consideramos que el valor aceptable para este tipo de empresas se 
ubica en los límites de 0,8 a 1,2 podemos afirmar que la empresa puede 

eptisiacor em fooma responsable y oporimna cueíquier tipo de coódilo o 
COmpromaso contraído con sus proveedores a corío plezo. 

ledico de rotación de inventarios 

Rotación de cuentas por cobrar 

El índice de roteción de cuentas por cobrar es de 1,70 y el periodo de cobro 
es de 133 días Considerando el tipo de negocio, el sistema de 

financiamiento que se otorga a los clientes y el sisicma de registro que se 
aplica en la empresa con la modalidad de obra terminada, se puede concluir 

que el trabajo de cródito y cartera es efíciente ye que las deudas se están 
cobrando en períodos menores de un año, 

Rotación de existencias 
Durante el año 2005 el ieventerio de la empresa rotó 18 voces es decir cada 
20 días; un período de rotación tas corto nos demuestra que la mayor parte 

del maienal que se usa en las consirucciones es de uso mmnedialo en los 
respoctivos proyectos, mentemiendo en las bodegas úmicamente los 

materiales sobrantes y de uso inmediato por periodos Ruy cortos. 

Estractara reanciora 

Razón de endoudanmento 

La empresa presente una rezón de endcudemmento de 0.7, lo que nos 
demuestra que la mayor perio de los recursos utilizados en los procesos 

consiruciivos pertenecen a los cáenios ya que iinosolución no ha realizado 
créditos con maguna Entidad Bencaria 

Razón de apalancamiento 

La empresa presente un índice de apelencanuento de 0,13, o sea que de cada 
dólar que la empresa invierte $7 centavos pertenecen a los chentes y 13 

centavos pertenecen a los Ácciomistas, motivo por cl cual el nesgo que 
corren los Acciomistias es múmimo. Pera el caso particular de las 

consirmcciones realizadas por Ínmosolación todos los rocersos que se reciben 
de los clientes son utilizados en los procesos constructivos, siendo ésta la 

principal fuente de finenciannento de le empresa. 

indico de rentalmlldad 

Rentabilidad del patrimonio 
La emprosa presenta un indico de remtabilidad del patrimomio del 88%, valor 
que comparado con el costo de oportumdad en cualquier otro tipo de 

versiones nos peramlo conchur que es un negocio semamente remiable para 
los Accionistas. 

Utilidad operacional 

 



    

Esta razón representa lo que se leman las utilidades puras que gena la 

empresa en el valor de cade venta, O ses que ne se tienen en cuenta los 
cargos financieros o gubernamentales Í intereses o impuestos). Para el caso 
de Emnosolución en el año 2005 presenta un mergon de utilidad operacional 
del 23%, porcentaje satisfactorio sí consideramos que la mayor parte de la 

inversión en los materiales se lo realiza con recursos de los clientes. 

   al 

  

4 Heromendariones 

Atentamente, 

GE 

  

   
    

CORONEL EMC. | 

a.- Considerando que en el mes de Mayo termina la vigencia de la asociación 
de cuentas O participación con la empresa Construecuador, Inmosolución 
desde el punto de vista de la empresa recomienda renovar el convenio, pero 
exigiendo que se entregue uno o dos Ígies de terreno pera oomsirur vivienda 
barata para los añitados del ISSFA. 

b.- Se recomienda que el ISSFA proporcione el apoyo fimanciero necesario 
mediante créditos pera la ejecución del proyecto de vivienda forros de 
Yenuncay cn le ciudad de Cuenca. 

c- Con el propósito de fortalecer la estructura financiera de la empresa, 

situación que le permitario elcanzer un rápido erecumiento en relación a la 
competencia, se recomienda recapitelizar les utilidades del ejercicio 
económico del año 2005 eo un monto de $ 559.000, con lo cual el capital 
social de le empresa suburía a $ 1200000 

  

d.- Se recomienda que los valores de promoción, generados en el proyecto 
Huencavilca pasen directamente al ISSFA, mediento yea reforma a la 
Asociación de Cuentas en Participación. 

    

y CORDOVA 

  

   


