MEGA

INFORME DE GERENCIA CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ECONOMICO 2009

1. INTRODUCCION

En mi condicién de Gerente General de Megaconstructora Inmobiliaria Cia. Ltda. y
de conformidad con lo estipulado en la Ley y en los Estatutos de nuestra
Compaifiia, me permito presentar a la Junta General de Participacionistas el
presente Informe de Gerencia correspondiente al Ejercicio Econdmico del afo
2009.

La situaciéon general del Ecuador durante el afio 2009 no fue muy diferente a la de
los dos afios anteriores. Se percibia una atmésfera de desconfianza en el ambito
politico — econdémico ocasionada fundamentalmente por las incertidumbres propias
de las campafias electorales para la Presidencia de la Republica del 26.04.2009 y
de la segunda vuelta electoral del 14.06.2009, complementada con la secuela de si
el Presidente Electo y en ejercicio, Econ. Rafael Correa, iniciaria su nuevo mandato
con nuevas medidas que desestabilicen la situacion econdmica reinante.

Paralelamente a la situacion interna del Pais, se sumé una situaciéon no imaginada
de ambito internacional, con la crisis econémica mundial desatada en los Estados
Unidos de Ameérica por el tema inmobiliario que aumento la preocupacion y
desconfianza en los inversionistas.

El fuerte impacto de este entorno en nuestra empresa se debe, fundamentaimente,
a que nuestro principal trabajo, la construcciéon del proyecto Playa Almendro, del
cual sigue dependiendo la empresa para subsistir, se ve fuertemente afectado en
sus ventas por esta situacion. Al ser éste un complejo vacacional de clase media -
alta y alta, es decir, un tipo de proyecto inmobiliario que podria considerarselo
como “superfulo”, si los potenciales compradores sienten algin nivel de
desconfianza en el pais, simplemente postergan la decision de compra hasta que
el marco nacional les proporcione mejores condiciones de seguridad para su
inversion, lo que impide que se realicen las ventas en el ritmo previsto, disminuye
el flujo econémico y con esto no se permite la ejecucién de las obras como se
planificaron.

La poca actividad de construccion durante periodos del afio afecté fuertemente en
los resultados esperados, conforme vamos a analizar a continuacion.
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2. ACTIVIDADES REALIZADAS

La actividad econdémica durante el afio 2009 se limita solamente al Departamento
de Planificacion y Construccion y al Departamento de Importacion vy
Comercializacion de productos. El Departamento Inmobiliario contintia sin actividad
desde inicios del afio 2005. A continuacién, haremos una revisién del trabajo
realizado en cada una de estas areas.

2.1. Departamento de Planificacion y Construccion

En la construccion del edificio No. 10 de Playa Almendro Resort, iniciamos el afio
2009 con los tramites ante la Corporacion Financiera Nacional para la obtencién
del segundo desembolso del crédito que le concedieron al proyecto a mediados del
afio anterior. Cumpliendo estrictamente con el contrato, debiamos presentar
informe econémico de utilizacién del dinero del primer desembolso, informe de
avance de obras y con los requisitos impuestos en dicho contrato respecto a cierto
namero de departamentos vendidos. Cumplidos todos estos requisitos, se obtuvo
el desembolso que nos permiti6 dar continuidad a los trabajos con alguna
normalidad durante enero, febrero y marzo, periodo en el que la inversiébn en
costos directos de obra alcanzé los US $ 150.501,77, con un promedio de inversion
mensual de US $ 50.167,26.

En el mes de marzo se realizaron nuevamente los tramites de prestacion de
cuentas y gestion del Gltimo desembolso del crédito de la CFN, por lo que los
trabajos en la obra tuvieron que sufrir una desaceleracion por causa de las
limitaciones en liquidez, reflejadas en una inversién mensual que solo alcanz6 los
US $ 24.069,19.

Para el mes de abril, obtuvimos un nuevo desembolso por un monto de US $§
150.000, lo que permitié6 dar un nuevo empuje a la construcciéon en los meses de
mayo, junio y julio, trimestre en el que se invirti6 $ 153.137,21, con un promedio
mensual de $ 51.045,74.

Asi llegamos al periodo de vacaciones en la sierra, esperanzados en que era el
momento de hacer un buen nimero de ventas que nos permitan dar continuidad a
la construccion, ya que se habia invertido la totalidad del crédito otorgado por la
CFN. Las ventas si se concretan, pero no en la cantidad requerida para solventar el
alto nivel de inversion requerido, por lo que luego de trabajar agosto y septiembre
con inversiones de algo mas de $ 30.000 cada mes, se gestiona, a partir de
octubre, una ampliacion del crédito con la misma Corporacion Financiera Nacional,
por un valor igual al del primer crédito, cuya tramitacién requiri6 de un largo
proceso, por lo que ya no hubieron nuevos desembolsos durante el afio 2009. La
ampliacién del crédito fue aprobada, pero el primer desembolso recién fue
realizado en marzo de 2010.

La inversion en la obra fue disminuyendo durante los Ultimos meses del afio 2009
al tener que compartir los recursos provenientes de las ventas con gastos
administrativos, publicidad y servicios de la propia deuda contraida. En el mes de
noviembre, practicamente se paralizé la obra, al realizarse solo una inversiéon de $
5.203,40.
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La inversion anual en la construccion del edificio 10 de Playa Aimendro alcanzoé los
$ 462.241,52, dando un promedio ponderado para los 12 meses del afio de $
38.520, cifra bastante baja para el volumen de la obra, que ha dilatado
considerablemente el cronograma de ejecucién del edificio y como consecuencia
ha limitado a menos de la mitad la expectativa de ingresos de nuestra empresa.

Finalizamos el afio con el bloque No. 2 del edificio en la sexta losa y en el bloque
No.1 ejecutado hasta la primera losa. Mediante los contratos de canje se realizaron
también 3 niveles de mamposteria en el bloque No. 2 y el inicio de las instalaciones
de cobre para agua potable.

Esperamos que con la ampliacién del crédito, se pueda tener, durante el afio 2010,
un avance en la obra que ayude a promover el edificio y estimule las ventas.

Lamentablemente, de otras gestiones realizadas para diversificar el trabajo de la
Compaiiia con nuevas obras o contratos de estudios, ninguno se ha concretado.

2.2. DEPARTAMENTO DE IMPORTACIONES

Practicamente, la Gnica actividad que continuamos ejecutando dentro de este
Departamento es la de mantenimiento de los spas Watkins, para lo cual seguimos
realizando pequefias importaciones de los repuestos requeridos por nuestros
clientes y realizando trabajos de reparaciones a través de un proveedor externo de
servicios técnicos ocasionales.

3. ANALISIS DEL EJERCICIO

A pesar de habernos mantenido en un bajo nivel de gastos para continuar a la
expectativa de una reactivacion importante de la actividad de la empresa, no
hemos conseguido obtener resultados que nos proporcionen ganancias en el
periodo y por lo tanto que sean de nuestro agrado.

Al igual que en afos anteriores, para poder realizar un analisis mas real de la
situacion de cada departamento de la empresa, hemos utilizado como metodologia
el independizar contablemente tanto los ingresos como los egresos que cada uno
genera, repartiendo aquellos que son generales, como es el caso del arriendo,
servicios publicos, sueldo de Gerente, Contadora, Recepcionista, etc., en una
proporcién de, en esta oportunidad, un 60 % para la Constructora y el 40 % para el
Departamento de Importaciones y Comercializaciéon de productos, con el Unico
proposito de determinar el grado de eficiencia de cada una de las unidades.

Los resultados obtenidos por los dos departamentos son negativos y solo
conseguimos disminuir la pérdida a cifras de tres digitos en los resuitados
generales de la empresa por cuanto existen otros ingresos correspondientes a
servicios que Mega presta a otras empresas y que no representan una actividad
directa de ninguno de los departamentos de la Compafia. Dentro de estos
servicios se encuentra el subarriendo de las oficinas para el Condominio Playa
Almendro y para los promotores de este complejo, cuyos ingresos ayudan a
estabilizar la relacién entre egresos e ingresos.
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El Estado de Pérdidas y Ganancias del periodo arroja un resultado con una pérdida
de US $ 732.04 cuantia que refleja un aiio de muchas dificultades.

Respecto a los indices financieros de la empresa, estos son los siguientes:

SOLVENCIA
Activo Corriente 102.643.96 =1.16
Pasivo Corriente 88700.47

Significa que l1a empresa dispone de 1.16 délares para cubrir cada délar de deuda.

ENDEUDAMIENTO
Patrimonio 15.456.50 =17.43 %
Total Pasivo 88.700.47

El 17.43 % de las deudas corresponden a personas no incluidas en el capital.
RAZON DE LIQUIDEZ

En el sistema Bancario se denomina Razén de Tesoreria, se muestra al desnudo la
situacion financiera

Activo Corriente — inventarios 102.643.96 — 50255.88 52.388.08 $0.59
Pasivos Corrientes 88.700.47 88.700.47

Significa que en una situacién emergente poseemos 0.59 centavos para cubrir cada délar
de deudas.

RENTABILIDAD DEL CAPITAL
Utilidad Neta del Ejercicio -732.04 _$-061
Capital 1.200.00

US $ - 0.61 délares de rentabilidad por cada délar de aporte.

RAZON DE ENDEUDAMIENTO

Pasivos 88.700.47 0.85
Activos totales 104.156.97

Los activos estan comprometidos en un 85% frente a los pasivos.

Lamentablemente, en este ejercicio no hay utilidades ha ser repartidas como
participacion entre los trabajadores de la Compaiiia.

Por otro lado, debo informar que el manejo de la empresa se lo realiza apegado a
las Leyes y a las disposiciones emanadas por la Junta General de
Participacionistas, sin que, hasta la fecha, hayamos tenido que enfrentar ningin
tipo de reclamo judicial.

Para el préximo periodo, el afio que estamos cursando, esperamos que las
condiciones generales del Pais se estabilicen para asi poder, con todo nuestro
esfuerzo y dedicacién, revertir los resultados poco halagadores de este ejercicio.

Calle Rumipamba E2-239 entre Av. Amazonas y Av. Republica
Telefax: (593-2) 225-8057 225-8058 292-2727 292-2725 - E-mail: megacnt@uio.satnet.net




Considero una obligacién incluir en este informe mi agradecimiento personal y a
nombre de la compafiia a todos los que han contribuido durante este periodo para
que la Empresa continte funcionando y de manera muy especial a José Maria
Riofrio, Presidente de la Compatiia, por su apoyo y participacion permanente en el
trabajo cotidiano de la empresa.

Agradezco también a los Participacionistas de la compaiia que contindan
depositando su confianza en mi persona para dirigir la empresa.

Quito, abril de 2010

Arq/Ramiro Valdivieso E., M.Sc.
GERENTE GENERAL

T QUTERINTENDENCIA
B3 20 COMPANIAS
7 ¢ ABR. 2010

OPERADOR 22
Quito
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