PARQUE INDUSTRIAL DE LOJA, COMPANIA DE ECONOMIA MIXTA

Oficina: Distrito Norte, calle Guayaquil y Av. Orillas del Zamora » Telf.: 2572561

INFORME ADMINISTRATIVO Y ECONOMICO ANO 2008

Sefiores accionistas

En cumplimiento de las disposiciones legales en la materia, cumplo en poner a vuestra
consideracion el presente informe de trabajo administrativo ¥ econdmico en mi calidad
de Gerente General de la empresa Parque Industrial de loja C.E.M. del afic 2008,
informe que en parte fue conoddo y aprobado por el directorio en sesion del 18 de
diciembre del 2008:

1. ADMINISTRATIVO
1.1 Ventade lotes

La iniciativa desplegada tanto del ex—gerente como del suscrito ha dado como
resultado la venta casi total de los lotes de terreno, tanto de Ia primera etapa como de
la segunda: Reuniones con directivos de las diferentes cdmaras de la producdén,
entrevistas radiales, boletines de prensa, visita a industriales y artesanos, invitandoles
a2 conocer como estd el Parque industrial con los trabajos de urbanizacidn y
mentalizando su compra. Al momento quedan 20 lotes por venderse, 1 de la primera
etapa y 19 de la segunda, 6 se encuentran comprometidos.

133 lotes de terreno contempla el proyecto del Parque Industrial: 37 lotes cuenta la
primera etapa y 96 la segunda. De los 37 lotes de Ia primera etapa, 36 estdn vendidos 1
no se ha vendido por el considerable desnivel que tiene, si no se logra venderlo se
efectuard un trabajo de ingenierla y su costo serd cargado al comprador. De los 96
lotes de la segunda etapa 70 se encuentran vendidos, & comprometidos, 20 estan por
venderse. Considero que en unos treinta dias mas 8stos estaran realizados.

Los 107 lotes de terreno vendidos, con superficies que van del rango de los 900 hasta
los 2.500 M2 de la primera etapa, y de los 300 a los 900 M2 de la segunda, comprende
10 manzanas y estdn comprometidos a desarrollar las siguientes actividades Tabriles:

>13 Lotes parm la industria de alimentos.
> 43 Lotes para metalmecanica.

= 20 Lotes para mecanica automotriz.

= 17 Lotes para lavadoras y lubricadores.

> 7 Lotes para la industria de Ia madera.
= 5 Lotes para quimicos.

» 1 Lote para marmoleria;y,
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> 1 Lote pars gigantografias.

la primera etapa con 37 lotes y parte de la segunda 26 lotes, entraran en
funcionamiento una vez que los trabajos de urbanizadén se encuentren terminados,
que estd previsto para la primera semana del proximo mes y que lamentablemente no
fue posible en meses anteriores por haberse detectado dertas deficendas de
construccién en el sisterna de agua potable.

1.2 Trahajos de urbanizacion

A la fecha se encuentra casi terminado los trabajos de urbanizacidn: Vias,
alcantarillado pluvial y sanitario, agua potable, energia eléctrica y bordillos, faltando
tnicamente ciertos detalles de constiuccidn, como es o caso del sistema de agua
potable que estd por realizarse las pruebas definitivas, una vez que ha sido arreglado
por parte del contratista estas deficiendas y gue su reparacidn a costado tiempo y
mpolestar.

Las vias y o sistema de energla eléctrica los trabajos se encuentran terminados,
existen las actas de entrega provisional por parte de los organismos encargados de
manejar estos sistemas, como es la EERSSA. yla direccién de OO.PP. Municipales.

El sisterna de agua potable y de alcantanilado, que asi mismo, se encuentran los
trabajos terminados, se espera y asl se esta diligencando para que la UMAPAL los
reciba y con esto poder entregar la infraestructurs basica de urbanizacién at L
Municipio de Loja, y las escrituras a los adquirentes gue tienen cancelado sus lotes y
gquienes vayan a cancelar, que existe algunos compromisos en este sentido.

No se ha podido contratar & sistema telefdnico en drcunstandas que la Corporacién
Nacional de Telecomunicadones S.A. no certificaba el nimero de lineas que podia
comprometer al Pargue Industrial, una vez que no se llevd 2 cabo la figura denominada
“auto-gestidn” que inicalmente se habia ofrecido. Luego que la Corporacidn comunicd
que era factible entregar al Parque 150 lineas, se solicitd al Ing. Norman Jiménez,
contratado para el estudio de Ia red telefdnica, preparar los términos de referencia
para la ejecucidén de esta obra. Préximamente s estanrd invitando a concurso para
trabajo de esta obra.

Varios han sido los problemas suscitados en la ejecuddn de los trabajos de
urbanizacion: Fallas en el sistema de agua potable, de slcantarillado, de vias y otros
pormenores mads, problemas que se fos ha venido soludonado pero con una larga
espera.

1.3. Personal

En cuanto al personal, la SENRES ha comunicada que el personal de empleados estd
bajo la Ley Organica de Servido Civil y Carrera Administrativa y Homologacién Salarial,
en cuanto a remuneraciones.
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Una vez que fue aprobado el Presupuesto para el afic 2009 por parte del Directorio,
ad-referendum por la Junta General de Acdonista, se ha contratado a una contadora a
medio liempo ¥ 2 un conserje.

Desde hace unos treinta dias las oficdnas del Parque, en consideradbn que se hada
necesario prestar el senvicio al diente de una forma dgil y oportuna en la venta de los
lotes de terreno y de manera especial porgue es indispensable el control, en todas sus
etapas y modalidades de ejecucién de los trabajos de urbanizaddn, consideré trasladar
las oficinas a sus propias instalaciones, para lo que se hizo necesario cubrir dertos
arreglos. Al momento estamos fundonandoe sin ninguna novedad y prestando mejor
servicio a nuestros usuarios ¥ nuevos dientes y en un ambiente comodo y agradable, 3
pesar de la distandia. ’ -

1.4 Contable:

En este punto vale transcribir & informe que conociera y aprobara el Directorio en su
gltima sesion de fecha 18 de diciembre del 2008: “El 15 de noviembre pasado, 2 pesar
de mis exigencias, recién se logrd que la contadora presente los balances contables
cortados al 31 de agosto del 2008, fecha que dejd de responsabilizarse del movimiento
econdmico v administrative el ex-Gerente, Ing. Hugo Espinosa, y sdlo en esta fecha se
pudo conocer la posiddn financiera y de resultados de la empresa, levantandose o
acta-recepcidn del gerente saliente y entrante.- De la simple inspeccidn que hidere a
los estados financieros, he podido observar dertas inconsistencias que tuvieron los
balances a esa fecha; por ejemplo: El pago de intereses por el préstamo concedido se
carga al “estado de resultados” como gasto, cuando estos valores forman parte de los
costos de inversidn del proyecto, en consecuenda debib contabilizarse como tales, en
el grupo de activos corrientes; por lo gue, el balance de “Pérdidas & Ganancias”
presenta al 31 de agosto del 2008, una pérdida de % 67.032.59. Igualmente el balance
general al 31 de dicdiembre del 2007, presenta como “Pérdida de ejercidos anteriores”
la suma de $ 34.009.27 v 5 10.212.01 como utilidades del ejercicio 2007. Qué pérdida
o utilidad puede existir si la empresa no ha entrado aln a genefar ingresos
operacionales?. La compra del terreno para urbanizario y venderlo lo carga al “Activo
Fijo-Terrenos”, cuando éste debe formar parte del “Activo Corriente-Realizable” -
Mayormente mi preocupacién cuando revisado la dedaracién del impuesto a la renta
del afio 2007, encuentro que se ha pagado impuesto a Ia renta por la supuesta utilidad
que ha generado la empresa en intereses pagados por colocacion de fondos en los
bancos. Todos los gastos o ingresos ocurridos antes de entrar a la etapa operadonal,
se Cargan a gastos pre-operadonales, en o grupo de "Otros Activos”, gastos que estan
sujetos a ser amortizados; en consecuendcia, mientras & objeto de creadidn de Pargue
no se de, no existe ni pérdidas ni ganancias. Utilidad supuesta que ha ocasionado o
pago del impuesto a Ia renta y los correspondientes anticipos pagados en este sfio”.

El balance general al 31 de dicdembre del 2008 se encuentra depurado, esto es, se ha
realizadoe los diferentes ajustes de cuentas y valores.
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Una vez presentada la dedaracién del impuesto a la renta del afio 2008, se hard e
reclamo correspondiente ante e SRI. del pago indebido del impuesto a la renta y una
vez que resuelva esta junta la eliminacidn o tratamiento que debe darse al 15% de
utilidades de trabajadores.

As{ también se encontrd que existe un crédito tributario por $ 56.297.02 por o IVA
pagado en compras y prestacidn de servidos, cuando este impuesto debia ser cargado
a los costos de los materiales y mano de obra, en razén de que [a actividad del Parque -
Industrial no genera este impuesto. En esta vez, al 31 de didembre del 2008, se estd
tegistrando a prorrata a los diferentes rubros de urbanizacion, al igual que los ingresos
y gastos del periodo 2008. i '

A pesar de mis exigendias v de la contadora actual, redientemente se pudo obtener de
parte de la ex-contadorg, la informacién contable a [a fecha de corte de los balances
contables, al 31 de agosto del 2008-

Al 31 de didembre del 2008; los estados finanderos del Parque, cuyas copias se
adjuntan, presentan su real situacién financiera: £l “Balance General” con un total de
activos de, $ 1.085.079.16; un total de pasivos de, $ 943.029.76; y, un patrimonio neto
de % 142.049.40_ B “Estado de Resultados” no arroja ni utilidad ni pérdida, los valores
contabilizados como ingresos, 5 2.252.71 y gastos, $ 75.339.05 {administrativos ¥
finanderos), han sido ajustados a las obras de urbanizacién, como es correcto ¥
cefiidos a Ia téonica-contable.

1.5 Otras actividades administrativas
1.5.1 Cancelacidn Fideicomiso:

Se cancelb 1a totalidad de la deuda con el Banco de Machala ($ 360.000,00), afianzado
por la compafila Morgan & Morgan, Fidudarna & Trust Corporation S.A_, Fidudara del
Ecuador, con un FIDEICOMISO MERCANTIL DE GARANTIA PILCEM v con ello se solicitd
la restitucidn de los bienes yla liquidacidn y terminacién del fideicomiso mercantil.

1.5.2 Proyecto HlI Etapa:

En drcunstancias que se hace posible, dado que en un tiempo perentorio, el 1.
Municipio de Loja a través de una ordenanza concuyente, debe legislar que todas las
actividades relacdonadas con el Pargue Industrisl y que se encuentren dreunsceritas en
la urbe de la dudad como: mecdnicas automotrices, mecanicas industriales, deben
desalojar esos predios, he conversado con el encargado de negodar los lotes de los
Hdrs. de la Tamilia Celi, quienes disponen de una drea de terreno de 8 Has. junto 3 las
instalaciones del Parque Industrial y cuya zona estd dedarada de “proteccion industrial”
han propuesto vender esta drea a un precio de $ 20,00 el metro, pero negodiable, dice.
5i este terreno se lograria comprar a un costo de $ 10,00, puede ser posible su compra.
Considero que Ia empresa puede adguirirlos de alguna manera y proyectar la tercera
etapa del proyecto.

e ——
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1.5.3 lJuidio Laboral:

Mediante comunicacién del Director Regional 5 de la Procuradura General del Estado,
se conoce que ha sido notificado con el proceso ordinario propuesto por el ex—gerente
del Parque Industrial Eco. Frandisco Evitelio Vargas Rivera contra e representante
legal de PILCEM., delegando el patrodnio al Dr. Jhon Mora Atarihuana, abogado de la
Regional 5. :

Ante estos acontedmientos, muy diligentemente acudi a Ia Procuradurla y entregué
toda la informacién requerida por el Dr. Mora encaminada al patrocinio del caso, quien
va ha cursado el escrito de defensa, pidiendo su nulidad por existir una sentenda en
contra del demandante dictada por e Tercer Tribunal Distrital de la Contendoso
Administrativo. Sin  embarge de ésto, he conversado y he contratado
independientemente del patrodnio de 1a Procuraduria, al Dr. Andrés Guerrero Apolo,
abogado que conoce y ha defendido el caso en otras oportunidades.

El dtado abogado sobre el particular ha manifestado que una vez que sea notificado
como representante legal de PILCEM. se tomand la defensa que ya la tiene preparada;
mientras no sea notificado no hay como adelantarse a los hechos asi manifestd o
doctor Guerrero. Si esto se diera estamos atentos a la defensa.

2. ECONGMICO
2.1 Financiero:

En o periodo de informe se ha recaudado of valor de § 641.940.70 por concepto de
venta de lotes de terreno y pago de dividendos, mds $ 2.252.71 por autogestion:
intereses ganados y arriendo de pastizales; asl mismo hemos tenido egresos por Ia
suma de $ 704.284.02; que corresponden a: Cancelacidn préstamo, 3 360.000.00;
pago de intereses, $ 33.515.28; poliza de acumulacién Banco de Machala $ 100.000.00;
costos de urbanizacdén, $ 130.548.22; antidpo 2 contrafista, $ 28986.52; pago
impuesto y anticipos a la renta $ 8.432.93; adquisicion de activos fijo $ 977.28; y, por
gastos de administracién: Sueldos y Salarios, 5 23.834.84;; y otros gastos como
suministros de oficing, teléfono, arreglo de muebles de oficing, gastos bancarios, etc,
$ 17.988.93; que medidos con el saldo inicial redbo de $ 110.964.67, tengo un saldo
disponible de § 50.874.06; descompuesto asi: Banco de Machala-Cta. Cte. $ 9.418.59,
cuenta de ahorro $ 647.17; Banco de Fomento Cta. Cte. $ 40.236.30; Banco de Loja
cuenta de shorros $ 22.00; vy, caja general $ 550,00. En pdliza de acumulacién del
Banco de Machala se dispone de $ 100.000.00.

Para finalizar el presente informe debo dejar constancia de mi agradecdimiento
institucional al sefior Alcalde Presidente de la Empresa, Ing. Jorge Bailén Abad, a los
sefiores directivos y al personal administrativo y de servidios, por la confianza e interés
brindados en la ejecucién de las actividades del Parque industrial.

Gracias seflores accionistas.




