INFORME DE LABORES 2018
Quito, 08 dc Abril de 2019,

Senores Accionistas:

Me permito presentar a ustedes el informe de labores desarrolladas durante el ejercicio
economico del ano 2018, cuya Gerencia General y Representacion Legal estuvo a
cargo del Ingeniero Ivan De Miguel E.

La Administracion de la Lmpresa durante el ano 2018 tue dirtgida por el Cap. Marco
Benitez en calidad de Presidente del Directorio y como Gerente General de la misma
¢l tnp. Ivan De Miguel Enderica.

Finoestas condiciones presento a continuacion un resumen de las principales
actividades desarrolladas por csta administracton.

1.- FINANCIERO CONTABLLE.-

1 software (sistema STACT), adquirido cn enero de 2017 demandé un buen ticmpo
para que ¢l personal de contabilidad sc acostumbrc a csie sistema ¢ unplemente los
pasos nceesarios para su luncionamicnto. A pesar de estar adaptado a nucestras
nceesidades en lo que sc reliere a los modulos de facturacion, cobranzas vy
contabilidad, no permitio lograr que el tema contable s¢ encuentre al dia, generando
inconvenientes en el trabajo interno de la empresa y al momento de generar los
difcrentes mformes solicitados por las directivas de los condominios.  Por tal
motivo, en noviembre de 2018 decidimos adquirtr un nuevo software llamado
Smart Core. Eslte soltware, nos permite realizar fa [acturacion electronica y gencrar
repories correctos de clientes y condominios.

En lo relacionado a la parte [inancicra, sc debe indicar que durante ¢l afio 2018 la
empresa tuvo contratiempos en atender a tiempoe ¢l pago de utilidades de los
accionistas y de proveedores de Brisas del Mar, y por csta razon creimos
convenicnte y tomamos la decision de cambiar las [echas de la lacturacion.

El principal problema de la empresa, fue el relacionado con la recuperacion de 1a
cartera, debido especificamente a fa mala situacion ccondmica por la que atraviesa
¢l pais y tambic¢n por la incorrecla migracidon de datos al sistema SIACL Esta
situacion se ha solucionado y fa hemos depurado al detalle en la transicion al nuevo
sistema Smart Corce.

Podemos indicar que uno de los principales objctivos de esta administracion ha sido
v ¢s la recuperacton de la cartera, Fn tal sentido, hemos trabajado con los abogados
v hemos depurado los datos de los clientes en ¢f sistema. Fn ¢l mes de junio de
2018, fa cartera vencida rellejaba un valor de USD. 613.272.84. Despues de las



gestiones realizadas, terminamos a diciembre de 2018 con una cartera USD.
451.013,39. listos son los datos iniciales que sc subicron al nuevo sistema
Smart Core para ecmpezar ¢l aito 2019.

Hactendo un andlists por afio, se puedce indicar lo sigutente: S¢ termia el ano 2018
con una cartera vencida de USD. 451.013,39, ¢l 41% corresponde a valores
arrastrados hasta cl aiio 2016, ¢t 17% corresponde al aio 2017, ¢l 20% de encro a
noviembre de 2018 y ¢l 12% es lo que sc factura en dicicmbre y vence en encro de
2019,

Durante los tres primeros meses del ato 2019, se contiene la cartera por lo que no
se ven variaciones cntre semanas, csto debido al cambio y estabilizacion de la
plataforma tecnologica del nuevo sistema Smart Core, asi como también al cambio
de recursos y funciones,

Sin cmbargo se debe considerar que ta meta mensual debe ser igual o menor a USD.
10.000,00 y que los valores recaudados sicmpre deben aftectar a la deuda mas
anligua.

A pesar de todas las gestiones que se realizaron, Ta cartera disminuy6 de USD,
453.766,33 scgun ¢l balance del 2017, a USD. 451.013,39 segin ¢l balance a
diciecmbre de 2018,

[Debo seiialar que la recupceracion de esta cartera vencida se encargo a 2 estudios de
Abogados a fin de que procedan con las instancias legales que corresponde en ¢stos
Casos.

Se¢ tuvo que prescindir de los servicios del Dr. José Guerrero quich ¢stuvo a cargo
de los juicios miciados hace mas de 4 anos, pucs uno de cllos y especificamente ¢l
segutdo ¢n conira Juan Pablo Yépez, no fue contestado a tiempo y s¢ fo perdio.

Finalmente este caso, mas ¢l de Jos sefiores German Ortega v Alberto Macklift

fucron entregados al Dr. Armando  Gonzalcz para que sc¢ prosiga con la
recuperacion respectiva. Ll resto de carlera con valores menores tue entregada al
Dr. Andrées Albuja. -

Hay que senalar que ¢l principal deudor de la cmpresa es el sciior German Ortega,
con quicn y con cl afan de recuperar lo adeudado, sc llego a firmar convenios que
incluyeron ¢l mancjo del agua de ASIERCON en [a Alameda y el reconocimiento
de un valor por la propicdad que entregd a la cmpresa en ¢l ano 2004 y donde
actualmenie funcionan las oficinas en Same, pero que al momento de la liquidacion
no acepto reconocer intereses de la deuda y se termmd cualquier mtento de arreglo.

] Estado de Resultados dcl ano 2018 presenta una utilidad contable de USD.
85.476,25 antes de la participacion de trabajadores ¢ impucstos.



[.a utthidad contable ha sido analizada por ¢l Dircctorio de la cinpresa, la misma
quc s¢ ha incrementado al ubicarse como ingreso de la compaiiia, los valores
correspondientes a la administracion del sistema de alcantarillado que se venian
contabilizando como “l'ondos de "I'erceros”, pucs como cra un encargo de los
presidentes sc tenia entendido que esos fondos debian devolverse.

[gualmente existen otros fondos de menor valor que han sido contabilizados como
“T‘'ondos de Terceros™ y que deben pasar a ingresos de la compaitia, los mismos que
alcanzan aproximadamente a un valor de USD. 159.822.20.

Las utilidades del ano 2018 pudieron scr mayores, pero existieron algunas
decistones que s¢ tomaron y que contribuyeron a que en ¢l afio 2018 no alcanzara
una mayor utifidad:

e Por decision del directorio de la cmpresa no se realizé ningun meremento de
valores en las alicuotas a los condominos a pesar de que, desde ¢l ano 2016 no
ha existido un mercmento cn las mismas, y que desde enero del 2018 tambicn
hubo un incremento en las remuncraciones de los trabajadores, (actor principal
en los costos operativos y que por scr una cmpresa de servicios debe ser
transterido directamente a los clicntes. Para el ano 2019, se recomendo al
directorio la imprescindible necesidad de realizar un ajuste al valor de los
servicios que presta Brisas del Mar, pues debemos considerar que
adicionalmente desde enero de 2019 hay un nuevo incremento salarial. Se
recomendo también cambiar las fechas de facturacion y asi poder cobrar
antes de las fechas actuales establecidas.

e [:nel ano 2018 a partir del mes de agosto y por decision del directorio se dejo
de planillar Tos valores denominados como “recmbolso cobranzas™ que cran las
recuperacionces de las personas que cancelaban con tarjeta de Crédito (5%) v
adicionalmente sc¢ solicitd que a estas personas sc les haga un descuento
adicional del 5% por cancelar con tarjcta.

En cl Lstado de situacion Financiera se recogen todos los saldos de las cuentas
contables, en-las mismas que se incluyen los valores producto de la aplicacton de
las Normas Intcrnacionates de [nformacion l'inanciera, requisito cxigido por la
Superitendencia de Compantas. Sobresalen los rubros de mayor impacto por
aplicacion de estas normas, los cuales siguen siendo fas cuentas de PASIVOS NO
CORRIENTES: “Jubilacion Patronal y dcsahucio, que al lin de este periodo
alcanzan un saldo en las dos cuentas de USD. 206.126,35. Estos valorcs han sido
determinados por ¢l estudio actuarial realizado por Actuaria Consultores Cia.
[.tda. t.a disminucion del gasto anual de cstos valores se debe a la reduccion de
personal bajo dependencia laboral de la empresa.

En los resultados del afo 2018 continnan tos beneficios por ¢l mantenimiento del
sistema de alcantarillado que siguc bajo nuestra responsabilidad por encargo de los
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Presidentes de los condominios, habiendo alcanzado cste ano ¢l valor de USDH.
154.640.,68.

L:I mancjo dc los denominados “Gastos Compartidos”™ ha generado una utilidad
de USD. 7.687,73. La obtencidon de csta ganancia se debe principalmente a la
optimizacion de guardias en ¢l porton durante todo el ato, donde se ha mantenido
un punto de guardia armado. t.os condomintos administrados por ASCRCON y
los independientes continiian sin aportar a estos gastos; entre estos estan: Cumbres
del Golf, Via Marina, Pciion y Manila, Alcazaba dcl Lago, Portobello 1.

2.- ADMINISTRATIVO.-

Administrativamente, ¢l afio 2018 fuc un ano dificil para la empresa debido a varios
[actores entre los que se pueden citar:

o Recuperacton de cartera,
o Problematica de scguridad cn Casablanca y alrededorces.

Estos aspectos lueron aftontados con el apoyo directo de ta Presidencia y
Vicepresidencia de fa empresa.

Posterior a la Junta de accionistas realizada en Abril del 2018, 1a Gerencta tuvo que
enfocarse  directamente en la  Reingenieria de la Empresa: en  asuntos
administrativos, operativos y dc recuperacion de cartera en base a un esquema de
generacion de procesos de control.

S¢ mantuvigron reuniones con las directivas de los condominios administrados por
Brismar para lograr que cambien la modalidad de los conserjes-guardias anteriores
por los servicios de la empresa Lancelot Cia. Ltda. IFinalmente, se pudo concretar
con los siguientes condominios: Alcazaba de Acuarios, Algueria del Sol y Coral
del Penon.

A pesar de insistir en ¢f cambio de modalidad del servicio con las directivas de los
condominios Alcala del Rio, Alcdzar de 1.as Palmas y Alcazar del Mar, decidicron

seguir ¢l mismo ¢squema anterior, ¢s decir con guardias y conscrjcs cxclusivos para
etlos.

De todas formas, lo antertor determino que el personal de la empresa dismmuaya de
97 a 71 personas a diciembre de 2018, El objetivo de reducir personal debe
continuar con la linalidad de optimizar los recutsos.

I:stamos enlientado dos demandas de trabajadores que salieron de la empresa en
Lsmeraldas, mas una en Quito de la ex colaboradora Gloria Valladarcs, las cuales
estan encargadas a la Abogada Fmily Torres.

I lubo cambios de personal en ¢l drea administraliva de Quito, s¢ contratd a un

Contador General, un asistente de cobranzas y una secretaria-recepeionista, \f'/ '



En Same, durante ¢l afio 2018 sc conto con ¢l siguiente personal: un lefe Operativo
y un Asistentc Operativo, quienes ticnen bajo su responsabitidad ¢l aspecto
Operativo, ¢l de Scguridad y el mancjo de los sistemas de agua y alcantariltado quc
estan bajo responsabilidad de Brisas del Mar. Adicionalmente, se dispone de |
seeretaria, 1 bodeguero, 2 asistentes administrativos, 2 supervisores de conserjes., |
supcrvisor de jardineros, 5 personas para mantenimienfos varios y los 22 conserjes
para vigilancia y mantenimicito de jardines y piscinas.

Para ¢l [uncionamiento de la planta de agua de 1.a Cumbia, disponemos de 2
trabajadores que realizan la parte operativa de fa misma. [La planta sc encuentra
bajo el control y responsabilidad del Asistente de Operaciones.

Durante todo el ano 2018 se ha contmuado con ¢l sistema de Gestion ¢n Salud v
scguridad Ocupacional para lo que se cuenta con un Médico especialista en esta
materia con el consiguiente gasto que demanda sus servicios.

De fa vigilancia de 1a Salud Ocupacional csta cncargado ¢l Dr. Jaime Vélez, quien
ha realizado los diagndsticos y examencs médicos ocupacionales correspondientes.

Para ¢l caso de la vigilancia de la Seguridad Ocupacional cstd encargada la Ing.
Andrea Padilla, quicn nos proporciona ascsoria y capacitacion general. Para cl ano
2019 hard el acompanamicnto de las mediciones de quimicos, cargas, herramicentas,
¢te., neeesarios para cumplir con el Sistema de Gestion en Segurtdad Ocupacional.

Con lo anterior mencionado, cumplimos con los parametros requeridos por las
autoridades del Sistema Nactonal de Gestion de la Prevencion del Ministerio de
{rabajo y del [1:SS.

3.- SOCIETARIQ.-

Ln cste aspecto, 1gualmente hemos sido sometidos a mspeceion por parte de la
Superintendencia de Companias, sin que tengamos mayores observaciongs en este
aspecto. El Capital de la empresa se mantiene en USD. 40.000,00.

‘Bl Balance General con la aplicacidn de Tas normas NIIF's relleja un
PATRIMONIO de USI. 169.429,24 valor que constituye ¢l patrimonio rcal dc la
cipresa.

[.os activos [ijos que dispone la cmpresa cstan avaluados conlorme lo dispuesto por
la normativa contable aplicable ¢n ¢l pais y alcanzan un valor de USD. 254.937,22.

4.- GESTIONES.-
4.1.- PROBLEMAS EN CASABLANCA:

Toda vez que los Presidentes de los condominios no han podido formar una .
nucva organizacion duranic ¢l 2018 que alronte los problemas que aquejan a ‘l R



Casablanca, Brisas del Mar contintia enfrentando estos problemas, pucs somos
la tmica empresa que da la cara a los mismos.

A continuacion se enumeran los principales problemas que hemos alrontado en
¢l ano 2018:

a)- DEMANDA JUDICIAL EN CONTRA DE BRISAS DELL MAR POR
PARTE DE LOS HERMANOS HIDALGO: los schores FElsa Iidalgo vy
Pablo |hidalgo pretenden, via accion reivindicatoria, la restitucton total del
terreno en donde se encuentra construida la Fstacion de Bombeo o Carcamo
No. 2, solicitan en su demanda sc proceda al derrocamiento de dicha cstacion
de bombeo a fin de que el terreno quede sancado.

Responsablemente Brisas del Mar comparccid a juicio, pese a que legalmente
no le corresponderia hacerlo pues no cs legiumada en causa ni legitima
contradictora al no tener la calidad de poscedora del inmueble en donde se
cncuentra la Fistacion de Bombeo, Brisas del Mar S. AL ¢s una administradora
del sistema mas no fa poscedora.

b).- MURO EN AL.TOS DEL MAR: Continta sin avanzar ¢l juicio entablado
por Altos del Mar ¢n contra del propietario del Lerieno que construyd
ilcgalmente un muro de 7 metros de allo en lugar de un cerramiento.

¢).- ACUERDO CON ASERCON: En Febrero de 2018 se tirmd un acuerdo con
ASLERCON donde se acordd que Brisas del Mar administre ¢l agua que
ASLERCON entrega en la zona de la Urbanizacion La Alameda y poder cstar
lacultados a suspender cl servicto de agua a los morosos de ese sector, esto
ayudaria sin duda a rccuperar la cartera morosa.

LI sciior German Ortega pidio que ASERCON sea parte de fa administracion
del Porton Principal de Casablanca, Brisas del Mar no acepto esta peticion y
el senor Ortega decidid no respetar el convento firmado, terminando cualquier
intento de acuerdo.

4.2.- PLANTA DE AGUA:

L.a operacion de adminisirar ¢l sistcma de agua sigue siendo estratégico v
fundamental para Brisas del Mar pucs permite recaudar gran parte de las
cuotas de administracion ya que estamos en posibilidad de suspender ¢l
servicio a los clientes morosos.

Durante ¢l ato 2018, ¢l agua que se procesa cn la planta NO provino solo de
los pozos sino de otras fuentes que necesitan mayor cantidad de quimicos para
lograr que sca potable. Isto sc debid a que los pozos de La Cumbia han bajado
notablemente su caudal a menos de 1,0 Tts/seg. cuando en temporadas altas sc
requieren hasta § lts/scg.



FEn ¢l 2018 la planta de agua potable de I.a Cumbia funciond normalmente,
habicndo dotado del Tiquido vital a todos los condominos quc se abastecen de
¢sie sislema.

Iistamos a la espera de que el nuevo sistema de agua potable para toda la
provincia de Lsmeraldas cntre en {funcionamicnto, scgin informacioncs
oficiales cstaria listo para finales de Abril de 2019,

El tema del mancjo del agua potable estuvo encabezado por el Ing. Oswaldo
Bucno.

4.3.- GASTOS COMPARTIDOS:

Continuamos con ¢l manejo del rubro “gastos compartidos™, a pesar de que
los condommios administrados por ASERCON vy los condominios que s¢
administran independicntemcente no colaboran con su aporte, entre otros se
pucden citar a: Cumbres del Golf, Castejon del Goll 1, 1L, 11, 1V, Portobellol.
Via Marina, Lagunas del Golf, Alcazaba del Lago, Pendn y Manila.

4.4.- SLGURIDAD:

[.a problematica de la scguridad dentro v en los alrededores de Casablanca ¢s
un tema muy delicado y critico. Debo destacar que por las gestiones realizadas
conjuntamente con la empresa de seguridad Lancelot y colectivamente con ¢l
proyccto Same  Scguro, en el ano 2018 pudimos bajar la presencia
delincuencial, sobre todo durante los leriados.

4.5.- PUENTE STELLA MARIS:

Brisas del Mar sc preocupo por la scguridad de todos los condominos que se
encuentran en los conjuntos de la Urbamzaciéon Vista Real y que hacen uso del
pucnte de hicrro ubicado en la entrada del Stella Maris, vio la nceesidad urgente
de dar mantenimiento correctivo ya que sc encontraba en muy mal estado, y
podria haber-ocasionado atgim accidente tamentable. -1 ucgo de conversacioncs
mantenidas  con estos  conddmimos y  con su  posterior  colaboracion,
afortunadamcnte se logrd reparar el puente.

4.6.- CONDOMINIOS:

S¢ mantuvieron reugiones con Presidentes y/o condominos que manifestaron
sus inquictudes y precocupacionces sobre ¢l manejo de sus condominios.

[lemos realizado algunas gestiones para captar la administracion de algunos
condominios como: Via Marina, Lagunas del Golf. Lastimosamente, adn no sc¢
ha podido concretar debido a las maniobras {uera de lo legal del actual

administrador ASERCON.  llemos conversado con tas directivas de Jos 1.



Se esta enfrentando la demanda de los hermanos | lidalgo en contra de Brisas dcl
Mar, ubicacion de la Estacion de Bombeo # 2. 1lemos realizado varias gestiones
con ex presidentes de la APC para obtener toda {a informacion ncecsaria sobre
la construccion de la Estacion de Bombeo # 2. I:sla demanda la esta atendiendo
¢l Dr. Edgar Gucrra.

4.11.- CARTERA VENCIDA LEGAL:

Recuperacion y regularizacion del proceso de cobros. Sceguimos trabajando con
¢l Dr. Armando Gonzalez en los 3 casos mas importanics y hemos contratado los
scrvicios del Abogado Andrés Albuja para que se encarguce del resto de la cartera
de clicntcs impagos, qutenegs han rcalizado los convenios vy demandas
correspondientes.  Lamentablemente hasta el momento no se ha logrado una
recuperacion efectiva por parte de tos abogados.

4.12.- FACTURACION:

Optimizacton del proceso de facturacion, se han tomado ¢en cuenta todos los
detalles de cste proceso para poder mejorarlo. A partir de encero del 2019 a
facturacion se realiza con un proceso automatico de autorizacion del SRI
cumplicndo con la normativa requerida,

4.13.- PROCESOS DE CONTROI.:

Implementacion de procesos de control en todos 1os procesos administrativos y
operativos de la empresa, se realizan controles semanales y mensuales tanto en
la parte operativa como en la admimistrativa.

4.14.- JARDINES:

Contratacion de un Ing. Agréonomo para fomentar una cullura cn ¢l
mantenimiento de jardines, capacitaciones al personal, humus, quimicos e
Imsumos correctos para utilizar. Gestiones para smplementar un Vivero y poder
rejuveneeer la ticrra de las jardineras y cambiar las plantas que csién en mal
estado. .

4.15.- INFORMES DE ACTIVIDADES OPERATIVAS EN CASABLANCA:

A partir de Octubre s¢ cenvia mensualmente a todos los condominos de
Casablanca un mforme con las diversas actividades operativas que se realizan cn
Casablanca. Entre otras s¢ detallan las actividades realizadas cn cuanto a
Vigilancta, mantenimicnto de jardines y espacios comunales, mantenimiento de
piscinas, desalojo de basura, rcemplazo de focos comunales; operacion,
tratamicnto, distribucion y manienimiento del sistema de agua polable, operacion
y mantenimicnto del sistema de alcantarillado y cmisario submarino, operacion
y mangjo del porton principal, gastos compartides y servicios complementarios.



4.16.- POSICIONAMIENTO:

Para un mejor posicionamiento de la marca Brisas del Mar, s¢ ha modilicado ¢l
disciio dcl Logo de Brisas del Mar S. A, con ¢l cual se enviara a fabricar letreros
nuevos con los nombres de los condominios que administramos, adicional
también letreros con normas de comportamicnto cn piscinas comunalcs, letreros
mformativos tales como: rutas de evacuacion, salida a la playa, ele.

Con la ayuda de ta Vicepresidencia (Ing. Oswaldo Bueno), sc han aclualizado
algunos planos de Casablanca, tales como: Implantaciones de los condominios,
guardiania, red de agua potable, red de alcantarillado, instalaciones c¢n la
Cumbia, ¢l de condominios con emergenceia sanilaria, oficinas de Brisas del Mar
de Quito y Same, etc.

4.17.- OTROS:

Durante el ano 2018 sc ha podido arrendar durante algunos feriados ¢l
departamento 1.6 dc 45 m2 en el condominio Plaza Esmeraldas, generando un
ingreso a la empresa de USD. 2.080,57 en ¢l afio 2018,

s lo que pucdo informar, dejando expresa constancia de que fa gestion realizada por
esta Gerencia no habria sido posible si no hubiese contado con ¢f permanente respaldo
y apoyo del Directorio, del personal administrativo y operativo que me acompaiian.
Un especial reconocimiento para la Presidencia y Vicepresidencia de la empresa
quiencs comparten csta responsabilidad con las permanentes reuniones de trabajo y
apoyo que s¢ han mantenido a lo largo del afio 2018,

Muchas gracias.

//
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ng.- hf(;n/ﬁﬁc MIUULI Li.

C.C.: Cap. Marco Benitez, Presidente Brisas del Mar S. A,
Ing. Oswaldo Bueno, Vicepresidente Brisas del Mar S, A
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