INMOBILIARIA NOVASIERRA S.A.
INFORME ANUAL DEL GERENTE GENERAL A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
ANO 2017

Estimados Accionistas:

Dando cumplimiento a los estatutos de la empresa y de conformidad con Jas normas legales vigentes,
presento a la Junta General de Accionistas, el informe de Gestién, en el gue se describen las
actividades mads relevantes, sucedidas durante el afio 2017.

FACTORES DEL ENTORNO QUE INFLUYEN EN EL SECTOR:

* Elcambio de gobierno y el leve mejoramiento de los indices del PIB con respecto al ano 2016,
no fueron suficientes para reactivar y liberar de la crisis al sector de la construccion, crisis que
viene agudizindose desde finales del 2015. De acuerdo al Banco Central del Ecuador, la
actividad de |a construccién registrd un decrecimiento del -2,2% en el cuarto trimestre del
2017; y de un -8,5% con respecto al cuarto trimestre del 2016. De hecho, este sector se sitda
como la industria con mayor decrecimiento en cuanto a la variacidn interanual del PIB.

* Siendo que el sector inmobiliario representa el 60% de las actividades de la construccion, éste
se vio fuertemente afectado por la situacion econdmica del pais y la Ley de Plusvalia vigente,
desde fines de diciembre del 2016.

e La imperiosa necesidad de reducir el gasto plblico y por tanto, el tamario del Aparato de
Gaobierno, causaron incertidumbre en los compradores de vivienda, quienes experimentaron
un alto riesgo en su seguridad economica y estabilidad laboral.

* Pese a que el Gobierno actual ha manifestado su interés en modificar la normativa que
actualmente afecta al sector, junto con la decision de arrancar un ambicioso proyecto
inmobiliario de 325.000 viviendas de interés social, que solventaran el déficit habitacional en
el Ecuador, no se prevé un mejor escenario en el corto plazo, puesto que adin no arranca con
firmeza el plan gubernamental “"Casa para Todos” y tampoco se vislumbra un repunte
considerable en el sector privado.

e Para los inversionistas, actualmente la construccién se ha convertido en un riesgo, mas que
una oportunidad de negocio. Solamente en Quito, existen mas de 5.000 proyectos, unos en
marcha y otros en ejecucion, pero apenas 400 se han logrado vender en su totalidad.

« Los constructores han volcado su desempeiio hacia la vivienda de interés sacial, la misma que
ha tenido un movimiento moderado, resultado de una mayor flexibilidad en el sistema
financiero, por su mayor liquidez, favoreciendo los créditos hipotecarios de viviendas cuyo
valor no sobrepasa los $. 70.000.

« Sin embargo, el aumento cada vez mas acelerado del desempleo, especialmente del sector
publico ha sido un factor de postergacion y en muchos casos de retractacién en la decision de
compra de vivienda del consumidor, el mismo que no ve suficiente confianza en el futuro
inmediato.
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* Elnivel de precios y el modelo de negocio del sector inmobiliario también se ha visto afectado,
puesto que con una baja reserva y un crédito hipotecario alto ha imposibilitado a las
inmobiliarias, la aplicacién de estrategias comerciales méas agresivas, reduciéndose casi de
forma obligada a la disminucidn de precios y a la dependencia del sector financiero para salir
de la problematica de exceso de inventarios.

FACTORES INTERNOS QUE INFLUYERON EN LA GESTION:

* La inscripcidn en el Registro de la Propiedad de la Modificatoria de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal del Conjunto se dio en el mes de enero de este afio.

* lLa complicada situacién econémica del pais, el recurrente endedudamiento del mercado
comprador en productos de consumo y su imposibilidad del pago oportuno de sus deudas han
influenciado directamente en la aprobacién de créditos hipotecarios, negandale la posibilidad
de adquisicidn de vivienda propia.

* Durante el 2017 se priorizé la construccién y finalizacién del Bloque Paris, asi como [a
recuperacion de los desembolsos de créditos hipotecarios, con el afan de cumplir a cabalidad
con las condiciones de pago de los préstamos incurridos y con la necesidad de canstruir de las
tres torres del Blogue Berlin y la totalidad de las obras de urbanismo.

* Se advierte dentro de nuestro segmento de mercado una alta demanda por vivienda propia,
pero con un exceso de endeudamiento que no le permite acceder al monto maximo de crédito
hipotecario, requerido para la adquisicidn de un departamento, con nuestro rango de precios.
Por esta misma razon, se observa un escenario diferente en el mercado comprador, que a
diferencia de los afios anteriares, no cuenta con reservas o ahorros para la cancelacién de la
entrada de su vivienda.

* lapocarecaudacion de anticipos de ventas logrados en el 2017, obligd a recurrir nuevamente
a un crédito a corto plazo con el banco.

ACTIVIDADES Y OBRAS REALIZADAS:

Comercializacidn:

» Hasta el mes de diciembre se han facturado 53 departamentos de los 63 departamentos
vendidos del Bloque Paris. Esto responde un monto de $. 3°705.186,63.

e El préstamo de 800.000 ddlares que se solicité al Banco Pichincha para la construccién del
Blogue Berlin, fue cancelado en su totalidad en el mes de julio del 2017. En el mes de
diciembre del 2017 se gestiond un nuevo crédito a corto plazo por $. 340.000, que permitiria
la construccion de la Torre Berlin 1 planificando su cancelacion total con los desembolsos de
créditos por departamentos vendidos de esa misma torre, aproximadamente en abril del
2018.

» Laventa de unidades de vivienda a diciembre ha sido de 14 departamentos, alcanzando un
valor de $. 1°020.000. Es decir, el valor promedio de departamento es de $. 72.860.
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* Con el propdsito de agilizar la gestién de ventay acelerar el avance y terminacidn del proyecto,
la Gerencia se vio obligada a reducir el valor unitario de los departamentos, de un promedio
de $. 74.650 a $. 72.680. De esta forma, los departamentos todavia pueden financiarse a un
interés preferencial y a un plazo de pago mds largo, condiciones requeridas por el mercado
consumidor y la oferta de departamentos VIP.

e Durante el afio se han dado dos desistimientos de ventas, a diferencia de los tres del 2016 y
de los 21 correspondientes al 2015.

* Deun valor total a devolver de $. 89.820 a devolver por anticipos de clientes que desistieron
su compra al 31 de diciembre queda un saldo a cancelar de 5. 47.400.

Construccion:

* Hasta diciembre del 2017 se finalizd la construccion de las dos (ltimas torres del Bloque Paris
conformadas por 32 departamentos, habiéndose concluido el 100% del Bloque Paris.
Asimismo, se ha finalizado la construccion de la primera Torre del Bloque Berlin y la estructura
de la segunda Torre Berlin.

* Las obras de urbanismo estan concluidas en un 92%. Entre éstas, se encuentran el edificio de
las dos casas comunales, las 55 bodegas, los ingresos al Conjunto, las vias y aceras, jardines y
mures. Se ha planificado la entrega del 100% de obras comunales para mayo del 2018,

* Entre torre y torre, [a fluctuacién de costos directos no ha superado los $. 4.000. Es decir, la
inversién de cada torre de 16 departamentos en costos directas ha sido entre $. 406.000 y
411.000.

Administrocion:

e Dentro del compromiso adquirido con los co propietarios del Conjunto, para la autorizacién
carrespondiente al trdmite de Modificatoria de la Declaratoria de Propiedad Horizontal,
Inmobiliaria Novasierra aceptd asumir los costos que implicarian las 216 aclaratorias a las
escrituras de Compra y Venta de los departamentos en mencidn. De esta cantidad, se han
entregado hasta diciembre 2017, 87 aclaratorias. Cabe mencionar que el proceso de
aclaratorias responde a gestiones a realizarse con los propietarios, las notarias, los
apoderados de los bancos que son quienes aprueban este praceso y el Registro de Ia
Propiedad.

* Se hareducido el 50% del valor en anticipos a devolver, de clientes que desistieron la compra
de su departamento.

CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PLANTEADOS PARA EL 2017

1. Finalizar la construccién, entrega y facturacién de la tercera y cuarta Torre Blogue Parisy de
las dos primeras torres del Bloque Berlin.
Se han entregado [as dos dltimas torres del Blogue Paris y |a primera del Bloque Berlin. Los
desembolsos de créditos hipotecarios de los departamentos vendidos del Blogue Paris
finalizaron en diciembre 2017. la recaudacion de los desembolsos de créditos dE;
departamentos de |a primera torre Berlin se han planificado hasta abril 2018,
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Hasta diciembre 2017 se han facturado 53 departamentos del Bloque Paris, planificindose |a
facturacién de 27 departamentos pendientes hasta mayo del 2018.

2. Vender 34 departamentos durante el afio 2017.
La agravada situacién econdmica del pais, la crisis del sector de la construccion agudizada por
la Ley de Plusvala, el desempleo y el cambio de politicas de financiamiento en el negocio
inmobiliario, no permitié alcanzar esta meta. Se llegé al cumplimiento del 41% sobre el
estimado a vender en este afio.

3. Pagar el 100% de las devoluciones de anticipos, a clientes desistidos.
Se ha cancelado el 53% del valor adeudado. Se planifica la devolucion del saldo total hasta
junio del 2018.

4. Entregar las casas comunales y finalizar las obras de urbanismo del Conjunto.

Las casas comunales han sido finalizadas y el total de obras de urbanismo estd finalizado en
un 92%.

PRINCIPALES DATOS FINANCIEROS Y ADMINISTRATIVOS

A finales del 2017 los activos totales de la empresa mds importantes son el inventario en construccion
que se conforma de la siguiente forma:

Terreno: 5. 316.875,71
Costos Directos de Construccidn: S. 1°234.060,78
Costos Indirectos: S.  233.902,74
Total Inventario en Proceso: S. 1'792.895,75
Total inventario Productos Terminados: S £93.601,90

RESULTADOS ECONOMICOS DEL EJERCICIO 2017:

Como representante legal y responsable de la gestion realizada durante el 2017, propongo no repartir
las utilidades de §. 13.404.62 y pasarlas a la cuenta de utilidades retenidas.

OBIJETIVOS 2018:

e Vender la totalidad de los departamentos disponibles del Bloque Berlin.

s Finalizar los tramites y entregar las 129 Aclaratorias a las Escrituras de Compra y Venta de
los 216 propietarios que aprobaron el proceso de Modificatoria.

e Finalizar la construccién del Bloque Berlin 2 y la estructura del Berlin 3 hasta agosto del
2018.

e Terminar los acabados de la Torre Berlin 3 hasta octubre del 2018,

s Cancelar a accionistas el saldo pendiente por la compra del terreno de Casales Metrépoli.

e Cancelar la totalidad del préstamo pendiente de $. 340.000 al Banco.

e Cancelar la totalidad de los préstamos adicionales entregados por los accionistas hasta
agosto del 2017.

e Devolver el 100% de anticipos a clientes que desistieron de la compra de departamentos.
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* Hacer la entrega oficial de todas las obras de urbanismo a la Administracién actual del
Conjunto Casales Metrépoli.

DISPOSICION DEL DIRECTORIO Y DE LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS:

En el ejercicio econdmico del afio 2017 la administracion ha acatado las recomendaciones y
disposiciones del Directorio y de la Junta General de Accionistas, que en todos los casos estuvieron
orientados al cumplimiento de las disposiciones legales y societarias, cumplimiento de las metas y
objetivos estimados, al mejoramiento de la posicién financiera y a la blsqueda de estrategias
tendientes al crecimiento econdmico y estructural de la Compaiiia.

Lamentablemente el entorno externo y la afectacién del sector de Ia construccion e inmobiliario, ante
una politica de incertidumbre y decrecimiento econémico, asi como una competencia agresiva que
obligd a cambiar las condiciones y modelo de financiamiento de los productos inmobiliarios han
dificultado el cumplimiento de I planificacién proyectada para el afio 2016.

gradezcp| a los Sefres Accionistas la confianza que me han dispensado durante el ejercicio
onomitg 2016 defa mpresa Inmobiliaria Novasierra S.A.

-

iane Bungaentgle
Gerente General
Inmobiliarja Novasierra S.A.
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