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INFORME DE GERENCIA
De mi consideracion:

Por medio de la presente pongo a su consideracion y conocimiento el Informe de
Gerencia que resume lay uctividades correspondiente al ejercicio econdmice del 2.016

1.- ENTORNO ECONOMICO

La evolucidn del crecimiento del PIB nacional ha pasado de 02 % en 20135 g una caida
del -1, 7% en el 2016 segiin Ll Banco Central del Ecuador. Principalmente esta variacian
negaiiva se debe a la catda de los precios del petrdlea v lox efectos del terremoto de abril.
Emtre otros factores, estan la apreciacion el dolar y la devaluwacion de las monedas de los
paives vecinos. Ademds, otros sectores se han visto afectados ya que existe una fuerte caida
en la demanda de los hogares debido a una escasez de los recursos,

La produccidn nacivnal de crudo: la Produccion Nucional de Petrdleo hasta octubre de
2016 presento un incremento de 1.2% com relacion al mismo periodo del 2013, Ta
produccidn sigue haja en comparacion al periodo 2010-2014, Segin el BCE, la
disminucion de la producciin se asocia con la caida de los precios del perrdleo en el
mercado internacional, que hizo que el Gobierno modifique las inversiones en el seclor y
recorte la produccidn, priorizande los campos mas rentables o con menores costos de
produccion.

La delicadda sitwacton del mereadn de wno de wmuestros principales productos de
cxportacion sigie deteriorade, pero los resultados mejoran al final del 2016. Ademds, se
espera gue las decisiones de la OPLP para reduciv la produccién de petrdleo a nivel
mundial, mejoren el precio del mismo. El West Texas Intermediate (WTI) en octubre de
2016 alcanzé un valor promedio de 49.9 USD/barril, mostrando un incremenio en su
precio de 7.8% con relacidn al mismo mes del 2015 En el mismo mes y afio, los precios
del crudo Oriemte v Napo regisiva un incremento de 9.4% y 14.4% respectivamente, con
relacion a octubre de 20135,



Inflocidn. El Fewador vegistro wna inflacidn al 1,12% en el 2016 frente al 3,38% en el
2015 Al final del aiio, se registra una inflacidn mensual de 1,16% In cual muestra un
mejor dinamismo de precios que al comienzo del afo. Segnin la CEPAL el Feuwador se
encuentra en los 4 paises con mayor retroceso de Sud América en el 2016.

SECTOR EXTERNO

Balanze Comercial A comparacion con el 20135, donde hubo wun déficit de USD 2 028,29
mitfones, el saldo de la balanza comercial con los datos cortados de enero a diciembre del
2013 al 2016, se observa en el afio 2016 wn superdvit de USD 1 2470 millones. Fste
superavit se debe principalmente a la disminueion de las tmportaciones que decrecen en un
23,97 %.

Esw disminucion de las importaciones se debe a resiricciones arancelavias y cuotas de
importacion que estuvieron en vigencia desde febrero del 2016. Esta medida fue tomada de
emergencia por la caida de los precios del petrileo y la apreciacion del dolar, determiné
la aplicacion de sobretasas arancelarias enire 5% y 43% sobre 2.964 subpartidas que
afecian a 32% de lay importaciones.

En lo que concierne a lay exportaciones, la Balanza Comercial Petrolera disminuyo su nivel de
exportaciones pero mostrd un superdvit mavor ol obtenido en el 2015 como consecuencia de la
disminucidn de Loy Importaciones, Lo Balomza Comereial no Petyoleva tuve un decrecimienta en el
-2,8%.

Oiro aspecto imporiante en los temas comerciales para el afo 2017 es el acwerdo comercial
multipartes con la Unidn Europea donde forman parte también Colombia y Peri. De esta forma el
Fenador abre lay puerias o wn gran mevcado, lo cual le permitivd conocer wa mayor desarrotlo y
CreCimienio.

Inversién extranjera Directa (IED). En el segundo (rimesire de 2016 la hwersion Extranjera
Directa registré un flujo de USD 38.3 millones, cifra inferior en USD 129.5 millones comparada
con el valor presentado en el primer wimesire de 2016, Fste monto de 167.8 millones es
significativamente inferior al del 2015 por 3483 millones. Las ramas de actividad en donde s se
ha invertide fueren: Explotacion de minas y canferas, Construccion, Servicios prestudos o
empresas v Electricidad, gas y agua Para el 2007 se estima una mejor TED debido a las
brportantes trversiones en el sector de la mineria,

B SECTOR MONETARIO Y SISTEMA FINANCIER() |

Reservas internacionales (Ri), oferta mounctaria v liguidez total Fi nivel de BRI cervo al 30 de
noviembre el 2016 con un saldo de § 3.907.3 millomes (3 2.495,96 millones en 2015). Fn el
Fenador las reservas internacionales sirven pora cubrir o emision de moneda iraccionaria en
circulacion, las reservas bancarias del sistema financiero privado depositadas en ¢l BCE y los
depdsitos de la banca priblica.

Para noviembre de 2016 la liquidez total fue de TIST) 43,608.2 millones, de la cual las especies
monetarias representan el 27.6%, mientras que la oferta monetaria alcanzi TUSD 20,746.8
millones, En comparacion al 2015, la liguidez total aumento en un 10,12%,



Las capucitacionsy del sistema financlero, tomando en cuenta los depisitos de empresas v hossares
en el Sistema Financiero alcanzaron en noviembre 2006 USD 31,3927 millones, lo que representa
un crecimicnie amial de 13.9%. Estos resultados miuestran directomente ef desarrolio de la
actividad economica. La cartera gew vencer del Sistema Financiere al sector privady (empresas v
hogares) en noviemhre 2016 fue de USD 25,1844 millones, valor simitar al del 2015, lo cual
confirnia la estrategia de las instituciones financieras para proteger {a liguidez del sistema.,

Muorosidad de la cartera. En septiembre de 2006 el indice de morosidad de la cartera fue de
4,21% para tode el sistema bancario, es declr que auments en 0.35 puntos de wn aflo al otro
(3,60% en diciembre del 20135). Existen segmenios con wuna morosidad may alta como los eréditos
de consumo y &l microcrédito. Esto refleja la desaceleracion de lax actividades productivas y la
menar disponibilidad de ingresos de las famidias. Debido a este aumenfo las cooperativas Fam
decidido reforzar los esquemas v los criterios de calificacion del solicitante, En &l transcurso del
adfn este indice ha ido bajando, fo cual muesiva gue hay indicios de ima reactivacidn econdmice.

SECTOR FISCAL

Ingresos, Sexin el Banco Central del Licuador, los ingresos lotalex registrados, del SPNF
(Sector Fiscal), a octubre del 2016 alcanzaron fos USD 24 237 millones, es decir 16,45%
menos que en el 2013. De estos, los ingresos petroleros representan el 16%, es decir gue su
porcentafe es mayor gue en el 2013 (11,5%). Los ingresos no petroleros representan ¢l
82% y los resultados operacionales de las empresas piblicas el 226, Ll rubro de mayor
aporte a loy ingresos totales de ociubre lo constituveron loy ingresos tributarios con el
499, bn este ano, oy ingresos se ven afectados principalmente por una menor
recaudacion de tributos.

Gastos v déficit. Las cifras de gastos del SPNF a octubre 2016 Hegaron a un total de
$28.238 millones, registrando una reduccion de -0,5% respecto al afio anterior. Las
reducciones mds imporfantes se han dade en otros gastos (-22.3%), compra de bienes y
servicins (-13,9%), Los rubros de gastos de capital y gastos corrientes tuvieron
dismimctones menos importantes de =8,9% y -5, 3% respectivamente. Por el contrario, los
rubras de prestuciomes de seguridad social e mieveses fyvieron incrementos de 10% y
12.3%, respectivamente. Ll resultado global registrado u octubre de 2016 aleanzo lu cifra
de $-4000 millones.

A diciembre del 2016 el déficit fue de USD 6,082 § millones segiin el ministerio de
finanzas, Lste monio es 2 millones mds alto que a diciembre del 20135, El 2016 fue un ano
atipico debido a la apreciacion del dolar, el precio del barril del petroleo y el lerremaoto
del 16 de abril 4 esto se siuman los pagos Dmprevistos de USD 1000 millones o Chevron y
ey por procesos judiciales.

Comparado al 2015, el precio del petréleo no fue un factor determinante de los resultados
fiscales ya que este se recuperé en el segunde semesire del 2016. 1l Gobierno mantuvo el
preciv de equilibrio, para que se alcance a cubrir los costos de produccion, la compra de
derivados y las tarifas a petroleras privadas.



Monvimicnto e lu denda pablica. La denda publica toiad, entre 2001 y diciembre del 2016,
past de USD 14.361,69 millones o T80 38, 136,06 millones. Lsto implica wn crecimiento del
161,89% en estos afins. En comparacian al 2013, la denda publica aumernito en un 16,37%.
Este incremento se explica por el comportamiento de la deuda externa pubiica, gue habia
teride un crecimiento moderado promedio de 12% en 2011 p 2012, que crecid lhueso o
18.8% el sicuiente afo. en 2014 crecid 36.1% v en 2005 enun 26,97%,

La dewla pitblica, en su proporcion con relacion af PIB ha ido cumeniando v pasd de
representar 18.4% del PIB en 2001 o 27.87% a diciembre de 2016, Lste porcentdye
hubiera estadn al limite porcentual de 40% permitido por la Constitucion si no se Inibieran
realizado el Decrelo para dismimr el valor de la devda

En el sector fiscal, el Gobierno por la promaiciade vediecion de (ngresos de cafa, por la
catda de los precioy del petraleo, lo apreciacion del dolar y el terremoto de abril, ha
aplicady medidas o corto plazo come la busqueda y la comtratacion de mayor
endendamiento, el uso de la liguidez tmterna, la entrega de activos estatales a cambio de
recursos frescos ¥ la reduccion de subsidios.

Mercado Laboral  Los indicadores labovales presemtados pov el INEC, en la Encuesta
Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo a diciembre 2016, sefialan gue, a nivel
nacional, el empleo adecuado ex de 41,5% de la poblacidn cconomicamente activa, lo gue
representa una disminucion significativa de 5 puntos porcentuales con respecto al 46.3%
de diciembre e 2013, La fasa de desemplen nacional o diciembre de 2010 se ubico en
3, 2%, con una diferencia de 0.4 puntos porcentuales respecto ql 4,8% de 2013 lo cual
muesiva gque al final del afio 2016 lay oportisidodes de trabego se han ido meforandn (ol
comienzo del 2016 la tasa estaba en 5,7%). bxiste un clare deterioro de la calidad del
empleo durante el dltimo afio, menos el 30% de la poblacion economicamente activa posee
un emplen pleno, es decir wn empleo que garantice un salario estable de acuerdo a la ley y
condiciones de trabajo adecuadas

PERSPECTIVAS GENERA LES PARA 2017

Para 2047, el Banco Central del Ecuador (BCE) efeciud una prevision e crecimiento del
Producie Inferno Briuto de 1 4%, pronostico bastante optimista saliendo de wn afo en el
gue la economia fue inestable v limitada. Seguin el FMT y el Banco Mundial y Ia CEPAL se
extina un crecimiento de 0.2%. En todo caso, el escenario para ef 2017 ex may fuverable
gue el del afio presente.

En el 2016, se aprobo wr presupiiesio para 2007 donde las necesidades del Ecuador suman
LSE 5 300 millones para cubriv parte de su gasto publico y pago de deuda e intereses.
Fste financiamienio corresponde o la miad de fo gue se necesito para el 2016
principulmente por la emision de bonos y porgue el Gobierno va wno tendrd que hacer
tantas inversiones fmportantes. Sin embargo, lodo parece indicar gque el Gobierno
coniimiara en esta fendencia de endeudamiento, in el 2016 el Lewador estuvo cerca de
alcanzar e techo legal del 40% de endendamierto en relacidn con el PIB. KEn octubre o]
(Gobierno emitio un Decreto pura ampliar su endeudoaniento encontrande ung nueva forma



de contabilizarlo, con el concepto de “deuda consolidada” donde se saca de la
contabilidad las dewday con entidades de la “familia del Estado” como el TESS v la CEN
se meford el peso de la dewda a un 27%.

Las empresas prefieren esperar gue el escenario politico se aclave para tomar decisiones
de inversion y de reestructuracion.  El Feuador iene que regctivar su economia y la
demanda acostumbrdndose. en los proximos 2-3 afios, al meevo precio del bareil del
petroled, Para el 2007 se estiman mejores resultados va que en el ultimo trimestre ve
observa una recuperacion del pais. Ademads, como posibles factores de mejora de ingresos
se espera que los precios del petrdleo suban, gue la firma y aceptacidn del tratado de
comercio con la Union Ewopea, y que las Inversion Lxiranjera Directa en mineria
también son cuestiones que contribuwirian a un mefor escenario economico para el proximo
aRND.

2= ASPECTOS RELEVANTES

Los estados financierns se han prepavado bajo el criterio del costo histérico y a su costo
de adguisicion de conformidad con lo permitido en la NIC-27: Estados financieros
separados, asf como en la NIC-28: Inversiones en asociadas.,

Las inversiones en subsidiarias, asociadas e Instrumentos de patvimonio se muestran a su
costo de adquisicion de conformidad con lo permitido en la NIC-27.

Con estas aclaraciones el balance de los Activos de Tnmobiliaria Naldn ey el siguiente:

El Manto totad de Activos de la Compaiiia es de US § 1,734,730  que se explico en los
perrafos anteriores se compone de Terrenos, Edificaciones e Inversiones en Acciones.



ACTIVD

AETIVO CORRIENTE DOLARES

[ Y Fo—=|
Caja Dalares 1,555,
Sarco Pichincha 1217250
Suman Caja-Bancos 'L'L}‘SQ,SEl
OTRAS CUEN 1A% X CORRBAR

Cuantas ¥ Cobrar Tha Ring B 13.972,00|
Cuentas x Cobrar San Schastian HiLEO0,O0
Cuenlasx CobrorArthales 411,500,0
Cunitas ¥ Cobrar Servindinga L, 33,549
‘Suman OTRAS CA L 528,205,859
LCREDITE TRIBLTARID
;i'l:p_t_':g:ipu impuesiorenla 2.3537,12
Hmpuestas fenta afo 2015 4,323, 46
Suma CRECHTO TRIBUTARIC 2.561,08
{OTHAS INVERSIONES
[PROMECADES OE IMVYERSIOM
{Teirenas Solamar (3,51 HA) 2.000,75
{awaluc Terrena Satamar 20060 [hal 148,395,25
Awalue Construction Solamar 1800m2 1R0.000;00)
Terrenas Cuadra Vieja [8332 [hal 415, 402,00
Ieteriom Terreno Cuadra Wieja 8232 [HA) -315.562,00
Awaluo Construccion Cuadrz Yigja 190ml 30-400,00
Cerechos v Acclones Santa Luisa 1y W72 41
Edifitios Campa Alegre [ 150.63 m2) 3.739.7%
Awdlup Edifidos Capo Alegre 156.62m2 113.064,28
Lacatesarmerciales Home Desing Plaza 20,169,324
Suma PROPIECADES DE INVERSION 078,335, 75
NEPRECIACION PROPIEDADES DE INYERSION

Cepracigcion Construccion Solamar -27.000,00
Copreclacion Construction Cuadrd Yigjs -, SE4, (K]
Cepracigcion Construction Edifldo Campa Alegre -1%.320,80
E0ma DEFRECIACIDN ACUN PROPIEDADES DE INVERSICMN S0,580,60
ACTIV DS FUDS

[Auehles y enseres EREYA-N)
Surmd ACTIVD FIO 9.33?.9;]'
ACTIVG LARGD PLAZD I
Y ERSIONES =

WALCIR NORMINAL )
Accicnes Vista He oz 30,4
Aczicnos 55n Sebastian N J..:-JH{J.G‘JT
Acsinnes Inselesa 133|
Acciones Inrsaneg 202300
tacgionas Luraga — EALAR
Jl,ﬂ.cr.innes Arthotales 34
:'ﬁ. cinnes Tigrradas __2/00,00]
Ancienes Tawa 160
tAcciones £ar'1p|:>.'1'_'l.f_r=1dr=’b 250,00
-:_Derechusm,f partlclpacicnes Campns Vardes- Guayllsbamba 154,301, 70
Accignes Mercadeo Sguadra 1
Lhczicnes The Ring 1.128,00
Snma s, NOMINALACCIOMES 170,963, 30
(APDRTES FUT CAPITALIZACIONES
lﬂ.pnr.‘ﬂ Tirrrrador 76457 83
CEUMa APDETES CAPITALLL ToAh7 HE

TOTALACTING

L734.750, 7]

Sl



Por el ladn de loy pasivos y patrimonio tenenios.

PASIVO

PASIVO CORRIENTE DOLARES
\Suma PTMOS LOCALES -1.(23.659,20)
IMPLUESTOS POR PAGAR

I_nlpucstn renta por pagar -B.271,19
VA por pagar SRI -2.079,24
Surna IMPTOS POR PAGAR -10.300,43
PRESTAMOS EXTERICR

FIDEICOMISD HOME DESING PLAZA -1.870,86
Suma FTMOS EXTERIOR -1.870, 86
TOTAL PASIVO -1.035.871,09
PATRIMONIO

CAPITALSOCIAL

\Vergara Donoso Jeimea ~450
\Vergara Donoso J.Sebastian -450
\Vergara Dunoso Andrea -150
Danasn Game Mariz Alicia e
Surma CAPITAL SOCIAL -2.000,00
APDORTES TUTURAS CAPITALIZACIONES

APORTE ANDREA VERGARA -85 000,00
APORTE JAIME VERGARA -110.000,00
Suma APORTE FUTURA CAP 2(05.000,00
RESERVAS

Reserva Legal -1.847,01
Suma RESERVAS -1.247.01
RESULTALDOS

Nesultados por adopcion NIFFF -197.880,40
Resultado afio 2012 i 57.350,00
|Resultado afic 2013 11.584,10
Resullado afio 2014 -63.808,74
Resultado ejercido actual -297.277,57
Surma RESULTADOS -450.032,61
TOTAL PATRIMONIO -698.879,62
TOTAL PASIVD Y PATRIMONIO -L.#34. 750,71




Con respecto a su Extado de Resuliados corvesponde a Ingresos Towles por US §
220,972,32 ¢ gastos por materanientos,  Dmpuesios, dando wun egreso total de US 8§
38,751, dejando wne wtilidad neta de US 8 165,240

INGRESQOS

Dividendaos recibidos -209.363,23
Rendimicentos financderos -2.761,15
Reembolsos de gastos -353.4
Vtas Servicios -14.494, 54
Suma INGRESQOS -226.972,32
GASTOS

IMPUESTOS, CONTRIBUCIONES

Impuestos Predial 3.750,47
Patentes 5.100,00
Impuesta sobre activas 1.069,48
Cuotas condaminio 7.753,61
Gasto Atencion Clientes 162,89
Gasto Pasajes aereos 243,32
Gasto mavilizacion 211,46
Gasto Utiles de oficina 321,55
Gasto energia clectrica 49,07
Contribucidn Supercias 1.680,18
Mantenimiento y reparaciones 16.553,99
Autoria Externa 1.680,00
Gastos de Aseo y Licmpieza oficinas 2.315,74
Comisiones Bancarias 90,42
Internet o telecomunicacion 395,13
Contribucion utilidades 1931
Gasto Depredciadion 8.480,10
Suma IMPUESTOS 50.460,51
APROPIACIONES

Impuesto renta anual corriente 8.271,19
Suma APROPIACIOMES 8.271,19
|RESULTADO DEL EJERCICIO | -168.240,62|




o Luy politicas comtables de la Empresa son las auforizadas por la Superintendencia de
Compariias.  Estas politicas en sus aspecios importantes estan de acuerdo con
privcipios de contabilidad generalmente aceptados.

o La administracion de la Empresa, cumple con las disposiciones de los Accionistas. asi
como con las normas legales vigenies.

o Las cifras presentadas en los estados financieros guardan correspondencia con las
asentadas en lox registros contables.

Todoy los documentos relacion: con la getividad econadmica de la compaiila e

encuentran a disposicion de tos-seflores aceiomistas.,

Atentamente, /
' h nﬁgﬂ Vergara
\ %ﬂ'&'ﬂte General,

Inmahiliaria Nalon



