INFORME DEL GERENTE SOBRE LAS ACTIVIDADES
REALIZADAS POR INMOBILIARIA DOCE DE OCFTUBRE S.A.
POR EL ANO TERMINADO AL 31.12.2017

Sefiores A;pimist&s de
INMOBILIARTA DOCE DE OCTUBRE S.A.
Ciudad.

Estimados sefiores:

De conformidad con el Reglamento sobre fa Informacion y Documentos que
estan obligadas a remiliv anualmente a la Superintendencia de Compafias,
Valores y Seguros las sociedades sujetas 4 control ¥ vigilancia, del 25 de
marzo del 2015, las normas afines y los Hstatutos de la Compaiiia, etevo a
consideracitm de Ustedes, et Informe sobre las aclividades desptegadas por
INMOBILTARIA DOCE DE OCUUBRE 8.A. durante el ejercicio
ecomomico 2017, ast como también su Estado de Situacién Financiera v
tistado de Resultados Integral al conchuir ¢l mencionado periodo.

1. Cumplimicnto de objetivos

En ol ejercicio econdmico de 2017, —cumplicndo una de nuesiras metas
actualizamos el catastro de los inmuebles que administra la inmobiliaria
puesto que Ia cantidad sufre variaciones ajenas a nuestra voluntad y gue son
las sigumentes:

= Oficio BCE-DAEA-2016-08333-0 emitide con fecha 30 de dicicmbre
del 2016. Solicitando Ta admimistracion de 19 inmucbles a partir del
01 de enero del 2017, esto responde a la incorporacién progresiva de
bienes para la admimstracton (lacultad del BCED, Dicho cncarpo se
ratificé ¥ extendié de forma indefinide modiante comunicado No.
BCLEDAEA-2017-0181-0 del 02 de febrero del 2017

»  Oficio No. BCE-DAEA-2017-(0329-0 del 07 de julio del 2017 atraves
del cual se encomiendan 4 inmuebles ubicados en la provincia del
Guayas, parroquia Chongén,

»  Menmorando Nro, BCE-DAEAQUIO-2017-0270-M del 11 de julio del
2017 informando sobre la transferencia de dominio de 10 inmuebles
(ubicado en la capital) a lavor del Servicio de Gestion Inmohiliaria del
Seclor Publico (INMODBILIAR)




+ Oficio Nro, BCE-DAEAGQUIO-2017-0116-0 del 24 de agosto
ratiticando la administracion de los immuebles que ya habian sido
entregados en comunicados emitidos duranie cl 2017 y finales del
2016 afladiéndose una (1) propiedad ubicada en la provincia del
(ruavas

+ ‘Iras las consultas de impuestos 2017, el sistema de los municipios de
clertos cantones reflejan cambio de propictario, producto  de
Transferencias que realiza ¢l BCE a favor de Servicio de Gestion
Inmobiliaria del Sector Publico (Inmobiliar) -informacion  que
aobtenemos por los certificados que solicitamos al Registro de la
Propiedad- 124 bienes en total. En algunos de eslos casos, sc
celebraron a posterior actas de entrega recepelon con funcionarios del
Proyecto Banca Cerrada.

I.a actividad que realiza la compaiia cs de “administracidn de bienes” sin
quc para eslo sea necesarlo verificar el origen de los mismos es decir nuestro
contratante suscribe convenio con la sociedad Tnmobiliaria oce de Qctubre
S, A., para que esta le administre inmuebles, ya que la actividad de la
compafiia contempia la de corretaje v organizacion de propiedades. El
propietario puede haber adguirido los bicnes por cualquier titulo traslativo
de dominio: compra, por dacion, por adjudicacion o por mandato legal entre
otros. Tnmoehiliana Doce de Octubre S AL se encarga hasta de Ta custodia de
fos mismos.

El terremeto del 2016 avoco a que se realizaran las inspecciones a cada uno
de tos inmucbles para determinar el prado de aflcelacion de los mismos v
poder documentar el estado de las propiedades y sus necesidades de
ICparaciones en ciertos casos. '

Mediante informe trimestral se fue informando a nuestro contratista
propictario de log bienes ¢l estado de depreciacion de tales inmuebles,
inspecciones que se dicron con personal de fa compafiia en unoes casos y en
otros acompafiados por funcionarios del BCE.

2.- Cumplimiento de las disposicionces de la Junta General

La Junta de Acclonistas del 2016 revisé la contabilidad sin realizar
disposiciones puntuales respecto a algin caso en particular, que no sca el fiel
cumphmicnto de administrar los bicnes como un buen padre de familia




3.- Situacion financiera de la compania al cierre del ejercicio
£CONOMIcH

Tnmobiliaria Doce de Octubre S.A. obtuve una pérdida operacional de §
312,792 48 producto del giro normal dol negocie, relativo al 20% que le
corresponde a la Compafifa, en vista do las limitaciones que tenemos.

No o8 necesario aclarar que la sociedad es considerada empresa pablica
sagln el artieulo nnumerado de la Loy de Compafiias:

“Art. ...~ Excltisivamente para asunios de cardcter societaria, las sociedades andnimas
cuyo capital societario esté integrado Giica o mayoritanamente con recursos
proverientes de: 1. enlidades del sector publico: 2. empresas publicas riuicipales o
astatales o, 3. sociedadas anohimas, clyo accionista onico es el Estado, estardn suyjetas
a las disposiciones comtenidas en esta Secoidn. Para los demas efectos, dichas
eMHesas se sujetaran alas disposiciones contenidas en fa Ley Organica de Empresas
Pibicas.

Nofa: Articulo agregade por Disposicion Final Segunda de Ley MNo. 0, publicads en
Registro Oficial Suplernento 48 de 16 de Octubre def 2009.”

Al colocar en arrendamiento los innwebles que administramos oblencmos
valores por ¢inones que se destinan el 80% para el contralanic previamente
su deseuenta los rubros que correspendon a gastos inherentes a los Inmuebles
como expensas, alicuotas asi como mantenimicnto y reparaciones; ¢l 20% es
la que constituye nuestro ingreso,

Tngreso gue s¢ ha visto mermado pues ko cantidad de inmuchles productivos
ha disminuido v por ende la hquides de la compafiia, Cabe indicar que a
pesar def ingresd de varios bicnes para su adminisiracion, ello no signiticd
nuevas oportunidades para fa captacion de recursos financieros al tratarge do
lerrenos o galpones deteriorados, es decir improductivos; en eslos cdsos
nuestra administracidon se centrd en supervisar la custodia de los mismos
como procurar que el doterioro sc desacelere como fucra el caso del
abandono de tales inmuebles. En reuniones mantenidas con las autoridades
de turno, se planted la posibilidad de realivar obras de restauracion de los
inmucbhles recibidos a inicios del 2017 a fin de repotencializarlos mas no
obtuvimos respuesta,

Tal mocion tue preseniada basados en que si los bienes se alquilan libera al
BCE de colocarle guardiania pucsio que este gasto le comesponde al
propietario y ¢l hecho de que existan personas ulilizando ¢l inmueble
coadvuva a que se conserven los migmos, Por otra parte, el riesgo de que
sean inquilinos problematicos se reduce ante el ripuroso proceso de seleccidn




de arrendatarios que hemos implementado iras el cual se elabora el
respective estudio previo de la sitaacion ccondmica-social del aspirante
permitiende qye ol escogimiento sca ¢f mas conveniente para los intereses
de la compania.:

4.- Aspecto relevante durante el ejercicio econémico

La Compaiia por disposiciones del confratante se encargd de realizar la
contratacion de las compadiag que realizan el servicio complementario de
vigilancia y guardiznia de inmuebles. Tnicialmente a solicitud de nuestro
accionista se contrato con la compatia DELTA SEGURIDAD. proveedor
que presentd Inconvenientes al momento de realivar una supervision de
rutina no encontramos en su puesto al guardia asignado al bien ublcado en
Carcelén (Quito), mientras que—y en otra ocasion al pretender tener una
reunion con fos supervisores, gerencia v representantes lepales para arreglar
una inspeccion conjunta a los mmuebles adujeron que se encontraban fuera
del pals cn una capacitacion sin notificacion previa mi solucionamos el
inconvenientes que tuvimos en esa oportunidad, listas inconformidades v
falencias en ta provision de los servicios de seguridad v custodia, nos avecd
a que solicitaramos nucevas propucsias de diferentes compaiiias de vigilancia
que nos proporcionen las garantizs necesarias de proteccion de los
imuebles, entre lus que revisamos la mas recomendable (Scguridad I'isica _
¥ Impresarial SCFIEM Cia. Ltda. ¥ Asesores Especialistas en Sepuridad v ;
Monitorco C. Lida. A.E.8.M.) ¥ cuyos honorarios se encontraban acorde a |
los que constan en el portal de compras publicas SERCOP, velando los
intereses institucionales,

Tenemos recuperacion de la carlers quedando unos pocos asuntos legales
pendientes a nivel de via judicial ya que son inquilinos de mis de 6 afios en
ocuipacion de los inmuebles que no tenian supervision y por tanto son reacios
a cumplir con ¢l contrato ¥ en su mavoria no pagan los canones de arriendo
por lo que se encuentran en proceso de desahuclo,

5.- Propuestas v recomendaciones a la Junta General

Recomiendo a la Junta General, tomar las acciones pertinentes que permitan
fortalecer las estralegias implantadas, por esta sdministracidn, a efectos de
impulsar el armémico desenvolvimiento de las operaciones de la Compaiiia
¥ lograr mejores rendimientos en sus operaciones.




Acciones lales como cuando el BCH transtrern algln inmucble que consta en
nuestra administracion s¢ pos comunigque para poder tomar lag acclones
necesarias y notificar al inquilino preparando documentacién cundre otros,

(Que cf propietario de log inmuebles nos tacilite via digifal o en folocopia los
documentos como certificados del repistro de la propicdad que acreditan la
lransferencia de algdn inmueble.

Permitir que esta empresa “pibliea” sea como el Banco del Pacifico,
autosustentable, es decir pueda no solamente administrar bienes piblicos
sino tambien privados, realizor corretme ¥y tedo Yo inherenle 4 una
inmohiharia.

Con lo expuesto concluyo mil informe de labores y aprovecho esly
oportunidad para agradecer a usted la conllanza depositada en mi v en ¢l

equipo de trabajo que gerencio.

Adjunto ¢l informe que el drea de activos de Inmobiliaria Doce de Oclubre
S.A. presento con una recopilacion de las acciones mas relevantes en el 2017

Atentamenlte,

Ledo, Marcos Vinicio Fspinosa Beltrdn Gerente

Guayaquil, 18 de noviembre del 2018
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