INNOVACION INMOBILIARIA- INMOSEIRI S.A.

INFORME DE LOS ADMINISTRADORES
A LA JUNTA GENERAL ORDINARIA DE SOCIOS
EJERCICIO ECONOMICO 2010 - EMPRESAS FUSIONADAS: ICAECUA / DIMAAL & PERFILAM

Aunque de acuerdo a la cldusula cuarta de la escritura de transformacién de compaiia de la Cia.
ICAECUA LTDA a ICAECUA S.A. a INNOVACION INMOBILIARIA INMOSEIRI S.A. y fusion por absorcién a
las Cias. PERFILAM Cia. Ltda. y DIMAALUMINIO Cia.Ltda. del 21 de julio de 2010, deberia haber sido el
sefior José Gabriel Chavez Viteri, en su calidad de Gerente General y Representante Legal, quien
debia haber presentado este Informe, mas aun considerando que mi nominacion y registro como
Gerente General y Representante Legal de INMOSEIRI fueran formalizados recién en Enero 3 de
2011, para cumplir; aunque en forma retroactiva con lo establecido en el articulo # 20 de la Ley de
Compaiiias, a continuacion detallo algunas de las gestiones realizadas e informacién relacionada al
periodo agosto — diciembre de 2010, conforme a lo requerido por la Superintendencia de Compafias.
Esta informacion ha sido recabada de los archivos disponibles de las tres empresas indicadas, las
cuales fueron producto de la fusidn.

1. ENTORNO
Luego del decenio 1996 — 2006 en el que el Ecuador tuvo seis mandatarios, que duraron un promedio
de un aiio y ocho meses en sus respectivas administraciones, en el afio 2010 el Presidente Rafael
Correa D. completd cuatro afios en el gobierno, lo cual podria entenderse como una sefial de
estabilidad y madurez politica del Ecuador.
Es en este contexto politico que debemos analizar el entorno econémico.
Durante el 2010 la economia ecuatoriana crecid, estimandose un crecimiento del PIB real del 3.3%,
muy superior al estancamiento del afio 2009, cuando el PIB real crecié apenas en 0.4%. Dicho
crecimiento se debid basicamente a las inversiones estatales realizadas por Petroecuador para la
recuperacion de la producciéon nacional de derivados del petrdleo, y el buen nivel de generacion
termoeléctrica; asi como el crecimiento de la construccién, comercio e industria manufacturera,
debido a la mayor concesion de créditos por parte del sistema financiero. Es importante anotar que
el PIB no petrolero crecié en el segundo y tercer trimestres de 2010 a tasas del 4% y 5% anual real, lo
cual subraya las oportunidades que podria tener la empresa a ser fusionada en esta coyuntura.
El impulso del crecimiento de la economia ecuatoriana lo dio el sector petrolero, el cual representa el
56% de las exportaciones del pais. En 2009 las exportaciones de petréleo aumentaron en 4% en
volumen y crecieron en valor un 42%, llegando en valor a USD 8.9 mil millones. Este incremento en
valor se debié al incremento del precio promedio de barril exportado, que subié de USD 52.60 a
71.90, lo cual gener6 ingresos adicionales para el pais por USD 2.6 mil millones.
En este contexto, es importante tener claro que el pais exhibié dos grandes riesgos en su manejo
econdmico a fines de 2010: mantener un déficit fiscal, al gastar el gobierno mas de lo que ingresa; y
un déficit comercial en la balanza de pagos, al importar mas de lo que exporta. Estos “déficits” se
podran mantener siempre y cuando haya financiamiento externo, es decir entidades o paises que
estén dispuestos a otorgar créditos al pais para cubrirlos. Por ende, las empresas ecuatorianas
debieron invertir y crecer con prudencia en los afios siguientes al 2010.

1. GESTION
Durante el desarrollo de las actividades econémicas como INNOVACION INMOBILIARIA INMOSEIRI
S.A. en los Ultimos mesesdel afio 2010 yconsiderando que la etapa de investigacion y desarrollo del
Sistema constructivo Multiespacio 2000 no terminaba, se lograron ingresos por ventas de USD
1.622.661,11



El costo de ventas, represento el 88,72% USD1.439.661,57 de las ventas totales. Los gastos
administrativos y financieros neteados ingresos y gastos suman USD811.688,95, resultados con lo
cual la Cia. tuvo una perdida contable de USD628.689,41

Se presentarondesfases importantes respecto al cumplimiento de los planes de traslado de la planta
y entrega de las bodegas y oficinas de Cumbaya que eran arrendadas por la empresa ICAECUA, lo
cual gener6 costos, ocasionados primordialmente por cuanto se estuvo a la espera de los resultados
de las pruebas de fabricacién del bloque de 15 cms. en la planta tercerizada de Calacali.

Hubo también desfases en los tramites de crédito del Banco Pichincha, los cuales requirieron los
avaluos de la planta de la empresa PERFILAM y del departamento de la socia Marcia Vaca, los cuales
estuvo previsto presentarlos en calidad de garantia.

El trdmite de crédito para compra de maquinaria a través de la CFN quedd en stand by por decision
del Directorio, a la espera de los resultados de las pruebas de fabricaciéon del bloque de 15 cms
mediante proceso de "vibro-compresién" versus "hiper compresion" usado con la "mini press" de
origen chino, disponible en la planta de Cumbaya.

Habian probabilidades de que pueda fabricarse equipamiento local para fabricar el nuevo tipo de
bloque, contratar maquila para el abastecimiento de bloques requeridos en los proyectos de la
Sierra, lo cual implicaria importantes ahorros y la necesidad de financiamiento mucho mas bajo
respecto a lo programado inicialmente, bajo la opcién de importar equipos del exterior. Se partia de
la premisa de que cualquier financiamiento deberia primordialmente dirigirse a cubrir costos
operativos, importaciones de materiales y especialmente financiar proyectos inmobiliarios propios.

También hubieron desfases en lo que respecta a la integracion de las diferentes contabilidades de las
tres empresas y de las aplicaciones de software disponibles: "Latinium de Contabilidad", "In Control
de proyectos" y "QPR de Indicadores de Gestién". Aunque en algo justificarian las vacaciones del
Contador y de otros funcionarios y directivos de la empresa, esta tarea resultaba vital para SEIRI, por
lo cual se requeriadel compromiso formal de los socios y Directores que son parte de la
administracion de SEIRI, de apoyar y dar la prioridad del caso a este tema. Lo indicado va de la mano
con la integracion contable de las tres empresas, tan pronto se concret6 el proceso de fusion, por
parte del abogado a cargo del tema, el Dr. Jorge Ernesto Grijalba. La notificacién formal por parte de
la Superintendencia de Cias.; una vez que se concluyeron los procesos de revision de las
contabilidades y Estados Financieros de las tres empresas, recién se dio el 6 de octubre de 2010, lo
cual hizo que se decidiera que las tres empresas cierren sus afios contables de acuerdo al afio fiscal
vigente de 2010.

Hubo también desfases, descoordinaciones y un cierto grado de “descontrol” y “excesiva flexibilidad”
para con los duefios - contratantes del proyecto JARDINES DE NINALLACTA ubicado en la ciudadela
Quitumbe de la ciudad de Quito: la empresa INMOGUIA y la Cooperativa SOLIDARIA
METROPOLITANA, en la transicion de la entrega de parte de José Gabriel Chavez en su calidad de
responsable de ICAECUA a Patricio Duefias, como arquitecto a cargo del proyecto por parte de la
empresa fusionadaen los procesos de contratacion, en la ejecucién misma del proyecto y en el
cumplimiento de parte de ciertos sub-contratistas (especialmente los proveedores de puertas y pisos
de madera, ceramica y de ventanas de aluminio — en este caso no fue contratado con Perfilam), los
cuales fueron reportados al Directorio oportunamente. En todo caso, se dieron los correctivos del
caso y de hecho las etapas posteriores a las entregas realizadas tienen ya avances importantes, por
encima de lo previsto y a pesar de que algunos de los contratos no han sido formalizados todavia
entre ICAECUA y el Ing. Fernando Pinto Acufia, Representante de la empresa Inmoguia. De hecho; y
dada la situacion de que el suscrito no tenia la Representacion Legal de la empresa fusionada, toda
gestion de reclamo de pagos incumplidos por parte de INMOGUIA, con cargo a obras entregadas,
recibia respuesta negativa pues su Representante aducia que todo acuerdo lo hizo con los



representantes de la empresa ICAECUA mas no con el suscrito y que por ende, no tenia nada que
tratar con Alejandro Jarrin S.

Por el lado positivo, se resaltan los siguientes puntos:

La construccion del molde, desarrollo del proceso productivo - el cual tiene un importante avance
pero aun hay "problemas" que deben ser solucionados, contratacién de maquila en planta de
Calacali, etc. para la fabricacion del nuevo "Multiblock de 15 cms", lo cual podria implicar un "cambio
radical" y un “salto cuantico tecnolégico de suma importancia” en la productividad tanto de
fabricacion como de instalacién en obra del nuevo sistema de mamposteria Multiespacio 2000. Entre
las diferencias tangibles se podrian resaltar las siguientes:

1) Area por bloque mayor en 54%: 0,06 versus 0,04 mt2 del actual,

2) # bloques requeridos por mt2 de mamposteria: 25 bajo la opcidn original versus 17 para la
nueva versioén. Es decir 32% menos bloques / mt2 de mamposteria,

3) Peso / bloque mayor en 18%: 10,28 versus 8,74 kilos. En todo caso, al requerirse solo 17
bloques por mt2 de mamposteria, el peso total por mt2 instalado seria de 183,26 kilos versus
218,5 kilos para el bloque anterior. Es decir casi un 20% menos de peso por metro cuadrado
de mamposteria instalada, lo cual permitiria su uso eficiente en edificios de mas de tres
pisos, segmento importantisimo de mercado para la aplicacién del sistema constructivo cuya
explotacion de la patente respectiva habia sido acordada como parte de la fusion de las
empresas. ,

4) Solucionariamos las principales "objeciones" del multiblock de 20 original que se refieren
a: su ancho por su efecto de reduccién de las areas Utiles internas de construccion, su peso
que genera mayores requerimientos estructurales en edificios y por ende mayores costos, el
hecho de requerir 5 tipos de bloques ( el "0O", el "H", el esquinero, el "T" y el medio), versus
que con el nuevo requeririamos solo dos tipos: el completo y el medio y con ambos
lograriamos inclusive abastecer los requerimientos para paredes internas de las diferentes
construcciones. Los bloques requeridos para paredes internas en nuestras obras son
actualmente adquiridos a terceros,

5) La productividad que se generaria al fabricar el bloque mediante "vibro compresion”
versus "hiper compresién"” se multiplicaria por un factor de 8 a 10, garantizando igualmente
una mayor uniformidad y calidad del bloque, sin tomar en consideracion de que se reduciria
sustancialmente el esfuerzo fisico del personal de fabricacién y posiblemente se pueda
reducir a la mitad el # de obreros requeridos en la linea de fabricacién de bloques,

6) Finalmente, al poder realisticamente fabricar localmente los equipos y moldes requeridos
(tal vez importando a futuro ciertas partes, piezas, sistemas neumaticos, aceros especiales,
etc. para lograr ahorros complementarios) y tener bajo control los disefios y fabricacién de
las partes de los moldes, nos permitiria a futuro estructurar en forma eficiente y efectiva el
concepto de franquicia exportable del sistema de mamposteria de Multiespacio 2000.

La ejecucidn e ingresos logrados en el proyecto Jardines de Ninallacta, consistente en 220 viviendas,
de las cuales estaban en plena ejecucién 66 unidades de 1 piso y 6 de dos pisos, las mismas que
generaron ingresos totales por USD 554.271 en el afio 2010. La totalidad de lo comprometido por el
momento asciende a USD 1.009.541. Es decir, se ha concluido més del 50% de lo comprometido.

Los niveles de ventas logrados en DIMAAL en 2010 correspondieron a USD 712.954,94, lo cual implica
el 37% mas de lo proyectado inicialmente al decidir la fusién. Por otro lado, PERFILAM facturd a
Diciembre/2010 USD 293.522,31 equivalente al 48 % mas de las previsiones hechas al momento de
la decision de fusidn.



Lo indicado en el punto previo permitié que se concreten (solo con los anticipos recibidos de clientes
+ el crédito de la representada Danpal de Israel) dos importaciones de materiales: ACM de China que
fue embarcado con la marca de SEIRI por USD 82.000,00 y Policarbonato de Israel por USD 53.000,00.
El embarque de policarbonato llegd a Guayaquil el 3 de setiembre y el embarque de ACM de China
llegé a fines de setiembre. Alrededordel 70% de ambos embarques estuvo pre- vendido, por lo cual
quedo un stock para ventas adicionales. Se previé hacer 2 a 3 importaciones adicionales en los meses
siguientes para iniciar el afio 2011 con stocks adecuados, pero esto no fue posible por falta de
liquidez. Tal como se indica previamente, el pago de los anticipos de dichas importaciones: 30% para
el ACM y 65% para el Policarbonato fueron cancelados a los proveedores, sin usar fondos entregados
por los socios de SEIRI. Desde luego, se hicieron las previsiones en los Flujos para poder cubrir los
pagos de nacionalizacion de ambas importaciones y los saldos respectivos por pagar a los
proveedores. Todo esto quedd saneado a fines de 2010.

2. CUMPLIMIENTO
El resultado estimados accionistas como podran apreciar no fue el que esperabamos, sé que se
aspiraba un mejor desempefio pero sorteando las limitaciones econdmicas que han sido el principal
obstaculo que ha imposibilitado el logro de mejores resultados, se dio en este periodo de transicion
lo mejor del equipo de trabajo de las tres empresas para amortiguar el resultado negativo obtenido.

3. INFRAESTRUCTURA
Con el nacimiento de una renovada organizacidn SEIRI, instalaciones administrativas e industriales
propias en Quito, se esperé mejorar los resultados, sujeto desde luego a lograr los financiamientos
requeridos para la ejecucién del proyecto PDCG de Milagro y posiblemente otros, cuyos ingresos
permitirian solventar los costos operativos de la estructura existente.
En Guayaquil se mantuvo en arrendamiento el local y oficinas que para el efecto son funcionales e
igualmente se mantuvo al personal disponible en esa plaza, el cual era de la empresa DIMAAL.

4. PERSONAL

Se percibi6 alta desazon y preocupacion acerca de la falta de una verdadera integracién del equipo
de trabajo, comenzando por los Directores de cada Area, quienes debian ser parte de la ctpula
ejecutiva del Grupo a ser conformado. Aunque el hecho de todavia no poder trabajar como SEIRI y
por ende estar obligados a trabajar como empresas separadas, pudo haber incidido en eso, la
situacion no se justifica y se hicieron oportunamente llamados de atencién respecto a la importancia
del reto asumido al decidir la fusion y la altisima responsabilidad y obligacién que cada uno de los
miembros del equipo acerca del tema. Por obvias razones, comenzando por el Gerente General y los
respectivos Directores-socios y no socios, resultaba indispensable el integrarse mutuamente y
desplegar ese espiritu de equipo entre todo el personal de la empresa,

5. PROYECIONES PARA EL 2011

Conscientes de la responsabilidad que se tenia ante los sefiores accionistas, ante la sociedad y
principalmente ante nosotros mismo, hubo el compromiso, de no desmayar hasta lograr lo que
todos sofiamos: una empresa grande y sélida, que para lograrlo habia mucho camino por recorrery
para el 2011 se propusieron los siguientes temas de focalizacion:

e Seguir haciendo lo que venian haciendo exitosamente las empresas fusionadas, siendo muy
cuidadosos de nuestros costos y gastos y buscando que en un mayor porcentaje sean estos
variables.

e Mantener en lo posible a los mejores proveedores y buscar otros que nos permitan crecer,
cuidando precios, plazos y calidad.



e Seguircon la visién de lideres bajo premisas de: buena atencion, servicio personalizado,
entrega a domicilio sin recargo, calidad en los productos que vendemos, calidad en los
servicios que prestamos etc., oportunidad en la entrega de las obras y proyectos ejecutados,
etc

e Aplicar nuestro mejor esfuerzo para conseguir lineas de crédito con el sistema financiero,
que nos permitan ejecutar plenamente los proyectos de importaciones y particularmente de
ejecucion de los proyectos inmaobiliarios programados

e Tener un avance importante en la ejecucidondel proyecto de vivienda “El Portén de Casa
Grande” de la ciudad de Milagro, sujeto a la consecucion efectiva del préstamo que se
pensaria obtener a través del BEV — Banco Ecuatoriano de la Vivienda

Este Informe ha sido elaborado en base a la informacién disponible en archivos de las empresas
fusionadas.
La Administracion agradece a los sefiores socios por la confianza depositada, y se compromete a
realizar todos los esfuerzos necesarios para que la empresa obtenga resultados rentables en los afios
venideros.

Atentamente.

ar /jg

Jarrin S.
Gerente General desde Enero 2011
Quito, 14 de Julio de 2014




