INMOBILARIA NOVASIERRA S.A.

INFORME ANUAL DEL GERENTE GENERAL A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
ANO 2015

Estimados Accionistas:

Dando cumplimiento a los estatutos de la empresa y de conformidad con las normas legales
vigentes, presento a la Junta General de Accionistas el informe de Gestidn, en las gue se describen
las actividades mas relevantes, sucedidas durante el 2015,

CONSIDERACIONES GENERALES INTERNAS Y EXTERNAS DE LA EMPRESA

s [l mes de abril, el Gobierno Nacional lanzo una nueva politica de créditos hipotecarios, la
misma gue buscaba favorecer la oferta de viviendas de interés social, cuyo valor llegue
coma tope maximo $. 70.000. Los créditos hipotecarios de acuerdo con esta politica, serian
tramitados a través de la Banca Privada y el Biess. La banca privada titulanizaria estos
creditos, los mismos que serian comprados por €l Gobierno Nacional, a través del Banco
Central del Ecuador.

El cliente recibiria su crédito hipotecario, a un interés del 4,99%, por un plazo de 20 afios y
con un valor de entrada del 5% del valor total del inmueble.

s Lacrisis econdmica y politica del pais, agudizada principalmente a mediados y fines de afio,
ha restado seguridad financiera al mercado comprador. La inestabilidad laboral ha reducido
la posibilidad de endeudamiento del mercado comprador, afectando visiblemente negocios
que estuvieron ya pre-aprobados.

= El nuevo disefio arguitectonico de fa Etapa 3, la estrategia de ventas y publicidad puestas
en practica desde el segundo trimestre del afio y las politicas planteadas sobre créditos
hipotecarios mas blandos, permitieron un desempefio favorable a la accion de
comercializacion, la misma que reflejd una disminucidn en la venta mensual promedio a
partir del mes de noviembre,

= Para arrancar la construccion de la Etapa 3, la compafiia solicitd en marze un préstamo
CONSTRUCTOR al Banco Pichincha. El tramite y aprobacidn de este crédito se dio,
uricamente hasta finales de diciembre, contdndose recién con el primer desembolso en
enero del 2016. El crédito concedide fue de 5. 800.000, comprometiéndose una garantia
de 48 departamentos, que fueron hipotecados al Banco. Este crédito se pagaria can los
desembolsos de los créditos hipotecarios de los clientes, los mismos que se financiarian a
traves del Banco.



La imposibilidad de mudanza de PLASTEX a sus nuewvas instalaciones industriales,
complicaron la planificacidn de fechas de entrega concretas de los nuevos departamentos
a construir. 5 bien las condiciones de negociacian, exigen un compromiso Legal de Compra
¥ Venta, se han podido controlar las intenciones de desistimientos de compradores
actuales,

Debido a los compromisos de entrega con los clientes, una vez conocida la decisién de
aprobaciaon del financiamiento del Banco Pichincha, la compahia tomé la decision de iniciar
la obra civil en junio. Para esto, se utilizaron los fondos captados de los anticipos de clientes,
fondos que inicialmente debian ser reservados, ademas de fondos frescos como aporte de
los accionistas,

Cemo un punto favorable hacia la comercializacion de nuestros productos, los proyectos
constructivos nuevos en el Sur, apuntan a viviendas de interés social, con valores hasta 5.
45.000. Es decir, nuestra competencia directa se mantiene, tanto en numero de unidades
ofertadas, como en escala de precios, Esto ayudd definitivamente a explotar mejor las
beneficios propios del nuestro proyecto y a acelerar el ritmo de las ventas.

ACTIVIDADES Y OBRAS REALIZADAS:

Comercializocion;

Para entrar dentro de la politica de Créditos Preferenciales impulsada por el Gobierno &
incrementar la factibilidad de ventas, la empresa impulsé una estrategia de precios,
dividiendo el valor del departamento en dos predios. Esta accion represento de
madificaciones en la Mueva Declaratoria de Propiedad Horizantal y por tanta mds demaora
en la ohtencidn de la Aprobacion de la Modificatoria de la Declaratoria. Sin embargo, esta
estrategia logro evitar una mayor retirada del mercade, puesto que el valor promedio de
los departamentos vendidos en el afie fue de: Torre Paris 4: $. 66.300, Torre Paris 3: 5.
69.050, Torre Paris 2: 5. 70.300, Torre Paris 1: 5. 71.328, Tarre Berlin 1: 5. 74.000 y Berlin 2
5. 76.000,

A finales de diciembre, el numero de departamentos negociados fue de 63. De estas ventas
desistieron 9 clientes, dejando un total de departamentos vendidos de 54. Es decir, el
presupuesto de ventas estimado para este afia se cumplic en un 90%, egquivalente a

5 379440000, De estacifra, hasta fines de afio se recuperé 5. 518.022,26 en anticipo de
clientes.

Ls importante sefialar gue todos los departamentos vendidos estan legalizados a través de
Promesas de Compra y Venta, comprometiendo fechas exactas de entrega. Por lo tanto, el
abandono de |a planta industriales de Plastex, del terreno actual, es inminente hacerlo hasta
el mes de junio del 2016,



Construccion:

s Se inicio la construccién del edificio en el cual se ubicardn las bodegas escrituradas y
pendientes de entrega, 22 bodegas nuevas para la venta y las dos casas comunales del
Conjunto. Se ha lograde concluir la obra gris de esta edificacion y la finalizacidn de las
bodegas escrituradas. Esta medida se toma, con el fin de palear una posible divergencia y
problema legal por no haber entregade estos espacios a sus propietarios, Los acabados v la
finalizacion de esta obra, se realizarad en el 2016,

* Enjulio se derrocd un primer espacio de la fabrica PLASTEX para construir la primera Torre
Paris (4}, la misma que debia ser entregada en enera del 2016. La demora en el desembolso
de recursos del Banco Pichincha, obligd a que la entrega se aplazara hasta febrero 28 del
2016,

s Sp construyo parte del muro exterior hacia la calle Zumbagua, €l mismo que debié ser
reemplazade por no presentar las condiciones dptimas de funcionamiento.

s Elproceso de modificacion y rediseno arquitectdnico y de ingenierias, se desarrollo durante
el primer semestre del 2015, En julio inicid el proceso de Aprobacion de la Modificatoria de
la Declaratoria de Propiedad Horizontal, el mismo que concluyo a fines de afio.  La
legalizacion de este tramite concluiria el siguiente afio,

s Se cumplieron con todos los requisitos previos para la aprobacion de la Modificatoria, tales
como impuestos, certificaciones, notarias y permisas de construccion

CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS PLANTEADOS PARA 2015

1. Vender a diciembre del 2015, 60 unidades de vivienda de la Etapa 3.
A 31 de diciembre del 2015 se vendieron 63 departamentos, desistieron 9, quedando 54
departamentos negociados.

2. Construir 24 departamentos del Blogue Paris a diciembre del 2015.
La primera Torre, Paris 4, inicid su construccidn en julio del 2015, Se espera que la Torre
esté finalizada para fines de enero del proxime afio

3. Obtener el Registro de la Modificatoria de la Declaratoria de Propiedad Horizontal del
Conjunto Casales Metrépoli.



Se abtuvo la Aprobacion de la Modificatoria de la Declaratoria de Propiedad Horizontal en
el mes de diciembre del 2015, Estd pendiente su legalizacion e inscripcion en el Registro de
la Propiedad.

4. Derrocar el 100% de |as instalaciones de PLASTEX 5.A.
Mo se pudo cumplir. La fabrica PLASTEX 5.A. ha planificado su mudanza para junio del 2016.

5. Cancelar el 100% de la deuda que Novasierra 5.A. mantiene con el Produbanco, por un
valor de USD. 5. 131,768,80.
Objetivo cumplido. Hasta el 31 de enero la empresa mantiene un compromiso crediticio con
el Banco Pichincha por &, 70.359.98, el misma gue estd garantizado con una poliza de
inversian en el mismo banco.

6. Negociar manejo de administracion con actuales propietarios del Conjunto Casales
Metrdpoli.
Segun el reglamento del Registro de la Propiedad, un Proyecto Residencial puede delegar la
Administracion a un Ente externo, siempre y cuando se haya cumplido con la entrega de las
areas comunales, En nuestro caso, no se ha concluido todavia con la construccion de la Casa
Comunal.

PRINCIPALES DATOS FINANCIEROS ¥ ADMINISTRATIVOS

A finales del 2015 los activos totales de la empresa son de USD. 5. 2'821.462,79. E192% de estas
activos san inventarios en proceso de construccion, descritos a continuacion,
ACTIVOS FINANCIEROS, EFECTIVO y EQUIVALENTES DE

EFECTIVO (Caja y bancos) UsSD. 5. 143.855,39
TERREND UsD.S. 739.376,65
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION USD.S. 704.624.64
COSTOS INDIRECTOS UsD. 5. 1°133:655,57
TOTAL INVENTARIO EN PROCESO USD. 5. 2577 656,86

Los pasivos tatales de la empresa son de USD. 5. 2'516.670,90 distribuidos de |a siguiente manera;

ANTICIPOS CLIENTES UsD. 5. B36.878,80
CUENTA POR PAGAR TERRENGD UsD, 5. 1'256.258,72
OBLIGACIONES CON BANCOS ush. s, 70.359,98

RESULTADOS ECONOMICOS DEL EJERCICIO 2015:

El 31 de diciembre del 2015 las utilidades de la empresa antes del impuesto alarenta y
participacién a trabajadores, es de USD. 5. 19.942,32, siendo |a utilidad neta del ejercicio, una vez
deducidos estos rubros es de 5. 759,33,



OBIETIVOS 2016

1. Vender a diciembre del 2016, 36 unidades de vivienda. Es decir, completar el 100% de
inventario. Esto significa también re vender los posibles desistimientos hasta esta fecha.

2. Construir 32 departamentos del Blogue Paris 3 y 2 a diciembre del 2015.
Obtener el Registro de la Maodificatoria de la Declaratoria de Propiedad Horizontal del
Conjunto Casales Metropaoli,

4. Derrocarel 100% de las instalaciones de PLASTEX 5.4,

5. FEntregar administracién del Prayccto a los actuales Propietarios, una vez finalizada la
construccion de la Casa Comunal.

6. Facturar 32 departamentos, correspondientesa la Torre 4 y Torre 3 del Paris, gue suman un
valor de 5, 1'568.058

PROPUESTA SOBRE LOS RESULTADOS 2015

Es mi sugerencia gue los resultados sobre el ejercicio del 2015, cuya utilidad neta es de USD. 5.
758,33 luego del pago del Impuesto a la Renta, Participacion a Trabajadores y Apropiacion de la
Reserva Legal, se mantenga dentro de utilidades no distribuidas.

DISPOSICION DEL DIRECTORIO Y DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS

En el gjercicic econémico del afio 2015 la administracidn ha acatado las recomendaciones y
disposiciones del Directorio v de la Junta General de Accianistas, que en todos los casas estuvieran
arientados al acatamiento de las disposiciones legales y societarias, al cumplimiento de las metas y
objetivos estimados, al mejoramiento de la posicion financiera y a la busgueda de estrategias
tendientes al crecimiento econdmice y estructural de la Compahiia,

gradezco a los Sefiores Accionistas la confianza que me han dispensade durante el ejercicio
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Diane Eurg*entzh’e
Gerente General
lnmubiliaria}\lmasierra 5.A



