
Quito, 25 de marzo del 2014 

Señores Acciomstas 

DK Management Services $ A 
Ciudad 

De mi consideración 

Dando cumplimiento a lo establecido en los Estatutos Sociales de DK Management Services S.A me 
permito poner a su consideracion el sigutente informe de actwidades y resultados del año 2013 

1 Entoraa Económico 

El año se caracterizó por ser un año estable economicamente en el Ecuador, al haber logrado un 
crecimiento de alrededor del 4 5% y una inflacion del 2 7% El deficit comercial supero los 1,000 MM, 
un importante incremento con relacion a los 687 MM de dolares del 2012 MM Para lograr esta cifra 
el Gobierno se vio obligado a imponer algunas restricciones a las importaciones, via aplicación de 
cupos a ciertos productos y la puesta en vigencia de una serie de Reglamentos Técnicos El Pars 
impulsó fuertemente la construcción especialmente de obra publica, pero tambien la privada, 
especialmente de vivienda La estrategia del Gobierno fue de continuar con el financiamiento de 
obras, ast como del gasto publico, vta incremento de la recaudacion de impuestos y obviamente de los 
ingresos petroleros Adicionalmente recurrio a endeudamiento externo, principalmente del Gobierno y 
Banca Chinas 

El gasto publico principalmente enfocado al denommado gasto social, estuvo enfocado al 
mantenimiento de la nomina estatal, via remuneraciones y también al numero de empleados publicos 
El Gobierno tambien se preocupo en este año de ejercer mas control de fa Banca, a la que le redujo sus 
incentivos tributarios pero también fe pidio mas controfes para el endeudamiento de la población 
Hay un proyecto de Código Financiero que ha hecho que la Banca se maneje con cautela 

El gran circulante existente, aunque restringido al final de años, ha permitido que el sector comercial 
tenga una dinamica importante durante el año, permitiendo ademas un repunte de la industria local, 
pero afectado por una reduccion del credito 

2 Entorno del Sector 

En este contexto económico, el sector comercial se ha mantenido activo durante el 2013 Si bien su 
crecimiento estuvo alineado con el crecimiento de la economía del Pass la dinamica que mantuvo fue 
importante para meentiwvar que promotores de centros comerciales hayan imiciado o puesto a 
disposicion del publico varios centros comerciales, en especial en Quito y Guayaquil, aunque tambien 
abrieron sus puertas algunos en ciudades pequeñas
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Es asi como en el 2013 la oferta comercial se utcremento, generandose una mayor competencia, pero 
tambien mayores oportunidades para nuevos proyectos en crudades fuera de Quito y Guayaquil Al 
final del año, las restricciones a las importaciones empezaron a sentirse 

3 Cumplimiento de Objetivos Previstos para el Ejercicio Económico 2013 

Es importante destacar el crecimiento que tuvo la Compaira, al haber logrado que todos sus centros 
comerciales se mantengan en plena ocupación El 29 de Noviembre de 2012 se mauguro Malteria 
Plaza en Latacunga actualmente con un 90% de los locales ocupados, tomando en consideracion el 
segundo piso, que se ¡ra ocupando paulatinamente en este año, destacandose en ello, la exitosa 
apertura de los Cines en el mes de Noviembre 2013, Jugueton y Exploser de la cadena Marathon en 
esos mismos meses La mayoria de los locales han mostrado satisfaccion por los resultados obtenidos 
hasta ahora y esperamos que este centro comercial tenga un crecinmento positivo 

Durante el año se continuo con la remodelación de Quicentso, destacandose la apertura de locales de 
varias marcas nacionales e mternacionales y principalmente de uno de los locales del grupo Inditex, 
Maxamo Dutti, que liderados por la marca ZARA han tenido un micio muy auspicioso generandole al 
centro comercial una dinamica Muy importante Quicentro sigue destacandose por una novacion 
permanente de su infraestructura, pero tambien de sus locales, caracterizandose como un centro 
comercial de la Moda, con marcas importantes de connotación internacional, pero tambien con una 
oferta de otros productos y servicios nacionales enfocados a atender a los niveles medio y medro alto 
de la poblacion de Quito. Durante el año 2013 DK completo la gestion para la compra de 6 inmuebles 
contiguos ubicados en la calle El Comercio, los cuales fueron adquiridos por Urbanizadora Naciones 
Urudas S A., con el fin de desarrollar un edificio de parqueaderos, proyecto que se plantea empezar a 
construir en el 2014, previa umficacion de los lotes en uno y la obtencion de los correspondientes 
permisos 

Quicentro Sur se desarrollo con alto crecimiento en sus ventas, aspecto que nos permite ratificar su 
despegue positivo, confirmado por la baja rotacion de sus locales La oferta de servicios tales como el 
pago de agua, telefono, SRI y desde noviembre pasado del Registro Cil y dos Notarias, ademas de su 
oferta de alimentos y bebidas y Finalmente la mas vartada oferta de prendas de vestir y articulos para 
el hogar asi como tecnologicos, nos permite aseverar que ha completado una mezcla comercial casí 
ideal para el sector al que ste Unicamente quedo pendiente por definir el uso permanente del 
espacio adicional construido en el tercer piso, aunque este estuvo utilizado casi permanentemente por 
eventos y exhibiciones que atrajeron publico deseado al centro comercial 

San Luis, continuo durante el año un proceso iniciado antes, de crecimiento acelerado, habiendo 

logrado un trafico muy elevado de clientes La ocupacion de locales ha sido casi del 100%, habiendose 

completado una mezcla comercial deal 
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San Marino en Guayaquil, a pesar de que ya está cumpliendo sus pnmeros 10 años de vida mantiene 
un liderazgo en dicha ciudad en el segrnento al que sirve, al ser también un centro comercial enfocado 
a la Moda, pero también ofreciendo productos para el hogac y servicios, entretenimiento y 
obviamente alimentos y bebidas Durante el 2013 se micio Un proceso de remodelación y una 
pequeña ampliacion, que perrutreron que tres marcas del Grupo Inditex mgresen al Centro Comercial 
La remodelacion continuara durante este año, lo que nos permitirá albergar a nuevas opciones de 
comuda y ropa, todo esto, de darle un nuevo impulso, ante la arremetida de la competencia 

Finalmente me guiero referir a Granados Plaza, el mismo que ha mantenido una actividad estable, con 
una ocupacion plena de tos locates, constituyendose así en el sio de compras de los vecinos del sector 
y de los estudiantes y empleados de los alrededores Es indispensable ya contar con un proyecto de 
ampliacion del patio de comidas y de los parqueos, asunto que se encuentra en estudio, para lograr 
mantenerlo en el nivel que ha logrado 

Mercadeo 

Nada de esto hubiera sido posible sin una actividad de mercadeo permanente, enfocada en atraer 
publico deseado, que ha permitido que los centros comerciales sigan creciendo de manera sostemda 
Todo el tiempo se estan efectuando eventos, campañas y promociones, diseñadas con mucho cuidado, 
para principalmente usar los recursos economicos en forma eficiente 

E) uso de la tecnología dispomble ha sido nuestra principal preocupacion, dando especial énfasis a los 
mecanismos modernos de comunicación y de relacionamiento social 

se han aprovechado tambien otros medios de comunicacion, tales como vallas y pantallas para 
obtener recursos economicos, destimados a incrementar los presupuestos para mercadeo, pero 
tambien para generar algunas utilidades adicionales 

Tecnología 

Hemos estado permanentemente atentos a los adelantos de los sistemas de informacion y de las 
herramientas disponibles para que la operacion de los centros comerciales sea lo mas eficiente 
posible, pero también segura Todo esto enfocado a sistemas de vigilancia, comunicación, contabilidad 
y control presupuestario, pero principalmente en lo que constituye el alma del negocio los contratos, 
la facturacion y la cobranza 

En ese campo, dado lo acelerado del desarrollo tecnologico nunca es posible ograr lo ideal, pero creo 
que heraos logrado una base que permitira día a dia 1r adquiendo y mejorando las herrarmentas que 
os permitan mejorar nuestra productividad 
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En el año 2013 se implemento el sistema Microsoft Dimamycs ERP, herramienta que va a permitir 
contar con informacion financiera y contable en Inea para poder tomar las acciones necesarias para 
mejorar la gestion. 

Operaciones 

Desde el año 2008, cuando se tomo la decision de reducir el grupo de personas que hacen labores de 
seguridad y impieza, se ha logrado mejorar dia a día en la calidad de los servicios de las empresas de 
servicios complementarios que cada centro comercia! contrata, en las condiciones mas convenientes 

Para el 2013, se hizo una evaluacion de cada una de ellas habiendo logrado que para micios de 2014 

tengamos ya un grupo de empresas, seriamente escogidas, que nos pernmten mantener una optima 
operacion en cada uno de los centros comerciales 

Es importante destacar que el manejo de desechos, lo hacemos con estandares que nos permiten 
entregar a la ciudad basura reciclada, aguas servidas y grasas que no contaminan el ambiente 

Por el otro lado el cumplimiento de horarios establecidos para que cada centro comercial satisfaga las 
necesidades del publico en general, ha sido detalladamente analizado En este aspecto hay que destacar 
el cuidado que tenemos en el tema de seguridad, especialmente en la movilización del dinero de bantos y 

otros establecinuentos 

€s muy importante destacar que en los ultimos años se han ido incrementado las regulaciones y controles 
de fas autoridades nacionales y municipales, en temas ambientales de seguridad, de uso del suelo, de 
trafico, etc Hemos mantenido especial cuidado en el cumplimiento estricto de dichas regulaciones para 

evitar sanciones economicas y amenazas de clausura, especialmente por parte de bomberos, inspectores 
de salud y medio ambiente 

Debo mencionar que los centros comerciales funcionaron los 365 chas del año, con un promedio de 12 
horas por dia, y que aun en los casos en que hemos tenido remodelaciones y construcciones, no se han 
paralizado, ocasionando las menores molestas posibles a concesionarios y clentes, con todos los 

sistemas de energía, agua, ascensores, escaleras electricas, etc. funcionado plenamente, al haber aplicado 
sistemas de mantenimiento permanentes 

Finalmente, hemos trabajado durante el año en el establecimiento de procedimientos estandarizados que 
permitan a cada centro comercial funcionar en forma eficiente, apuntando todo esto a que hayamos 
logrado la obtencion de una certificacion ($0 9000 
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Recursos Humanos 

Es preocupacion permanente de la compañia, el desarrollo de la organizacion, eo base a mantener un 
equipo, el estrictamente necesario, para el cumplimento de nuestros objetivos Se mantiene actualizado 
un organigrama un manual de funciones con una descripcion de los perfiles de cada uno de los cargos, 
análisis de niveles salariales y un sistema de evaluación para defivur fas necesidades de capacitación y 
desarrollo del personal 

Aspectos Financieros 

En el año 2013, la compañia trabajo en base a un estricto cumplimiento del presupuesto Mes a mes se 

hace un analisis de su manejo, para 11 momtoreando sus desviaciones y tomando correctivos El área 
de finanzas se ha convertido en un instrumento de control, tanto de ingresos como de gastos, evitando 
asi dejar de facturar mgresos definidos en los contratos con los concesionarios y otros USVarIOS 
relacionados con auspicios uso de espacios publicitarios, parqueaderos, etc ass como un control de 
los gastos y del cumplimiento de regulaciones tributarias, contables y societanias 

El area de cobranzas logro recuperar el 93% de la cartera comercial, manteniendo niveles adecuados 
de cobranzas 

Adicionalmente se logro recuperar el valor de $1 313 402,50 dólares. por concepto de la devolucion 
por pago en exceso del impuesto a la renta del año 2012 

En el transcurso del año 2013, se procedió a cancelar el valor de $3 550 000 a los señores Acciomstas 
por concepto de dividendos con los resultados del ejercicio económico 2012 

4. Cumpliruento legal y de las disposiciones de la Junta General de Accionistas 

Es una prioritaria preocupación de esta admwmstracion, el cumplimiento estricto de la ley Es asi como 
durante el año, con el concurso de un abogado de planta, nos hemos preocupado de cuidar este 
aspecto, para evitar incumplimientos que puedan ocastonarnos sanciones y molestias con fas 
autoridades 

Se mantiene en vigencia el muevo formato de contrato con los focales comerciales, llamado de 
Integración Empresanal Este formato que fuera largamente analizado y discutido con el concurso de 
abogados externos, ha logrado la aceptacion cast mayoritaria de los Comerciantes 
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El area legal esta permanente analizando disposiciones legales y reglamentarias que puedan afectar la 
vida de nuestra organizacion, en todos los campos de su manejo, sean estos laborales, de marcas, 
<males tributarios, societarios, ambientales, etc 

DK MANAGEMENT SERVICES $ A, ha cumplido con las disposiciones de la Junta Genesal de Accionistas 
y toda la documentacion reposa en los libros sociales de la compaña 

DK MANAGEMENT SERVICES 54, ha cumplido con resoluciones adoptadas por los organismos 
pertinentes, en lo referente a los temas de propiedad mtelectual y derechos de autor, como registro y 
uso de marcas, licencias y patentes 

5 Informacion Sobre Hechos Extraordinarios 

En el ambito admimstrativo, taboral y legal, no se han producido hechos extraordinarios durante el 
ejercicio economico 2013 o eventos que pudieran afectar considerablemente la liquidez o solvencia de 
la compañía en el futuro 

5, — Cantrolinterno 

La Compañia mantiene un inventario y codificacion del total de los activos fijos de propiedad de DK 
MANAGEMENT SERVICES 5.4. con el fin de llevar un mejor control de los mismos y de sus respectivas 
depreciaciones 

La Administración procedio a contratar a la firma Logaritmo Cia Ltda, para el estudio actuarial de 
jubilación patronal y de desahucio para realizar las provisiones respectivas, las mismas que se 
encuentran registrados contablemente 

Se implantaron y se mejoraron los controles internos para verificar que las retenciones que nos 
efectuan los clientes esten correctas y cumplan lo dispuesto en el Reglamento de Comprobantes de 
Venta, Retencion y Documentos Complementarios Tambien se esta trabajando en mejorar los 
procedimientos administrativos y contables para lograr mayor seguridad en todas nuestras 
transacciones, de compras y control de presupuesto 

Se implementaron varios mecanismos de uso de tecnologia con el fin de proteger y velar por la 
integridad de los recursos materiales y económicos de la compañaa, pero principalmente para agilizar 
los procesos de facturacion y pago a integrados y proveedores 

7 Nuevas proyectos 

Conscientes de la necesidad y del mandato de los Señores Accionistas de segur buscando 
oportunidades de crecimiento, hemos invertido mucho tiempo en buscar terrenos en diversas 
ciudades del Paus, con el fin de lograr el cumplimiento de dicho objetivo 
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Durante el año se trabajo intensamente para lograr la permuta de un terreno de 30,000 mt2 En la 
Ciudad de Manta, luego de la firma de un convenio en el 2011 con el Municipio, que nos llevo a la 
construccion de un nuevo complejo deportivo, construido en el 2012 sobre un terreno adquirido de 30 
Ha A esta fecha estamos proxmos al inicio de la construccion del centro comercial, una vez que la 
firma de las escrituras de la permuta fueron concluidas y el micio del derrocamiento de las antiguas 
instalaciones deportivas se ha iniciado El Nuevo Centro Comercial, Mall del Pacifico, ha generado 
mucha expectativa, a tal punto que al momento hay interes de concesiones por algo más del 70% de 
sus espacios 

  

Se concluyo la compra de un terreno de 44,000 mt2 en el sector de Carapungo Durante el año hemos 
estado a la espera de los estudios que el Municipro esta haciendo para la construccion de varios obras 
viales en la intersección de la Ay Simon Bolivar y Panamericana Norte, que implicó una expropiación 
de aprox 9,000 en el terreno adquirido. Hemos estado analizando otros proyectos en ciudades como 
Cuenca, Santo Domingo, Ibarra y ultimamente Machala, ast como uno adicional en Guayaquil, 
esperando que en 2014 podamos concretar alguna compra en una de estas cludades, asi como uno 
adicional en el sector del anterior aeropuerto de Quito 

Durante el año 2013 se implementó el área de investigación de Mercados, unidad que esta 
desarrollando estudios para determinar los gustos, preferencia y hábitos de los consumidores fmales, 
as como potenciales mercados que podemos atender en el futuro, análisis de la competencia, entre 
otros 

8. — RESULTADOS ECONOMICOS DEL 2013 

A continuacion se presentan los resultados económcos del año 2013 versus el 2012 

Dentro de las cuentas de activo cornente, se puede señalar un incremento sustancial en la cuenta de 
efectivo -equivalentes y otros activos financieros producto del adecuado manejo del flyo de caja y 
tesoreria Las cuentas por cobrar comerciales y otras se incrementaron versus el 2012 debido a la mayor 
facturación y por los prestamos otorgados a la compañía Inmobiliana Torrevieja En la cuenta de activos 
por impuestos corrientes está registrado el valor de USD1 612 115 por concepto de retenciones en la 
fuente por impuesto a la renta, el cual debera ser reclamado al SRi durante el 2014 Dentro de las 
cuentas de activos disponibles para la venta se encuentran los aportes realizados en Inmocostazul, 
acciones que seran vendidas en el año 2014 
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DK MANAGEMENT SERVICES S.A. 
ESTADO DE SITUACION FINANCIERO 

Expresado en dolares. 
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Dentro de las cuentas de activo a largo plazo, se encuentran los activos fijos que se ha mantenido estable 
y las cuentas por cobrar a largo plazo que corresponde a prestamos realizado a Torrevieja. En el pasivo se 
encuentran las cuentas por pagar, dentro de las que estan USD? 500 000 por los valores recibidos para los 
aportes de DK en Inmocostazul Tambien esta registrado el valor de USD1 269 939 que corresponde al 
prestamo largo plazo otorgado por el banco Promerita y Cinemark 

Las cifras muestran un adecuado crecimiento de la utilidad final producto del incremento de los ingresos y 
de un adecuado manejo de gastos El resultado antes de partiapacion a trabajadores e impuesto a la 
renta para el 2013 es de $6 824 232,78 dolares, que significa el 18% de incremento versus el año 2012 
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ESTADO (NO CONSOLIDADO] DE BESULTADOS INTEGRAL 
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9. Informes de Auditoría Externa y de Comisario 

El Informe de Auditoria Externa del ejercicio economico 2013, emitido por ASTRILEG CIA LTDA, y el 
informe de Comisario, no plantean ninguna excepción o Imitación al manejo contable financiero y 
operativo de la Compañía 
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10 RECOMENDACION A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 

Se recomienda a la Junta General de Accionistas mantener los objetos trazados durante el año 2013 y 
continuar en el 2014 con el proceso de contsol de costos y gastos para mejorar los niveles de utilidad, así 
como continuar con el proceso de busqueda de nuevas oportunidades de negocios Tambien se 
secomienda que se concluya la remodelacion de los centros comerciales San Mario Shopping y de 
Quicentro Shopping_asi como la ampliacion antes explicada en Granados Plaza 

11 PROPUESTA A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 

La Gerencia General propone a la Junta General de Accionistas, que del resultado neto del ejercicio 

economico del 2013 se deste US109710,75 dólares como Reserva Facultativa y el valor de US 
4,400,000 dólares se distribuya a los Accionistas como dividendos en efecto y que el valor de 
US] 022 627,41 se pague por concepto de participacion a trabajadores, dicho valor esta registrado como 
una cuenta por pagar 

Mi agradecimiento a los Señores Acciomstas por su apoyo y recomendaciones en todas y cada una de las 
reuniones durante el presente ejercicio economico 2013 De las misma forma agradezco a todos los 
ejecutivos y empleados por su colaboracion y esfuerzo 

     
Saludos cordiptés 

Ing/Miglgl £fíriboga Torres 
GERENTE GENERAL RENTES 
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