INFORME DE GERENCIA DE LA INMOBILIARIA INCORVALDI 8. A. POR
EL EJERCICIO ECONOMICO DEL ANO 2013.

Senores Acclonisias
Presentes:

De conformidad con lo establecido en la ley de companias mediante resolucion 90-1-3-
3-006 v sus reformas, su reglamento v los cstatutos internos de la compafiia, lengo a
bien someter a vuestra consideracién cl informe relacionado con las  labores
desarrolladas por la empresa durante ¢l ¢cjereicio ccondmico del ano 2013

A.- CUMPLIMIENTO DE LOS OBJIETIVOS PREVISTOS EN EL PLAN
OFERATIVO TARA LL ANO 2013

Ll plan operativa de INCORVALDI preparado para el ejercicio econdémico del afio
2013 estuvo sustentado por la terminacion del conjunto residencial Brisas del Rio v la
iniciacion del edificio Karina 1.

Ll objetivo de este provecto fuc el de terminar la construccion de 5 cusas adosados en
un lote de terreno de 1,100 M2 formando un conjunto de vivienda privada v ubicado en
la urbanizacion Las Orquideas sector CAPELO. Ta construccion de las cusus ha sido
planiticadas en hormigdn sismo resistente. sus instalaciones distribuidas en 3 plantas
compuestas de 3 dormitorios sala comedor. una sala de estur con sulida s una weraza
posterior ¥ a un baleon ubicado en la fachada principal de las viviendas, dispone ademas
de 3 bafios v un patio posterior con un drea de construecion de 153.7 M2, A pedido de
fa persona que adquirié 1a casa No 5 se procedid a realizar una modilicatoria cn la
distribucion de sus instalacioncs incrementando su drea de construccion a 168 M2,

Ll objetive final del plan operativo no se pudo cumplir debido a la dilatacidn en los
procesos de escrituracion de los departamentos a traves del BIESS, situacion guc
impidié la recuperaciom dc los recursos ccondmicos inverlidos, los mismos que son
absolutamente necesarins para reinvertirlos en la construccion de nuevos proyectos de
vivienda motivo por el cual no se pudo iniciar ni siquiera la planificacion del proyecio
de vivienda KARINA [

Por otro lado es ngecsario aclarar que gl no poder iniciar un nuevo proyecto los gastos
administrativos s¢ siguicron cargando al proyecto DBrisas del Rio sobrepasando los
valores cuantificados para dicho objelivo.

Como consecuengja de haber dilatado la recuperacion de la cartera no se cumplicron a
tiempo los compromises adquiridos con las entidades linancieras llegando a duplicar los
valores previstos para cl pago de intereses.

B.- ANALISIS DE LA SITUACION FINANCIERA DE LA EMPRESA
1.- Politicas contablcs

I.as politicas contables que se aplican en la empresa cstan basadas en las normas de
contabilidad cstablecidas por la FPederucion Nacional de Contadores del Feuador y
autorizada por la Supcrintendencia de Compaiiias, Normas Internacionales de
Contabilidad. la aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
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para PYMES v los demas reformas deeretadas. por lo tanto los Estados Financieros de
la empresa estan presentados de acuerdo a las normas de contabilidad en vigencia.

El repistro de las eonstrucciones sc realiza utilizando el método de obra terminada, cs
deeir que los ingresos, costos ¥ gastos serdn registrados en el estado de resullados.
cuando se hava terminado el proceso constructivo del edificio.

l.os 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 afios de vida Q01 estimadza:

a.- 10 afios para maquinaria de construccion y equipo
b.- 3 afios para cl cquipo informatico

2.- Fuentes de Financiamiento

La empresa INCORVALDID 5. AL en la actualidad cuenta con dos Tuentes basicas de
recursos financieros.

a.- Fuentes propias.

Para el ejercicio econdomico del 2003 las luenles propias de [inanciamiento estuvieron
alimentadas por el capital aportado por los Acciomstas. incluvendo el aporte del erreno
v las reservas del mismo,

b.- Fuentes externas,

|as fuentes externas estian constilwdas por:

- Valores oblemdos por las pre-ventas de los bienes inmuebles.

- Valores obtemdos por actividades comerciales de planificacion. fiscalizacion.
correla)jes.

- Vaulores oblenidos mediante eréditos en las dilerentes entidades financieras.

- Valorves ohlemdos mediante eréditos olorgados por personas particulares.

- Valores obtenidos por multas a los chentes que no han cumplido con los
términos del contrato de compra — venta,

3.- Analisis de los principales indices nancieros de 1a empresa

Fl anahisis de los pineipales mdices financieros constituye la herramienta mas etfectiva
para evaluar el [uncionamiento de una cmpresa; para ¢ caso de INCORVALID hemos
analizado los sizuientes indices:

a.- Indice de solvencia

El resultado de este indice nos permite delerminar la capacidad que liene la empresa
para cumplir con sus obligaciones a corto plazo: para el caso de INCORVALI el
resultado malematico es de 1.06. es decir que por cada délar que debe la empresa tiene
una capacidad de pago de 1.06 lo gue nos demuestra que la empresa tiens suficiente
capacidad para cumplir con sus compromisos a corto plazo.

h.- Rotacion de exislencias
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Durante ¢l ano 2013 se puede observar que no existe un valor de existencias, la gque nos
demuestra que todo el material que se adquiere es de utilizacion inmediata, razdn por la gue
no se presentan valores significativos de inventarios en bodega.

.- Razon de endeudamianto.

El resultado de la raz6n de endeudamiento es de 0.93 lo que nos demuestra que la empresa ha
financiado el mayor porcentaje de sus activos con deuda y por lo mismo tiene un alto nivel de
apalancamiento financiero, por este motive sc concluye que la cmpresa trabaja con
capitales de terecros v que los accionistas manticnen Un Cscaso ricsgo en el negocio.

d.- Rotacion total de activo

El valor de este indice arroja un resultado de 2.77: es decir que los activos de la empresa
han rotado 2 veces durante ¢! aho, demostrando un alto nivel de rotacidn considerando
que se trata de una empresa constructora.

C.- CUMPLIMIENTO DE OBLIGACLONES FINANCIERAS

Como politica general de la Gerencia se han impartido las disposiciones v sc ha
verificado su estricto cumplimento en relacion al pago de las obligaciones financicras,
comao la caneclacion de sucldos v salarios a los trabajadores de la Empresa. pago de los
impuestos al Municipio ¥ al Estado Ecuatoriano en los plazos exigidos por la ley.

D.- RECOMENDACIONES

1.- El amalisis de los diferentes indices financieros nos condoce a la necesidad de
fortalecer financieramente a la empresa.

2.- Se recomienda a la junta de Acciomsias analizar la posibilidad de aumentar el capital
social de la empresa, con el proposito de fortalecer su estructura v obtener mejores
resultados en el futuro.

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

4.- Bvitar en lo posible realizar ventas financiadas por ¢l BIESS

Inyg. Milton Cordova A.
GERENTE GENERAL
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INDICES FINANCIEROS

A~ INDICE DE SOLVENCIA = Activo cireulante = 17060289 = 1.06

Pasivo Circulante 17012693

B.- ROTACION DE EXISTENCIAS — costos ventas — 0.00 — 0.00
Hxistencias 1.0

C.- RAZON DE ENDEUDAMIENTO TOTAL = Pasivo total = 170.126.93 =093

Activo total 183.523.91

N. ROTACTION TOTAL DEL ACTIVO WVenlas = 50882624 -—-277
Achivo Lotal 183.5323.M
F.- RENDIMIENTO DF LA INVERSION — Utilidades netas — 0 -0

Activos Lolales _Mﬂﬂ.mwmqf

F.- RENDIMIENTO SOBRE CAPITAL APORTADO - 0 0
800

Tne. Miltom Cordova A
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