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INFORME DEL DIRECTORIO DE EDIFICIO 

TORRES DE SUITES 

CORRESPONDIENTE AL PERIODO 2016 

 

 

El Directorio del Edificio “Torres de Suites”, pone a consideración de los señores 

copropietarios, su informe de gestión del año 2016, considerando las actividades realizadas 

durante este año. 

 

1.- PERSONAL Y COMPAÑÍAS RELACIONADAS CON EL EDIFICIO 

 

  Administración: Lic. Eduardo Zurita 

     (Hasta el 20 de diciembre del 2016) 

     Sra. Elfy Amada Coronel Vega 

     (En reemplazo del licenciado Zurita) 

 

  Contabilidad:  CPA Sr. Armando Ulloa   

 

  Empleados:  Sr. John Pablo Urresta, asistente administrativo 

     Tlgo. Fernando Montaguano, jefe de mantenimiento 

     Juan Carlos Sánchez, operador de mantenimiento 

     Mario Taipe, operador de mantenimiento 

     Cristian Píntag, auxiliar de limpieza 

     Rolando Perugachi, operador de mantenimiento 

     Manuel Córdova, operador de mantenimiento 

     Juan Carlos Chimarro, operador cámara y vigilancia 

     José Tituaña, jardinero 

     Iván Quishpe, auxiliar de limpieza. 

      

    

Seguridad:  G4S Secure Solutions Ecuador Cia. Ltda. 

 

Ascensores:  COHECO S. A. (Mitsubishi) 

 

Control plagas: EXTERMINATOR 

 

Tratamiento agua: Ing. Martha Román 

 

Central telefónica: TELECTRO (Central Marca Alcatel). 
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Televisión satelital: TV Cable SETEL 

 

Internet:  TV Cable SETEL 

 

Generadores: Power System Ecuador 

 

Seguros:  AIG Metropolitana 

 

Sistema contra All Safe Solutions 

Incendios. 

 

Extintores:  Master Fire 

Contra incendios 

 

 

La seguridad física, a cargo de la Compañía G4S Secure Solutions Ecuador Cia. Ltda., está 

vigente desde el año 2010, el contrato original fue firmado por el economista Zaldumbide, 

época en la cual administraba el edificio la Inmobiliaria Amazonas. Se debe mencionar que 

la compañía presta servicios a importantes entidades establecidas en el Ecuador, como 

Embajada Americana, Arca Continental –Coca Cola- Urbanización Santa Lucía, en Quito, 

Otecel, IASA, etc.  Es una compañía multinacional de primer nivel que  maneja altos 

estándares en los temas de seguridad, cumple adecuadamente con el pago al personal de 

guardias, de acuerdo con las normas laborales ecuatorianas y consideramos que se equipara 

con el estatus del Edificio Torres de Suites. 

   

La Presidencia y Directorio a través de la Administración, han supervisado y ejercido control 

sobre todas las actividades, trabajos de mantenimiento preventivo y correctivo durante el 

año, tanto el realizado por los empleados como los distintos prestadores de servicios, con el 

objetivo de mantener un servicio de calidad, con mínimas interrupciones que pudieren afectar 

a los estimados copropietarios y residentes en el Edificio.  

  

Todos los sistemas del Edificio están en óptimas condiciones de funcionamiento y al 100% 

operables.  A  continuación hacemos una breve descripción de cada uno de ellos:  

 

 SISTEMA DE SUMINISTRO DE AGUA 

 

Dentro del sistema de suministro de agua potable existen dos subsistemas:  

 

1.- Presión Constante 

Es el principal sistema de bombeo de agua que abastase a todo el edificio. 

 



                                                        

 

3 

2.- Presión Hidroneumática 

Es el  subsistema alterno de emergencia, en este subsistema se revisan 

permanentemente que no hayan fugas o pérdidas  en toda la tubería,  se realiza pruebas 

periódicas de funcionamiento y controla el adecuado funcionamiento del equipo de 

bombeo.  

 

 ASCENSORES 

 

 El mantenimiento preventivo y correctivo  del grupo de  ascensores: ha sido contratado 

con la Compañía  COHECO S. A., representante exclusiva en Ecuador  de Mitsubishi, 

de cuya marca son los ascensores. Para garantizar el perfecto funcionamiento, y 

garantizar el suministro de repuestos en caso de ser necesario, se debe contratar con 

COHECO.  La jefatura de mantenimiento vela porque se cumplan los cronogramas y 

planes de mantenimiento mensuales y reporta cualquier novedad en la operación de 

estos equipos.   

 

 SISTEMA DE EXTRACCIÓN Y VENTILACIÓN 

 

Durante el año  y como parte del mantenimiento preventivo y correctivo, se procedió a 

realizar periódicamente, por parte del personal técnico del Edificio los siguientes trabajos: 

 Revisión general de motores,  lubricación y revisión de bandas,  

 Revisión y ajuste de: contactores, terminales, breakers, luces, señalización, 

pulsadores, pernos.  

 Inspección de vibraciones. 

 Desmontaje y montaje de los equipos de presurización.   

 Revisión de chumaceras  y rodamientos en los equipos de presurización.  

 Medición de parámetros eléctricos en todo el sistema.  

 

 ACCESOS Y CÁMARAS  

  

 El total de cámaras instaladas en el Edificio son 15 

 Mantenimiento mensual programado por parte  personal de Edificio Torres de Suites. 

 Revisión de chapas magnéticas en salidas piso N° 1 y piso N° 2 

 Revisión de fuentes de alimentación de 12 vac.   

 Revisión de voltajes en cada  de las tarjetas lectoras 12 DC.  

 Revisión de baterías 9 VDC.   

 Mantenimiento correctivo de las vallas de acceso al edificio  

 Mantenimiento y actualización de base de datos para los 4 ascensores 

 Ingreso de nuevas tarjetas en el sistema de control de acceso.   
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 ILUMINACION 

  

 Cambio de sistema de iluminación de focos incandescentes de 100 w a focos led de 

5w, en los pisos 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,14. Con el cambio de focos incandescentes 

a led, se generó un ahorro en el consumo de energía eléctrica. 

 Inspección y mantenimiento de sensores de movimiento. 

 Inspección  y mantenimiento de instalaciones eléctricas y plc`s, instaladas en todos 

los pisos para el prendido y apagado automático de luces. 

 Revisión y cambios de focos de todo el edificio a tecnología led. 

 Revisión de tableros de fuerza. 

 

 

 

 INSTALACIONES GENERALES  

 

 Inspección de instalaciones eléctricas. 

 Cuartos eléctricos.  

 Cableado general. 

 Inspección de instalaciones hidrosanitarias. 

 Inspección de fugas en el sistema de agua potable. 

 Atención a  los requerimientos de las suites. 

 Arreglo de gypsum de cada uno de los pisos, (algunos muy afectados) 

 Pintura de pasillos y halls de todos los pisos. 

 Limpieza general de cisternas. 

 Arreglo y mantenimiento de cuarto de control. 

 Pintada de puertas de oficina de mantenimiento, cuarto de control y salida a 

parqueadero SS1. 

 Pintura en salón comunal. 

 Pintura en barrederas de salón comunal.   

 Pintura de barrederas de pisos: 7, 8, 9, 10, 11 y 12. 

 

 INTERNET 

 

 Se realizó el mantenimiento preventivo del servidor que proporciona Internet. 

 Revisión e inspección de los switch, ubicados en cada cuartos eléctricos. 

 Revisión y mantenimiento del rack del cuarto de control. 

 Configuración de Routers. 

 Back up. 

 En el mes de febrero del 2017, se han solicitado cotizaciones de internet corporativo 

con acceso de fibra óptica para el Edificio con la finalidad de reemplazar el servicio 



                                                        

 

5 

existente de Netlife Home, mismo que no cumple con las demandas de volumen y 

trafico requeridos por los condóminos.  Se recomienda a la futura administración 

realizar la contratación de este servicio por un enlace de fibra óptica, (dedicado / sin 

tasa de reúso), de no menos de 5 Mpbs. 

 Se ha solicitado cotizaciones para el mantenimiento del servidor de internet del 

Edificio, mismo que optimiza y gestiona el uso del internet 

 Se recomienda a la futura administración, seleccionar la oferta de servicios más 

favorable para los intereses del Edificio. 

 

 TELEFONIA  

 

Como parte de un control, el departamento de mantenimiento procede cada año a 

actualizar la base de datos que consiste en: 

 

 Verificación de líneas y extensiones ubicadas en el rack. 

 Verificación de líneas en el armario de CNT 

 Verificación de líneas en reflejos en armario de CNT 

 Limpieza de rack del cuarto de control. 

 Limpieza de armario de CNT ubicado en el cuarto de control. 

 

(Se verifica si las líneas que constan en la base de datos no han sido cambiadas a otra 

suite lo cual sucede por pedido de Inmobiliaria Amazonas, o se constata que la línea aún 

existe, y si está habilitada o suspendida momentáneamente por falta de pago o 

suspendida definitivamente). 

 

 Como parte del mantenimiento programado la empresa Telectro cumple con el plan 

anual de mantenimiento preventivo y correctivo de la central telefónica ALCATEL 

4400. 

 Limpieza de puertos de voz y datos del rack. 

 Arreglo de cables rack.   

 Mantenimiento de patch panels en los cuartos eléctricos. 

  

 TV CABLE 

 

 Mantenimiento de cables y conectores. 

 Revisión de señal. 

La administración, se contactó con la Empresa TV Cable con la finalidad de que se amplíe la 

señal HD, a todas las suites del Edificio, sin incremento de costos. Se recomienda a la 

próxima administración, negociar este servicio para beneficio de todos los condóminos. 
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 PARARRAYOS Y SISTEMA DE TIERRAS GENERAL DEL EDIFICIO  

 

 Revisión de conexiones a tierra, inspección. 

 

 GENERADORES DE 450 KVA Y 500 KVA 

  

 Existe un contrato de mantenimiento con la empresa Power System quien nos presta 

el servicio de mantenimiento preventivo y correctivo de los generadores de 

emergencia. 

 Limpieza cámara de sistema de escape e ingreso de aire. 

 Limpieza exterior, revisión de fugas, verificación niveles tanque de combustible 220 

galones de Diésel. 

 Chequeo: cargador de  baterías, tableros de transferencia automática y 

semiautomática de los sistemas de emergencia, tableros de control, encendido 

automático de extractor. 

 

 

 SISTEMA CONTRA INCENDIOS 

   

 Verificación de gabinetes: manguera, extintor, válvulas. 

 Se realiza la revisión de los extintores mensualmente. 

 Verificación de lámparas de emergencia. 

 Pruebas de sirenas y luces. 

 Revisión de tablero de control de la bomba del sistema.  

  

 

 UPS DE COMPUTADORES CC 

 

 Mantenimiento (limpieza externa). 

 Mantenimiento preventivo y correctivo por parte del Ing. Edison Fernández proveedor 

del equipo  

 Limpieza exterior e interior de equipos, medición de parámetros eléctricos. 

 Revisión de parámetros eléctricos. 

 

 

 SUMINISTRO DE AGUA POTABLE 

 

 Mantenimiento preventivo en las cisternas de agua potable. 
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 Análisis físico químico y micro bacteriológico del agua suministrada a las suites,  según 

nos indican los reportes bimensuales, son óptimos  para consumo humano.  

 Mantenimiento correctivo por parte del  departamento de mantenimiento en las 

tuberías del sistema de presión hidroneumática. 

 

 

 ATENCIÓN A LAS SUITES 

Como parte del servicio de mantenimiento se brinda soporte y  ayuda en horario 24/7 a los 

copropietarios en temas de: 

 Problemas con el internet, tv cable, electricidad y plomería. 

 

 Limpieza 

 

 Limpieza del rack del edificio 

 Se realiza la limpieza total del edificio según el cronograma de actividades  

conjuntamente con el personal de mantenimiento se trabaja en las áreas específicas, 

se adjunta cronograma para referencia. 

 

  JARDINERIA 

 

 Se realiza trabajos en los jardines y jardineras dando el correcto mantenimiento a 

estas áreas, trabajo realizado por el jardinero de planta el cual se encarga de la  

recuperación de las áreas verdes del edificio. 

 

 

TRABAJOS EXTRAORDINARIOS  

 

 

 Se realizan las gestiones necesarias en la ARCH (Agencia de Regulación y Control 

Hidrocarburífero) con el fin de que nos autoricen la compra de combustible para los 

generadores. 

 Se realiza el cambio  focos  incandescentes de 100 w por focos led de 5 w en los piso 

1, 2 ,3, 4, 5 , 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14 

 Cambio de UPS del cuarto de control y cuarto eléctrico piso N° 1. 

 Arreglo de gypsum de cada uno de los pisos, (algunos muy afectados) 

 Pintura de pasillos y halls de todos los pisos. 

 Limpieza general de cisternas. 
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 Cambio de tubería principal del sistema de agua potable, (de acuerdo con el 

cronograma). 

 Arreglo y mantenimiento de cuarto de control. 

 Pintada de puertas de oficina de mantenimiento, cuarto de control y salida a 

parqueadero SS1. 

 Pintura en salón comunal. 

 Pintura en barrederas de salón comunal.   

 Pintura de barrederas de pisos  

 

CAMBIO DE TUBERIAS AGUA POTABLE 

Debido al deterioro y la oxidación interna del sistema de tuberías del sistema hídrico de agua 

potable que sirve al Edificio, se decidió gestionar las acciones para el cambio reemplazo de 

todo el sistema de tubería, se desarrolló el siguiente cronograma: 

El sesión de Directorio del 25 de mayo del se autorizó hacer el cambio de la tubería, para lo 

cual se solicitó al administrador, que busque proformas para realización de la obra. 

Se obtuvieron tres proformas: 

1.- Dr. Reparación por un valor de materiales USD31.377,49 más el IVA 3.765,29 y mano 

de obra USD9.583,86 más IVA USD1.150,06 dando un total general de USD45.876,70. 

2.- Agua Proyectos Ecológicos por un valor de materiales USD40.163,18 más IVA 

USD4.819,58 y mano de obra USD13.269,96 más IVA USD1.592,40 dando un total general 

de USD59.845,12. 

3.- Ing. Silvio Sánchez por el valor de USD37.419,49 más IVA USD4.490,34 dando un total 

de USD41.909,83 que incluye materiales y mano de obra. 

En función de los precios se escogió la propuesta del ingeniero Sánchez, ante lo cual el 

Directorio la aprobó y autorizó con fecha 2 de febrero del 2016. 

Se procedió a la firma del contrato con fecha 11 de febrero del 2016. 

Para los inicios de la obra se dio el primer anticipo el 16 de febrero del 2016 por un valor de 

USD18.035,25. 

La primera etapa se terminó el 3 de mayo del 2016 y se procedió a entregar un segundo 

anticipo por el valor de USD11.045,23. 

Estos anticipos no fueron facturados, el contratista entregó la factura definitiva con el IVA en 

enero del 2017. 
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El administrador licenciado Eduardo Zurita, contactó al ingeniero Pedro Ortíz, para que 

fiscalice la obra de cambio de los tubos.  El ingeniero Ortiz, hizo algunos requerimientos de 

cambios y ajustes a los trabajos realizados, mismos que fueron cumplidas por el 

CONTRATISTA. El informe de fiscalización y toda la documentación relacionada con esta 

obra, reposa en los archivos de la oficina de administración. 

En los archivos de la administración constan todos los informes y respaldos de esta obra. 

En los registros contables, se encuentra una Cuenta por Pagar al ingeniero Silvio Sánchez, 

por el valor de USD12.758,10. Este pago debe ser revisado y validado por la administración 

entrante, tomando en cuenta que existe un contrato a ser cumplido y la obra ha sido 

entregada a cabalidad. 

En la revisión realizada al presupuesto anual del 2016, se registra el ingreso de expensas 

ordinarias, no constan expensas extraordinarias, por lo tanto, esta obra se realizó con fondos 

que mantenía la administración de las expensas ordinarias.  

 

ACCIONES CRÍTICAS Y RECOMENDACIONES 

1.- La administración saliente, deja una situación financiera saneada, con una inversión de 

USD50.000,00 (Cincuenta mil 00/100 dólares), en Banco Pichincha a un plazo de doce 

meses y a una tasa del 4% anual. 

2.- La administración saliente, ha implementado la firma conjunta en el giro de cheques, para 

el control de los gastos, política que asegura control y buen uso de los fondos de los 

copropietarios. 

3.- La administración saliente, suspendió en el 2016, la concesión de bonos por navidad a 

todos los funcionarios del Edificio. 

4.- La administración saliente, ha evaluado que el valor de mercado para un administrador 

de edificios de alto nivel no debe ser superior a los USD1.000,00 mensuales incluido el IVA. 

Se adjunta la cotización de una compañía de administración privada para los fines 

consiguientes. 

5.- La administración saliente recomienda que se analice el número del  recurso humano 

contratado en el área de mantenimiento, siempre se deberá observar que el servicio debe 

ser 24/7, para cumplir con los requerimientos de los copropietarios. 

6.- La administración saliente recomienda la contratación de un nuevo enlace de internet, 

que sea de fibra óptica, con un canal de 5 Mpbs, para reemplazar el existente que es un 

enlace de internet de Netlife Home. 
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7.- La administración saliente recomienda que para evitar el conflicto de intereses, mantener 

una prudente independencia de la nueva administración, tener una adecuada segregación 

de funciones  y un adecuado control, se contrate los servicios de un contador independiente 

a la Inmobiliaria; de esta manera se evitaría la concentración de funciones. 

8.- La nueva administración deberá ejecutar sus funciones, tareas y responsabilidades 

haciendo un buen uso de los recursos económicos que se dejan,  socializando toda iniciativa 

de mejoras, llegando a consensos y ejecutando obras que redunden en una mejora de la 

calidad de vida de todos los copropietarios, aspiración que ha estado pendiente por varios 

años. 

9.- Con relación a la solicitud presentada por Inmobiliaria Amazonas, para la revisión del valor 

por expensas de almacenes, correspondiente a años anteriores por el valor de 

USD21.387,07 (Veintiún mil trescientos ochenta y siete 07/100 Dólares), que con fecha  15 

de febrero del 2017 fue pagado, el directorio saliente ha evaluado  todas las argumentaciones 

presentadas y  estima que se puede aplicar  un descuento del 20%. 

 

 

p. Sra. Elfy Amada Coronel Vega 

 

 

  



                                                        

 

11 

 

 

 

 

 

 

 

 

INFORMES FINANCIEROS 

PERIODO: 2016 
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EJECUCION PRESUPUESTARIA 

PERIODO: 2016 
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CUENTAS POR COBRAR 

PERIODO: 2016 
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