Quito, 8 de Marzo del 2006

PARQUE INDUSTRIAL RIOBAMBA C.E.M.

INFORME DE COMISARIO REVISOR
A los sciiores Directores y Accionistas:

Dando cumplimiento a los Estatutos y en mi calidad de Comisario de la Empresa, pongo
en conocimiento dc la Junta General Ordinaria de Accionistas, el informe
correspondiente al gjercicio fiscal del afio 2005, con sujecion a las disposiciones legales
vigentes y conforme a las normas de auditoria de general aceptacion cn el Pais; asi
como ¢l andlisis de los Estados Financieros de la Empresa “ Parque Industrial Riobamba
CEM * cortados al 31 de diciembre del 2005 y los correspondientcs Estados
Financicros y Notas a los indicados estados por el afio terminado en esa fecha.

D¢ conformidad con lo dispuesto por la Ley de Compaiiias, realice procedimicntos de
control dentro del marco del alcance de la revision contable, que se explica mas
ampliamente a continuacion, orientados a cumplir con las obligaciones y funciones
encomendadas. Los registros son de responsabilidad de la Administracién, pues mi
exclusiva responsabilidad es expresar una opinton sobre los mencionados cstados
financicros basandome en un andlisis de los mismos; asi como de las normas legalcs
pertinentes para lograr una eficiente administracion.

Es pertinente sefialar que ¢l examen contable, se cfectio mediante normas que requieren
de Ta ¢jecucion de trabajos que tengan como objetivo obtener una seguridad razonabic y
determinar si los estados financieros se encuentran libres de crrores tmportantes. La
reviston y analisis incluyd aquellas pruebas de los registros de contabilidad y otros
procedimientos de control que respaldan las transacciones registradas y su revelacion en
los cstados tinancieros. La revision incluyd la determinacion det uso de los principios
de contabilidad dc gencral aceptacion y la politica gerencial, razon por lo cual, s¢ ha
llegado a determinar que los estados financicros de la empresa al 31 de diciembre del
2005, los resultados de sus operaciones y ¢l movimicnto gencral de todas las
transacciones realizadas son reales y demuestran la veracidad de todas sus cifras,
valores y registros.

A. ANTECEDENTES:

Comenzaré indicando, que mediante Escritura Publica celebrada en la Notaria del sefior
Raul Davalos Maldonado, ¢l 16 de julio del 1976 ¢ inscrita en el Registro Mercantil del
Canton Riobamba bajo el nimero 799 del 28 de octubre de 1976, se procedid a la
constitucion de la empresa * Parque Industrial Riobamba-CEM *, cuyo objetivo social
cs la planificacion, instalacién y explotacion de parques industrialcs.




Como st ha indicado en varias oportunidades el accionar del  Parque Industrial
Riobamba CEM. adopté medidas conducentes de programacion que obligé a definir
nuevos proyectos sobre los cuales se concentraria la gestién; esto es: Primero,
corresponde a la normal ¢jecucion de los activos realizables dispontbles; y, Segundo, la
que corresponde a la aprobacion del proyecto de vivienda taller para pequeiios
emprendedores y el arranque de las obras. En este mismo afio, se finiquitaron los
procesos de disefio y aprobacion de los proyectos eléctrico, telefonico, agua potable y
alcantarillado de la urbanizacion destinada para los pequenos emprendedores; pues, los
indicados sistemas de servicios aprobados, conjuntamente con ¢l proyccto de la
vivienda, se prescntaron al 1. Municipio de Riobamba para su aprobacion definitiva, no
habiendo concluido dichas acciones, por la falta de colaboracion de los funcionarios
municipales responsables de los informes, razon por lo cual, no ha sido posible el inicio
de las obras fisicas..

Conformce lo manifestéd el sefior Gerente General cn su Informe de actividades, el afo
2005 no ha sido satisfactorio, pues la empresa se ha desenvuelto en un entorno donde no
s¢ evidencia un mejoramiento de las actividades productivas.  Sin embargo, cs
pertinente sefalar, que el objetivo y metas planteadas inicialmente, no fueron posible
alcanzarlos cn vista de que las empresas que se hallan laborando en ¢l centro del pais,
recién iniciaron sus actividades productivas y la gestion de las nuevas han sufrido ¢l
cfecto de una economia que sc halla cautiva de las decisiones politicas y la espera de los
resultados de las ncgociaciones del Tratado de Libre Comercio con los EE.UU. de
América.

En consccuencia, en el afio 2005 apenas existio la venta de terrenos y nave, fruto de una
reversion ganada por la empresa en una litis.; sin embargo, conforme palabras dcl scfior
Gerente, cn este ano se autorizo a la empresa BRIV CIA.LTDA. para que proceda a
iniciar Jas obras para la construccion de la nueva planta panificadora de La Vicnesa; s¢
acepto la construccion de un Show Room a la empresa Pronaca Riobamba y una
ampliacion a Muebles de Acero Viteri; asi como la transferencia a terceros de los lotes 8
de la manzana | y 3 de la manzana H, con lo cual manitiesta sc ascguraria la utilizacion
de espacios que no estaban en uso.

Adicionalmente, es importante recalcar que la gestion cmpresarial pese a la
imposibilidad de incrementar las ventas de los terrenos en la urbanizacion industrial, la
recuperacion de activos por via de reversion ha sido parte de la gestion en ¢l presente
cjercicio; mediante el cual, se ha incorporado un terreno de 7.000 M2 y dos de 450 M2
cada uno en las manzanas [y C.

Sin cmbargo de lo expuesto anteriormente, la Gerencia General con apego a las
resoluciones de la Junta de Accionistas ha cumplido fielmente con cada una de cllas,
sujetdndose a lo dispuesto por la Ley de Compaiiias, los Estatutos y Reglamentos
cspeciales y particulares,
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B. BALANCE GENERAL

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2005 han sido elaborados en base a
costos historicos, en la unidad monctaria en ddlarcs de los Estados Unidos de
Norteamérica, aplicando las Normas Ecuatorianas de Contabilidad — NECs y/o los
principios de Contabilidad de General aceptacion en el Pais.

Analizado el Estado de Situacion General al 31 de diciembre del 2005, la empresa ha
experimentado una mejoria en su situacion econdmica, puesto que los Activos Totales (
$ 373.907.68) han crecido en $ 45.859,53 con respecto al afio anterior, como resultado
de haberse incrementado los activos corrientes en $ 27.213,05 y ¢l activo no
corriente en $ 18.646,48 , conforme se pucde observar en el cuadro siguiente .
Esta situaciéon se¢ debe a que ¢n el afo 2005 se utilizaron los recursos disponibles en
inversiones , aumentando el inventario de terrenos urbanizados y no urbanizados en $
84.389,84 al pasar dc $ 125.834,03 en ¢l 2004 al § 210.223,87 en el 2005, cuyo
incremento representa el 67 %.; sin embargo, cabe sciialar que en ¢l presente ¢jercicio
economico, ¢l Parque Industrial Riobamba ha realizado venta de terrenos urbanizados al
contado con descuento entre el 5 y 10% vy un plazo de hasta 3 meses ; v, a erédito con ¢l
30% dc anticipo del valor total de la venta y ¢l saldo a un plazo de 5 afios cn cuotas
mensuales, trimestrales y semestrales, con ¢l interés de Ley sobre saldos vigentes al
momento de la cancelacion, Para cl efecto, se realizaron publicaciones por la Prensa y
Radio, informando el costo del terreno a un precio de oportumidad para la instalacion de
Industrias, indicando las ventajas que obtiene al instalarse una industria en ¢l reterido
Parquc Industrial Riobamba CEM.

Del total de activos , el 81 % correspondieron a activos corrientes y el restante 19 % a
activos no corrientes; cuyos resultados en todo caso mantienc una posicion estable de la
empresa.

Aiio 2003 Afio 2004 Afio 2005

Activos corrientes 329.405,92 84% 27539145 B4 % 302.604,50 81 %
Activos no corrientes 64.25581 16%  52.656,70 16% 71.303,18 19%

TOTAL ACTIVOS: 393.661.73 328.048,15 373.907,68

Al observar las Notas a los estados financieros, perfectamente identificadas y expuestas,
sc puede inferir que el cfectivo y equivalentes de la empresa $§ 78.901,29 han
disminuido ostensiblemente en ¢l transcurso del afio, en un porcentaje del 43 %
equivalentc a $ 60.381,13 con respecto al afio 2004 que fue de § 139.282,42 debido a
que durante el afo 2005 sc efectuaron inversiones que a su vez a generado un
significativo incremento directamente rclacionado en la cuenta inventarios por un monto




dc $ 84.389,84 con respecto al afio anterior que fue de $ 125.834,03 llegando por lo
tanto a mantener un saldo de $ 210.223,87 en el presente afio.

La Empresa al 31 de Diciembre del 2005 sigue mantiene un saldo importante en fondos
efectivos, pudiendo utilizarse inmediatamente y cubrir cualquier emergencia. El saldo
en Inversiones temporales de Caja por § 76.326,03 se mantienen en Libretas de Ahorro
en conformidad con el Decreto Ejecutivo 589 del Presidente de la Repiblica, R.0.128
de Julio 26 del 2001, que obliga a varias instituciones entre ellas las compafiias dc
cconomia mixta, con capital estatal superior al 51% a que las inversiones, colocacion de
recursos “* deberan realizarse obligatoria y exclusivamente a través del mercado
financiero y/o del mercado de valores del Ecuador”™. Al respecto, el sefior Gerente con
sobrada responsabilidad y previa la respectiva evaluacion financiera, optoé por ubicar los
recursos disponibles de la empresa en Polizas de Acumulacion en la Cooperativa El
Sagrario Sucursal Riobamba y en ¢l Banco del Pacifico ( Panama ) S.A., asi:

- Vencimiento ¢l 2006-01-23 , a la tasa del 5,00 % 41.187,19
- Vencimicento ¢l 2006-02-03, a la tasa del 6,00 % 15.138,84
- Vencimiento el 2006-02-06, a la tasa del 3,25 % 20.000,00

Total: 76.326,03

Al revisar la Cuenta Documentos por Cobrar a corto plazo, ¢s necesario aclarar que el
saldo deudor de $ 3.899,23 al 31 de Diciembre del 2004 han sido cobradas totalmente;
sin embargo, a finales de Diciembre del 2005 se registra un nuevo saldo de $ 8.928,00
que aparentemente significaria un incremento con respecto al afio anterior. Este valor
aparece en el afio 2005 en razon de que corresponde  al movimiento por efectos de la
venta de lotes a Henry Cabezas y Patricio Pinto, con vencimiento dentro de Jos doce
meses plazo.

Es pertinente sefialar que los saldos de Otras Cuentas por Cobrar han disminuido con
respecto al aflo anterior al pasar de $ 5.808,28 a $ 3.996,10, mismos que corresponden a
intereses por cobrar de inversiones y préstamos a funcionarios y empleados.

En cuanto al incremento en la cuenta inventarios {Terrenos y Planta ) por $ 84.389,84
con respecto al afio anterior, sc debe a las reversiones efectuadas de los terrcnos de la
Fruit Cia. Ltda. por § 28.630,00; del Ing. Ratl Salas por $ 25.200,00 y del 50% del
costo historico de las naves de la Fruit Cia. Ltda. por $ 26.148,36., cuyo monto
asciende a $ 79.978,36 a cuyo vator hay que sumar los $ 4.411,48 que correspondicron
a pagos efectuados por impuestos prediales y otros.

Al respecto, conviene aclarar que los inventarios, se encuentran valorados a costos
historicos, incluyendo la disposicion legal de la NEC 17 conforme a las leyes vigentes,
asi:



- Terrenos Urbanizados ( 1,11 etapas ) 101.999,73
- Terrenos por Urbanizar ( IV ctapa ) 59.117,89
- Naves Industriales 49.106,25

Total Inventarios: 210.223,87

En cuanto sc refiere a bienes muebles, edificio administrativo, vehiculos, cquipos de
computacién y otros equipos dentro de los Activos no Corrientes, se han mantenido
casi inalterables con un incremento de $ 4.595,27 con respecto al afio anterior; activos
que representan el 9 % con respecto a los activos totales de la empresa; asi:

- Bicnes Mucbles 18.347 51
- Edificio administrativo 70.310,71
- Vehiculos 24.563,60
- Equipo de comunicaciones 4.479,41
- Equipo de computacion 7.996,42
- Terreno del Centro de Servicios 7.535,73
Sub-totales: 133.233,38
Mecnos: Depreciacion acumulada - 99.777,48
TOTAL.: 33.455,90

Al analizar la Cuenta Depreciaciéon Acumulada, se observa quc la nisma sc ha
incrementado en $ 6.369,27 al pasar de $ 93.408,21 en ¢l afio 2004 a § 99.777.48 ¢n cl
afio de estudio, por razones de depreciacion ctectuada de los activos fijos que sumaron $
133.233,38 mediante la aplicacion de los respectivos indices para cada bien.

Si comparamos los Activos no Corrientes por $ 71.303,18, éstos han experimentado un
crecimicnto de $ 18.646,48 equivalentes al 35 % con respecto al afio anterior que fue de
$ 52.656,70.

De otra parte, cabe sefalar quc los pasivos de la empresa al 31 de diciembre del 2005
sumaron $ 94.552,05 superior en $ 64.240,17 cquivalente al 212 % con respecto al afio
anterior que fue de $ 30.311,88 ; incremento que se ha provocado en razon de que la
mayor parte del aumento corresponde a Pasivos Corrientes por $ 55.768,33 en razon de
que la empresa tiene que realizar las devoluciones por concepto de reversionces; vy,
pasivos no Corrientes por $ 8.471,84 por efectos de provision para jubilacion patronal y
otros .

El pasivo de la empresa, esta constituido exclusivamente por Cuentas por Pagar $
64.076,30; Otras cuentas por pagar $ 317,61 ; Gastos acumulados por pagar $ 1.247,71,
Retenciones del Impuesto a la Renta ¢ FVA $ 519,75 vy, Provision acumulada para
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jubilacion patronal $ 28.390,68., esto Gltimo contribuye a prever posibles situaciones
futuras por exigencias dc bencficios a los trabajadores antiguos dc la empresa.

Aifio 2003 Aifio 204 Aifio 2005
Pasivos corrientes 73.608,62 73% 10.393,04 34 % 66.161,37 70 %
Pasivos no corrientes 26.727.67 27% 19.918,84 66 % 28.390.68 30%
TOTAL PASIVOS: 100.336,29 30.311,88 94.552,05

De las cifras anteriores, cabe mencionar que los pasivos mantienen valores altos ( $
94.552,05) cquivalentes al 25 % con respecto al total de activos, resultado superior al
obtenido en el afio anterior que fue del 9 %, pues, adicionalmente sc experimento una
pérdida cn este ejercicio, cuyas razones se comentan mas adelante.

Dentro de este grupo, los pasivos corrientes (( $ 66.161,37 ) significan el 18 % con
respecto al total de Activos que suman $ 373.907,68; relacion aceptable cn csta clase de
empresas, mismos que fueron incrementados en § 55.768,33 con respecto al afo
anterior.

Sin embargo, al obscrvar los pasivos no corrientes, podemos inferir que los mismos
también se han incrementado en $ 8.471,84 situandose en $ 28.390,68 para ¢l afio 2005,
equivalentes al 8 % con respecto al total de activos.

Asi mismo, del analisis efectuado, se desprende que el patrimonio ha disminuido a $
279.355,63 con respecto al afio anterior que fue de $ 297.736,27; sin embargo cquivale
al 75 % de los activos de la empresa, resultado inferior al cxperimentado en ¢l afio
anterior, cuya participacion fue del 91 %, pese a lo cual sigue manteniendo un excclente
indice de propiedad y situacion patrimonial. conforme se detalla a continuacion:

2003 2004 2005
Capital social 89.020,32 30% §9.020,32 20% §9.020,32 32%
Rescrvas 133.371,58 46 % 133.340,09 45% 133.340,09 48 %
Rceservas para imversion, - 70.650,12 24 %  69.823,08 25%

Resultados del ejercicio 7093354 24% 4.72574 2% -12.827.86 -5%

TOTAL PATRIMONIO:  293.325,44 297.7136,27 279.355,6:

El capital social de la empresa, con respecto al afio anterior sigue igual, sin cmbargo cs
pertincnte anotar que la empresa sigue manteniendo como Reservas para Inversion la
suma de §$ 69.823,08.
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El capital autorizado, suscrito y pagado del Parque Industrial Riobamba CEM al 31 de
Dicicmbre del 2005 por $ £89.020,32 ¢sta dividido de la siguicntc manera:

Ministerio de Comercio extenior, industrializacion,

Pesca v Competitividad KR ER. T A7.73 0%
I Mumetpio de Riobamba 26,060,068 2028 %
Corporacion Financiera Naciona) 19,820,582 22,27 %
FERSA 52790 503 %,
Cinnara do industnas de Riobamia [87.76 018 %
Conse)o Provineial Chimboerazo 1 825,90 208 %
PROLAC S AL 118,24 0.13 %
Meolino Electro Maodemo R0,00 0.0u e,
Industria Marmolera Chimborazo S1.50 000 %
Climara Peqneitos Industrinkes Chimborazo 0312 007 %
Asovincion Marmaolers Clamborazo Ra.4R 0Oy 0
Camara de Comereio 3o 001"
Rvelas, Madres Mariamitas 31,04 0.03
ALPIR 2584 003 %
O)iros socios paiculares 1. 80048 202 %
TOTAL: 89.026.32 FO0_ 00 Yo

DISTRIBUCION DEL CAPITAL

AEPIR
| & Marmol Camara Pequefos  Camara de Comercio 0%
ndustria Marmolera ndustriales Chimborazo / 0% . '
Chimborazo 0% Mol ",E ectro Moderno Asociacion Marmolera
- ino 0 .
0% Consejo Frovincial | f" eh - _ Ct'umé);raz o
Chimborazo . - { “Rvdas.Madres o
. / I ‘
Camara de hdustrias de 29, PROL"ZC S;.A. . “Marianitas
Riobamba - Or/" [ e 0% Otros sacios
0% EERSA e e mee - particulares
% - . 2%
‘poracion Financiera P ‘ )
Corp n n Ministerio de Comercio
Nacional teri
9% exteriar,

industrializacion, Pesca
y Competitividad
38%

| Municipio de Riobamha
29%




Las reservas de la empresa se han mantenido casi similares con respecto al afio anterior,
llegando a § 203.163,17 equivalente al 73 % con respecto al total del Patrimonio; vy,
estan distribuidas asi:

- Reserva Legal 9.597,04
- Reserva de Capital 123.743,05
- Reserva para Inversion 69.823,08

C. ESTADO DE RESULTADOS

Es pertinente anotar que la empresa Parque Industrial Riobamba CEM durante el afio
2005 obtuvo ingresos operacionalcs por la venta de terrenos urbanizados y naves
industriales en mayor cuantia que ¢l afio anterior; pues de $ 51.100,00 subio a §
77.148.36 incluidos los costos de las naves industriales por $ 26.148,36. Los ingresos
por concepto de interescs sobre dividendos por ventas a crédito e ingresos financieros.
alcanzaron a $ 15.931,43 aclarando que no hubo rccaudaciones por ventas a crédito
llegando a totalizar en concepto de ingresos operacionales la suma de $ 93.079,79. que
sumados los $§ 8.556,29 como otros ingresos no operacionales da como resultado
ingresos totales por $ 101.636,08 sin embargo infcrior al obtenido en el afio 2004 que
fue de $ 117.049,54.

Por su parte, los egresos o gastos operacionales sumaron $114.463,94 como resultado
de haber incurrido en costo de ventas $ 14.813,17; gastos administrativos'$ 84.348,40);
y , gastos de mercadeo, publicidad y ventas de $ 15.302,37 lo que genero una pérdida
anual de § 12.827,86, conforme se detalla a continuacion:

Venta de terrcnos urbanizados 16.200,00

(-) Costo de ventas - 553,50 15.646,50

Venta de naves industriales 34.800,00

( - ) Costo dc ventas - 14.259,67 20.540,33

Incorporacion Nave Lote No. | Manzana | 26.148,36

Intereses y dividendos recaudados 760,60

Utilidad global: 63.095,79
Gastos administrativos 84.348,40

Gastos de depreciacion 6.369,27

Gastos privision jubilacion patronal 8.471,84

Gastos cuentas incobrables 357,00

Otros gastos 104,26 - 99.650,77
Pérdida en operacion: - 36.554,98



(Mas) Ocupacion espacios industriales 1.617,60

Intereses depdsitos a plazo fijo 6.172,59

Intereses de mora 5,50

Otros ingresos no operacionales 15.931,43 23.727,12
PERDIDA DEL EJERCICIO: - 12.827,86

En conclusion, los ingresos y gastos del periodo ascendieron a § 101.636,08 y §
114.463,94 respectivamente, produciendo un resultado negativo de $ 12.827,86 como
pérdidas del ejercicio cuyas explicaciones se presentan en el detalle de gastos
genecrales y en las notas aclaratorias que se anexan a los balances. Sin embargo,
conviene sciialar que el Parque Industrial Riobamba, viene deteriorando su produccion
desde hace dos afios atras, sin que exista un proyecto definido de reactivacion, lo que
hace pensar en un futuro incierto, si no se toman las medidas correctivas y se plantea
nuevas expectativas de accion en campos acordes con la realidad cmpresarial actual
que genercn ahorros significativos en dicha actividad que permitirdn sean recuperadas
totalmente las pérdidas de ejercicios anteriores y que en el proximo ano 2006 seran
revertidos en utilidades para la empresa.

D. INDICES FINANCIEROS

D¢ lo cxpresado anteriormente, cabe hacer algunas reflexiones sobre la situacion
general de la empresa, con base en los siguientes indice financieros:

Endeudamiento.

Segun la planeacion operacional de la empresa, se puede verificar que el nivel de
endcudamiento en el afio 2004 bajo con respecto al afio 2003, determinando que la
cmpresa mas consolidada que cl afio anterior; sin embargo, en el 2005 vuelve a subir cl
indice de endeudamicento al 25,29 % lo que hace pensar quc se deteriord su
consolidacion; sin embargo mantienc un indice aceptable cn una cmpresa de
caracteristicas socioeconomicas, cuyo promedio por industria sc sitia en ¢l 40 %.

La capacidad de enfrentar obligaciones a largo plazo, igualmente sufrio un alza del
indice cstablecido en el afio 2004 que fue del 10,18 % al 33,85 % debido estrictamente
al incremento del pasivo.

Decl analisis de los indicadores de endeudamiento, la empresa sigue manteniendo una
gran capacidad de autofinanciamicnto, debido a que durante los cuatro afios antcriores,
¢l indice de autonomia ha sido superior al 70%, estableciéndose en ei 2005 en ¢l 74,71
% inferior al det 2004 que fue del 90,76 %, demostrando de alguna manera, que la
empresa puede financiar tranquilamente sus activos a través de su patrimonio.
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Rentabilidad.

En relacion a la eficiencia con la que se utilizan los recursos para obtener ingresos, se
observa que en el afio 2004 la gestion gerencial obtuvo un 15,58 %, deteriorandose alin
mas cn el 2005 que llegd al 13,64 % en razén de que los ingresos por ventas de lotes vy
naves fueron bajas. Esto es explicable, debido a que en el 2005 el proyecto *
Urbanizacion para pequefios emprendedores “ no ha llegado a implementarsc,
esperando que su arranque se cfectiie a comienzos del afio 2006.

El rendimicnto neto con respecto a los activos disponibles para la empresa ha sido 5,94
% cn ¢l 2002; 18,14 % en el 2003; 0,83 % en ¢l 2004 y -3,43 % en el 2005. Estc
porcentaje negativo es explicable en razon de que en el ultimo afio no hubo utilidades
sino pérdidas.

Finalmente, ¢l rendimicnto neto sobre ¢l aporte de los socios es ¢l siguiente: 40,55 %;

. 80,22 %; 3,05 %; y, - 14,41 % para los cuatro ultimos afios en estudio, indice 0ltimo
que preocupa el futuro desenvolvimiento de la empresa, si tomamos en cuanta que los
gastos administrativos corresponden al 97 % del total de ingresos..

Liquidez.

El capital de trabajo es lo que le queda a la empresa después de cubrir sus deudas a
corto plazo. Entonces, segan los resultados, en el afio 2005 a la cmpresa le queda
aproximadamente $ 236.443,13, los cuales sirven para cubrir las demds obligaciones a
largo plazo y pago de dividendos. Segin el analisis a través de los afios estudiados, se
contempla facilmente que este capital de trabajo ha aumentado afio tras afio , excepto
estc ultimo que decrecid en $ 28.555,28 con respecto al 2004; sin embargo, ha sido
suficiente para la normal realizacién de las operaciones de la organizacion,

Realizando un andlisis conjunto del indice de solvencia y de la prueba acida, se obticnen
resultados casi similares cn todos los afios, que satisfacen los criterios de aceptacion.

Al rclacionar el activo corriente con ¢l pasivo corriente, sc establece que el indice de
Solvencia en ¢l afo 2005 es de 4,57 a 1, lo que permite un margen de scguridad con
respecto a sus obligaciones inmediatas.

E. CONCLUSIONES

En conclusion de lo expresado en este Informe, cabe sefialar que [a Administracion ha
cumplido con las normas legales, estatutarias y reglamentarias, asi como con las
resoluciones de la Junta General de Accionistas y del Directorio; los estados financicros
concucrdan con los importes registrados en los libros de contabilidad; la estructura del
control interno contable en sus aspectos importantes |, es adecuada ; y, respecto a las
disposiciones constantes cn el Art.321 de la Ley de Compaiiias, no ha llegado a nuestro
entender algiin asunto que deba ser informado.

%
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Is pertinente sefialar que o Empresa cuenla con varios reglamentos ¢ Instructivos
aprobados por ¢l Directorio, que norman las diferentes actividades operativas; sin
embargo la Gerencia General, con el objeto de flevar adelante las gestiones gue
conduzcan al incremento productivo de la cmpresa, on vista de que en ¢l afio 2005 no
pudo cfcctuar ventas de lotes en razon de no disponer de terrenos con menos de 2.000
M2, ha programado proponer al Directorio [a subdivision de los Totes 8 y 3 du las
manzanas H y N en dos lotes cada uno, con ¢l objeto de facilitar la comercializacion de
los mismos. Al respecto, s menester acotar que esta sola propucesia no es suficienle para
Hevar adelante el desarrollo de la empresa. la Gerencia General debera en el ano 2006
continuar ¢ implementar ¢l Proyecto de Urbanizacikom para Pequetios Eaaprendedores:
ast comao establecer alternativas covuntfurales de gestion.

Iin razon de que las operaciones de la Empresa durante ¢l periodo  ccondmico
comprendudo entre ¢l B ode encro v el 31 de diciembre del 2005, arrojan una pérdida de $
12.827.86 se recomienda al Direclorto para que sugiera a 1o Junta General de
Accionistas que estc resultado sea absorbido por la Cuenta = Reserva de Capital
“conforme lo establece o Art. 7 constante en la Resolucion 01L.QICLOLT de la
Superintendencia de Compaiias, publicada en el registro Oficial No. 483 del 28 de
diciembre del 2001,

Lo omi ocalidad de Comisario de la empresa, considero necesario hacer conocer al
Dircctorio v Junta General de Accionistas, que ab Minsstenio de Comercio Exterior,
Industrializacion, Pesca y Compatitividad, propictario det 38 “o de acciones de 1a
cmpresa. reetnd ¢ Oficio No. FFO-17656 del 1 de Dwciembre del 2005 del Gerende
Cieneral de fa Corporacion Financiera Nacional manifestande que ha recibido la
intencion de la Asociacion de Empresas del Pargue Industrial Riobamba de adguivir ¢f
paquete accionario de la CIN v consulta siocl MICIP tiene interes para”adherirse al
proceso de esa Institucion,

rste informe de Comisario cs exclusivamente para formacion de los Acctonistis,
Dircctores v Administradores de Parque Industrial Riobamba - CEAL ast como de 1a
Superintendencia de Compadiias v no puede ser wilizado para otro proposito,

Apia es igual al origimal gue reposa
hstitucidn,
certificar en homor a la verdad.

yes --'w»u——u.‘# i ‘ .
— o
“erintendencia de Compa QO
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Parque Industrial Riobamba CEM

BALANCE GENERAL
Al 31 de Diciembre

ACTIVOS 2002 2003 2004 2005
ACTIVOS CORRIENTES

Efectives y equivalentes 1.796,49 918,54 4.234 51 2.575,26
Inversiones temporales 54 508 32 203.791,99 135.047,91 76.326,03
Documentos por cobrar 28.092 62 23294 62 3.899.2 8 928,00
Otras cuentas por cobrar 1.456,17 5,095,28 5.508,28 3.996,10
Anticipos 0,00 800000 0,00 0,00
Inventarios 74513 42 73.502 49 125.834 03 210,223 &7
Obras de urbanizacian en curso 0,00 13.900,00 0,00 G,00
(Gastos pagados por adelantado 848,85 674,85 567,49 555,24
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 162.116,87 330.080,77 275.391,45 302.604,50
ACTIVO NO CORRIENTE

Impuesios anticipados 1.681,38 3.419 34 14 60553 12 BB3,28
| Terreno centro de servicios 45.933 81 42.275,31 38.051,17 33.455,90
Documentos por cobrar largo plazo | 46 841,26 17.88631 1 0,00 25.284,00
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 94 506,45 63.580,96 52.696,70 71.303,18
TOTAL ACTIVOS 256.623,32 393.661,73 328.048,15 373.907 68
PASIVOS

PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar comercial £921 29 41 748 &1 7 986 54 64 076,30
Otras cuentas por pagar - 317,61 7,681 317,81 317,61
Impuestos porpagar .. 898704 2945597 843,14 | BN AL
(Gastos acumulades 1221 68 2 086,23 174575 1,247,771
TOTAL PASIVO CORRIENTE 15.449,13 73.608,62 10.393,04 €6,161,37
IPASIVO NQ CORRIENTE

Utilidades difendas 16.096,35 9.623,07 0,00 3,00
Provisiones 8.103,79 1710460 | 1991884 28.390,68 |
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 27.200,14 26.727,87 19.918,84 28.390,68
TOTAL PASIVO 42.649,27 100.336,29 30.311,88 94.552,05
PATRIMONIQ

Captal social 37.580,56 89.020,32 89 020,32 88,020,327
Resevas 128 78912 133,371,58 203990, 21 20316317
Utilidad/perdida acurmulada 48 107,08 0,00 0,40 0,00
Resultado ejercicio 15.240,42 71418 25 472574 -12 827 86
Perdidas ejercicios antenores 1572313 SAR2 71 (3,00 0,00
TOTAL PATRIMONIO 213.874.05 293.325 44 287.736,27 279,355 .63
!

[TOTAL PASIVO/PATRIMONIO 256.623,32 383.661,73 328.048,15 373.907,68




Parque Industrial Riobamba CEM

BALANCE DE RESULTADOS

Deil 1 al 31 de Diciernbre

2002 2003 2004 2005
INGRESQS 113.943,71 | 219.948,19 | 11487772 86.822H
Ventas 92.405,70 | 168.338,60 51.100,00 51.000,00
Costo de ventas 3.868,20 7.091,28 217475 14.81317
Utilidad bruta en ventas B8.AH3750 ] 16124832 AB 928 25 36.186,83
Maves industriales - : 32.802,00 26.148 36
ingresos financieros 4 957 59 731936 12 58097 15,931,432
Ihgreses no operacionales 20 454 62 51 380,51 20 586 57 B 556,29
EGRESOS 85.982,12 93.767,79 | 110.152,05 99.650,77
Gastos administrativos 52.926 30 78 842 04 | 10099577 84 348 40
Otros gastos operativos 22 809,03 14.784 36 9.156,28 15 302 37
Gastos financieros 246,79 141,39 -
UTILIDAD 27.967,59 1 126.180,40 4.725,74 | -12.827 86
15% Participacion labora 418513 18.927,06 oee| -
25% Impuesto a la renta §.0328 67 27901 .95 100422
10% Reserva legal 1.693.37 703514, 30127 e
UTILIDAD NETA 15.240,42 71.416,25 2.711,39 | -12.827,86




Parque Industrial Riobamba CEM

Al 31 de Diclembre

GRUPO INDICE 2002 2003 2004 2005
Endeudamiento 16,60% 25 40% Q, 4% TR IR
Pasivo a patrimonio 19,93% 34,21% 10, 18%
Endeudamiento |Pasivo no_corrignte a capit. Total 1M28%)  835%|  GZ7TW|
Pasivo a capital 113,49% 112, 71% 34,05%
Autonomia 83,38% 74 51% 90, 76% 74, 71%
Rotacin y cap. Fara obtener util 36 0% 42, 78% 15 H8% 13,64%
Margen bruto de utilidades 55,81% 9%, 79% 95 75% 70,95%
Margen de utilidad en operacion 30,27% 7496%)  920% -29,10%
Rentabilidad {Margen neto de utilidad 16,49% 42, 42% 531% -25,15'%
Rendimiento de |a inversién 5,94% 12,14% £ 83% -3,43%
Rendimiento del patrimonio 7,12% 24,35% 0,91% -4,58%
Rendimiento del capttal 40,55% 80,22% 3, 05%, 14, 419%
Capital de trabajo 146,667 74 | 206 472,15 264.998 41§ 23644313
Liquidez Indice de solvencia 10,49 4,43 26001 457
Prueba acida 5,87 3,49 14 39 1,40
Rotacion de inventarios 0,05 0,10 Doz 0,07
Actividad Plazo promedio de inventarios 693471 372147 20 868,87 5 109,01
Rotacidn de activos fijos 0,88 2.6h 0,97 0,72
o {Rotacion de activos totales 038 0,43 0,16 0,14




