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DIRECTORIO
PRESIDENTE: SR. CESAR MESA MALDONADO
VICEPRESIDENTE: ABG. CECILIA ARAGON DE PITA
GERENTE GENERAL: ECO. VICTOR NAULA MENDEZ
DIRECTORES PRINCIPALES: ING. WILLIAM VASCO MUNOZ
ABG. FERNANDO TORRES BEJARANO
- DIRECTOR SUPLENTE: ING. FERNANDO NAVIA GALLARDO

Cc€eCcecCceCcCeCeCeecCccecceccccccceccccccceccecccctc




-

A3

-

~

OTORA
IBILIARIA

~ e v w T w € €W E € € € E € € € ¥ T C € € CC ¥ ¢ @ @ & FE EEYCEOE CEC

11.- ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA

GERENCIA FINANCIERA:

CONTRALOR GENERAL:

COMERCIALIZACION

GERENTES TECNICOS:

COORDINADOR DE PROYECTOS:

JEFE DE COBRANZAS:

CONTADOR:

ING. SARA HUNGRIA OCHOA

ING. RUTH GARCIA AREVALO

ING ALEXANDRA J1JON MANCHENO

ARQ. NOHORA GRANADOS DE SAMUDIO

ARQ. EDGAR TAPIA DAPELO

ARQ. ANTONIO FERAUD MORAN

DR. RUBEN ARMENDARIS

SRA. MARIA LEONOR VILLEGAS

ING. WUIDAD JAHUAD
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II1.- MISION Y VISION

MISION

Su gestioén comprende la planificacién, administracion, ejecucion, promocion
comercializacion y gerencia de proyectos, imponiendo siempre su sello de
innovacidn, eficiencia y absoluta seguridad.

VISION

Somos lideres y protagonistas del cambio y desarrollo del pais, con presencia en
el mundo, proyectandonos con éxito al tercer milenio.
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Iv.- INTRODUCCION

El objetivo de este informe es presentar una visidn de los resultados de la
Promotora Inmobiliaria del Consorcio Nobis, Pronobis S.A., monitoreando la
percepcién de inversionistas con respecto a la situacién actual de Pafs.

Durante el afio 2.004 Pronobis S.A. estuvo a cargo de la culminacion de la
gerencia y comercializacién de los proyectos Hotel Howard Johnson Guayaquil,
edificio de oficinas denominado Professional Center en Guayaquil, edificio de
apart-suites denominado Torre del Sol Manta y el centro comercial Plaza del Sol
Manta, asi mismo la liquidacion y preentrega de las tres Ultimas obras ya
mencionadas, obedeciendo al cumplimento de entrega total de las obras para el
afio 2005. Adicionalmente continué con el proceso de comercializacién e inicio
de obra de la torre de parqueos proyecto denominado Plaza Parking.

Una de las responsabilidades del empresario moderno en cualquier actividad
econdmica es la de mantenerse al dia respecto a los cambios que suceden y que
pueden afectar positiva 0 negativamente a su empresa. Estos pueden darse a
nivel macroeconémico del pais, de la industria en la que se encuentra su
actividad, de los competidores presentes del sector, de su entorno o de su
cliente mismo. Es por eso que Pronobis S.A. con todo su equipo inici6 el estudio
de mercado y analisis de factibilidad de nuevos proyectos, en el afio 2004 se
inici6 la etapa de comercializacidn de dos grandes obras; un edificio de
departamentos denominado Torre del Sol Apart-Suites Guayaquil y el de un
centro moderno donde se mezcla lo espiritual, corporal y el mantener una buena
salud, proyecto denominado EQUILIBRIUM Centro de la Armonia.

Es necesario estar bien informado y atento a los cambios del entorno, a la
modificacion, de los factores controlables y no controlables por la empresa, a'las
variaciones en las tendencias de comportamiento de las principales varlable§ que.
afectan al sector; hoy en dia Pronobis S.A. cuenta con un equipo calificade’y con
las mejores herramientas para identificar, detectar y evaluar los indices de
comportamlento y desempefio que permiten pronosticar con mayor.seguridad,
cuales seran los comportamientos y los cambios futuros y determinar las posibles -
respuestas a los mismos.

Detallaremos a continuacién todas los factores que incidieron para entregar
resultados positivos en el afio 2004.
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V.- ENTORNO MACROECONOMICO

Los resultados macroeconémicos al
cierre del afio 2004 fueron bastante
alentadores; terminar el afio con una
inflacion por debajo del 2%, tasas de
interés con tendencia decreciente, el

El sector de la construccidn se ubica en
uno de los primeros lugares como sector
de crecimiento ya que es claro que no se
puede continuar con la visidn estrecha y
pensar que la industria de Ia

riesgo pais mas bajo de las Ultimas construccién y los principales
décadas y la proyeccion de un competidores se  circunscriben a
crecimiento anual superior al 5%, se promotores, constructores Y

constituyeron en algunos logros de
ciertos sectores de la produccion.

La economia ecuatoriana ha venido
manteniendo un proceso de
recuperacién gradual durante el Uitimo
trienio, evidenciado en la tasa de
variacion anual de Producto Interno
Bruto. Para el afio 2004 la economia
del pais reportd el 6,6% de crecimiento
como consecuencia fundamentalmente
del alto precio del petrdleo (32,50
ddlares por barril) el incremento de su
volumen de ventas: 129 millones de
barriles frente a 92 millones exportados
en 2003 y las remesas de los
emigrantes que superaron los 1.700
millones de dolares.

Sin embargo, sectores como el de la
construccion crecieron en apenas el
1,3% y la agricultura en el 0,8%. La
industria crecid con una tasa del 3%.

CRECIMIENTO SECTORES ECONOMICOS

desarrolladores de proyectos, sino que
se debe entender que la industria se
mueve por la interaccion de multiples
fuerzas de variados grupos de actores
en el sector.

rores en e secror NN
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La mayor oferta inmobiliaria que se ha
producido, permite un abanico mas
amplio de alternativas de vivienda para
el cliente potencial, lo que cambia las
reglas de juego en el mercado. El
cambio de un mercado de vendedores
con pocos  constructores, ofertas
limitadas y poca variedad de productos,
han dado paso actualmente..a un
mercado de compradores, lo que obliga
al constructor a realizar cambios para
que sus ofertas se ajusten a las

%A

- necesidades y requerimientos del

ECOMONIA ECUATORIANA 6,60% comprador. Cuando en el afio 1997

existia una oferta de 5.193 unidades,

CONSTRUCCION 1'302/° para el afio 2004 esta oferta habia
;‘ﬁ;&g;&“ ggg;: aumentado a 8.520 unidades.
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V.- ENTORNO MACROECONOMICO

Cada dia los potenciales compradores
de vivienda adquieren un mayor poder
de negociacion frente al vendedor
inmobiliario, en virtud de una oferta
mas amplia y variada, mayor
informacidn, alternativas en fuentes de
financiamiento y de recursos
econdmicos, mayores niveles de
informacién por nuevos medios de
promocion, ferias, eventos y mayor
inversion en publicidad, agresivas
estrategias comerciales de los
constructores, en su deseo de capturar
una mayor participacion en el mercado.

La  competencia  directa  entre
constructores ha aumentado
significativamente con el ingreso al
mercado de nuevos constructores y
con los nuevos proyectos han
incrementado la competencia
inmobiliaria, reflejo de ello es el

crecimiento en proyectos inmobiliarios
anualmente.

2002 2003 2004

o - . -
1997 1998 1999 2000 2001

El crecimiento del sector de |Ila
construccion en los Ultimos afios ha
sido un atractivo para que nuevos
competidores ingresen al negocio
inmobiliario y los que ya se encuentran
en el mercado fortalezcan sus
productos y asi volverse cada vez mas
competitivos, sin dejar a un lado las

condiciones del riesgo pais, los indices
de inflacién y otros factores externos
pero que estan directamente implicitos
en el desarrollo de nuevos proyectos.

La tasa de inflacidon ha continuado su
proceso de disminucién al haberse
situado en el 2% en el afio 2004, frente
al 6,1% en el 2003, 9,4% en el 2002 y
224% en el 2001. Esto demuestra
claramente el efecto positivo de Ia
dolarizacién, junto con un manejo
ortodoxo y disciplinado de las finanzas
publicas.
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%

0,00%

wmtbee INFLACION | 22,40% 9,40%

Es muy importante mencionar que el
riesgo pais se ha ido reduciendo
gradualmente lo que implica una
mejora en la percepcion de los
inversionistas tanto nacionales como en
los internacionales, lo cual obedece
entre otros factores al buen desempefio
del precio del crudo en el mercado
internacional que en cierta forma
garantiza el cumplimiento del pago de
la deuda externa. Todos estos factores
positivos del pais hacen que se
despierten nuevos mercados de
inversion 'y se mantengan en
crecimiento las empresas del sector
inmobiliario.




vL.- LABORAL

La responsabilidad social de las
empresas es un término que hace
referencia al conjunto de obligaciones y
compromisos legales y éticos que se
derivan de los impactos que la actividad
de las organizaciones producen en el
ambito social, laboral, medioambiental
y de los derechos humanos.

Hoy en dia Pronobis S.A. es cada vez
mas consiente de la necesidad de
incorporar estas preocupaciones como
parte de la estrategia del negocio, ya
que en la practica las empresas no
pueden dejar de ser socialmente
responsables por el crecimiento vy
evolucién de sus empleados.

En el mes de Febrero del 2004 se
realizd una “Convencion de
Integracion” donde contamos con la
participacion de todos los gerentes y
jefes departamentales, se dieron a
conocer los resultados del ejercicio
anterior y los presupeustos para el afio
2004, esta convencion fue una mezcla
de positivas expectativas para el futuro
y a Ssu vez una oportunidad de
compartir con todos y cada uno de los
miembros de la division.

Un recurso humano comprometido e
identificado con nuestra filosofia y
visién, es el activo mas' valioso con el
que contamos. Profesionales con
mucha experiencia permiten que los
compromisos adquiridos y los retos
planteados se alcancen con el mas alto
nivel de eficiencia y éxito, generando
beneficio a la empresa y a todos
aquellos que confian en nosotros e
invierten en nuestros proyectos.

La fuerza de Ventas es altamente
calificada y en el arranque de cada
proyecto reciben una constante
capacitacion tanto del producto que se
va a comercializar como de ios niveles
de mercado en que se encuentran, asi
en el mes de Julio todo el personal de

tTrTrrTTTTETE T RN RN R R R R TR R EREECArCCCCCCClCCECECeECcCece




PROMOTORA
¥MDBILIARIA

V1.- LABORAL

Pronobis S.A. recibié una capacitacién
de los proyectos que se lanzaron en el
mercado para su etapa inicial de
comercializacién, en esta capacitacion
contamos con la valiosa participacion
del Presidente, Vicepresidente,
Gerentes Técnicos y Coordinadoras de
Ventas, quienes aportaron con su
experiencia a lo largo de 7 afios dentro
del sector inmobiliario.

Es importante mencionar que la fuerza
de ventas a lo largo de estos afos ha
recibido un importante reconocimiento
por la excelente labor que realiza en la
comercializacidn de dichos proyectos.

Todo este tipo de actividades genera en
cada drea una actitud positiva y un
sentido de pertenencia a la Empresa y
grandes deseos de seguir creando
proyectos innovadores, donde cada
empleado ofrece a sus compafieros,
jefes y clientes un mejor servicio que
contribuyen al logro de los objetivos de
la organizacién.
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vil.- COMERCIAL

Los proyectos que son
comercializados por Pronobis S.A.
son a nivel nacional e
internacional, para ello tiene
ubicadas estratégicamente  sus
salas de ventas en las ciudades de
Guayaquil, Quito y Manta.

Seguimos entregando mas obras
para la ciudad de Manta, después
de la entrega del Hotel Howard
Johnson Manta en el afio 2003,
Pronobis  S.A. cumind la
comercializacion de dos magnas
obras construidas y promocionadas
bajo la empresa UNIFELSA S.A.,
estos proyectos se denominaron
Torres del Sol Manta y Plaza del
Sol Eattertainment Center. Las
mismas se desarrollaron con la
sociedad de la  compaiiia
Conservigesa S.A., su construccién
esta culminada en un 100% y se
estima la entrega a cada uno de
sus propietarios a principios del
afo 2005.

Torre del Sol Manta
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vii.- CoOMERCIAL

Asi mismo en la ciudad de
Guayaquil se entregard el edificio
de oficinas Professional Center, el
cual se ha desarrollado bajo la
empresa  Geofelder S.A. vy
entregara a sus copropietarios 99
oficinas y 13 locales comerciales.
Con la participacion de Pronobis
S.A. en un 100%.

Professional Center

Con respecto a la obra del Hotel
Howard Johnson Guayaquil,
alcanzo el 100% de las ventas de
las acciones y su construccion esta
en un 90%, ya que al cierre del
2004 aun estd pendiente Ia
dotacion de ciertas areas, éste
proyecto se desarrolld bajo el
esquema Fiduciario en la compafiia
GUAYHOST S.A., aproximadamente
378 accionistas recibirdn su hotel
en Abril del afio 2005 y su pre-
operacion se iniciard en Marzo del
2005.

Hotel Howard Johnson GYE

g
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vil.- COMERCIAL

El comprador de vivienda, en los
Ultimos afios, cuenta con un mayor
nimero de fuentes de informacién, que
le permiten realizar un mejor andlisis y
evaluacidn y asi tomar una mejor
decisién con un mayor rendimiento de
su inversion, al adquirir la nueva
vivienda.

La demanda de nuevos espacios para
vivienda tanto para ser habitadas como
para inversidn es cada vez mas
acelerada es por eso que se realizé un
exhaustivo estudio de mercado para el
lanzamiento de un nuevo proyecto
Torre del Sol Guayaquil, el mismo que
se desarrollara bajo la empresa Falot
S.A. y la propietaria del terreno donde
se edificard es la compafiia Braslav
S.A.

Esta torre de apart-suites cumple
estandares que exige el mercado en la
actualidad, moderno, cémodo, seguro y
brindara un excelente servicio de hotel.
Con 124 departamentos y 73 parqueos
para sus habitantes. Inicid sus ventas
en agosto y a finales del afio 2004 la
comercializacion de este proyecto
alcanzé el 80% en ventas, un
importante y significativo esfuerzo
realizado por la fuerza de ventas.

Otro mercado que aun no se ha
explotado mucho en nuestro medio
es el de la medicina alternativa, una
mezcla entre salud y bienestar tanto
corporal como mental. Es por ello
que otro de los nuevos proyectos de

Pronobis S.A. es el EQUILIBRIUM
Centro de la Armonia, el mismo que =

se desarrollaréd en la compafiia Mikét
S.A. y la propietarig: del terreno
donde se edificard d: obra-es la
compafiia Blesmant S.A.;

Este proyecto contara con una
mezcla de consultorios de medicina
tradicional y medicina alternativa,
locales de comida light y con un
Club Spa. En total se edificaran 7
pisos distribuidos de acuerdo al
mercado en 98 mddulos de venta.
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vii.- COMERCIAL

El Equilibrium estara distribuido de la siguiente forma:

©Planta Baja: Shop's & Food Light

®Piso 1: Armonia Corporal (Gym y salén de belleza)
®Piso 2: Armonia Corporal

®Piso 3: Armania Espiritual ( Spa, Cafeteria )

®Piso 4: Medicina y Conserjeria Alternativa

®Piso 5: Sonrisa (Odontologia)

©Piso 6: Salud y Ciencia

®Piso 7: Club Spa

Terraza: Auditorio

Este proyecto inici6 su fase de pre-
ventas en agosto y al cierre del afio
2004 alcanzo un 35% en Ventas. El
mercado de este proyecto tiene un
nivel de respuesta mas critico y
analitico, es por ello que se espera
culminar su comercializacién en el
afo 2005, pero las respuestas que
se han obtenido en los primeros
meses han sido satisfactorias, es
importante mencionar que recién en
el afio 2005 se iniciara toda la
campafia de publicidad y promocion
del mismo.

Otro Proyecto que desarrolla
Pronobis S.A. actualmente es Plaza
Parking, una torre de parqueos que
se desarrollarda por etapas, al
momento ha iniciado la construccién
de la primera etapa y su
comercializacion ha  alcanzado
niveles del 40% en ventas. Se
espera la entrega de esta primera
etapa a mediados del 2005.
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VIIL- FINANCIERO

Los resultados de la Empresa obtenidos en el ejercicio econdmico del afio 2.004
frente a los presupuestados han sido satisfactorios.

© CARTERA

Después de la crisis financiera y de la desaparicién de importantes Bancos y
Financieras, algunas entidades tradicionales que otorgaban crédito hipotecario se
han fortalecido, otras han ampliado su cobertura y sus mercados, algunas han
aumentado los plazos de los créditos hipotecarios, se ha producido una
disminucidon en las tasas de interés, se ha ampliado el financiamiento a otras
categorias inmobiliarias como terrenos y oficinas; y nuevas entidades han
ingresado aumentando la oferta del crédito hipotecario y apalancando el
- crecimiento del sector.

Es por todo este panorama positivo que Pronobis S.A. sigue impulsando nuevos
proyectos, generando confianza y compromiso en todos sus inversionistas ya que
otra de las gestiones que realiza es el manejo de la cartera de los clientes de cada
uno de sus proyectos.

Los niveles de respuesta son bastante aceptables ya que los plazos son extensos y
no cobramos intereses por financiamiento. Los niveles de cobranza que se han
mantenido en los proyectos han sido del 97% al 98%, y en ciertos meses del afo
la cobranza alcanzé niveles del 100% en su recuperacion.

A lo largo del afio 2004 también se han realizado los trémites para entrega del
inmueble, ya que el cliente cancela el 60% del mismo a lo largo de la construccién
% del inmueble y el 40% lo realiza mediante crédito hipotecario a 5 afios plazo, con
cdmodas tasas de interés. Esta gestion se inicié a partir del mes de mayo
recibiendo respuestas muy positivas por parte de los bancos. Dentro de este
proceso tuvimos la apertura de bancos como Pichincha, Produbanco, Pacifico,
Bolivariano entre otros.

BANCO DEL PACIFICO

Ca? Lo Sial ~D P O FINANCIERO
PRODUCCION
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1X.- RESuLTADOS
©® INGRESOS

Los ingresos de Pronobis S.A estan determinados por los honorarios que factura a
los proyectos que se desarrollan, los rubros mas importantes son : Gerencia de
Proyecto, Gestidn y Comercializacion y Ventas. Por tanto la medicién de su
cumplimiento alcanzé un 108% por arriba de lo presupuestado.

INGRESOS-PRONOBIS: en miles US$ Délares

Presupuesto: US $434.6
Real: US $ 468.1
camnprocos | COTameny | PO % Cumplimiento 108%
mPrewpes | 2497 [ 887 L 462 Q
i@ Real ; 28,7 ; 2031 i a3 |

© GASTOS OPERACIONALES

Los gastos operacionales tuvieron una incremento del 84% frente al presupuesto,
debido basicamente a una asesoria no presupuestada que se generé por el cierre y
entrega de los proyectos, pero en los otros rubros se ha mantenido un control
exhaustivo de los gastos generados.

GASTOS OPERACIONALES

r

] Presupuesto’
B Real |

© OTROS INGRESOS Y EGRESOS .
Estos rubros se afectaron por el pago de arriendo de las bodegas de la Plaza del Sol

} a la compafila AUTEC el cual mantuvo su cobro hasta el mes de septiembre y

adicionalmente se ha registrado una utilidad del fideicomiso Howard Johnson
Guayaquil, los resultados al cierre del afio alcanzaron un incremento del 46%
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0 ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS REAL VS,
PRESUPUESTO ANO 2.004

( en miles de US$)

PRESUPUESTO
ANO 2.004

(Ene-Dic)

249,7
138,7
46,2

434,6

(338,1)
(151,4)
(30,5)
(13,8)
(7.0)
(6,7)
(94)
(12
(7.9
(21,6)
(36,0)

(3:6)
(36,0)
(3:8)
0.7)
(7,2
(1,3)

96,5

53,3

53,3
149,8

INGRESOS:

» Gerencia de Proyecto
« Comercializacion y Ventas
Publicidad en Proyectos

JOTAL INGRESOS:

GASTOS OPERACIONALES:

. Gastos Administrativos

Sueldos y Salarios
Servicios Basicos

Gastos Legales

Material de Oficina

Gastos de Viaje/Hospedaje
Gastos de Atencién
Capacitacion
Depreciaciones

Gastos de Proyectos
Evaluacion Futuros Proyectos
Asesoria Gestion Proyectos
Baja Activos Fijos
Provision Incobrables
Publicidad

Honorarios en Sistemas
Impuestos

Honorarios de Auditoria
Mantenimiento de Equipo
Fotocopias

Otros Ingresos (Egresos )
Saldo Utilidad HOJO Manta

172!2

REAL
ANO 2.004

VARIACION

(Ene-Dic) Importe %
219,7 (30,0) (12,0
203,1 64,4 46,4

45,3 09 . ._(19
468,1 33,5 7,7
_(620,9) 282,8 83,6
(152,8) 1,4 0,9
(32,0 1,5 4,9
(16,5) 2,7 19,6
(7,6) 0,6 8,6
(9,5) 2,8 41,8
2,2) (7,2) (76,6)
0,7 (0,5) 41,7)
(8,8) 0,9 11,4
(82,0) 60,4 279,6
(24,3) 11,7 (32,5)
(200,0) 200,0 100,0
7,5 7,5 100,0
(24,1) 24,1 100,0
(6,0 24 66,7
(32,2) (3,8) (10,6)
(6,3) 25 65,8
(5,7 5,0 714,3
(2,0 (5,2) (72,2)
0,7 (0,6) (46,2)
_(152,8) (249,3)] (258,3
78,2 24,9 (46,7)
94,0 94,0 100,0
.- 118,9}.

(130,5)
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X.- AGRADECIMIENTO

La capacidad empresarial, es decir, la habilidad para combinar eficientemente los
recursos en la generacion de nuevos productos y entregar resultados positivos se
ha convertido en un reto para quienes conformamos el equipo de trabajo de
Pronobis S.A., es por eso que agradecemos muy especialmente a nuestra
accionista quien ha confiado y ha puesto en las manos de sus ejecutivos la
responsabilidad de crear nuevos proyectos de inversion.

Queremos extender este agradecimiento a los Miembros del Directorio de
Pronobis S.A., quienes a través de su confianza y apoyo incondicional,
fortalecieron todos nuestros talentos y esfuerzos en cada una de las metas
propuestas; ya que en su momento aportaron con el soporte para aprobacion de
nuevas ideas que desembocaron en el lanzamiento de dos nuevos proyectos.

No podemos dejar de agradecer a la Contraloria del Consorcio, quienes nos han
ensefado que los resultados positivos se dan manteniendo un trabajo en equipo
muy unido, ya que ayudaron realizando correctivos y desarrollando medidas
preventivas a lo largo de todo el afio.

Pronobis S.A. ofrece productos y servicios que responden claramente a las
necesidades del mercado, contribuyendo siempre al crecimiento de un Ecuador
mejor, para ello considera prioritarias las relaciones con sus ejecutivos
asegurandoles condiciones de trabajos seguras y Odptimas, es por ello que
reconocemos y agradecemos a todo el equipo que conforma esta empresa, ya que
sin su valiosa gestién, colaboracién y entrega no seria posible generar los
resultados obtenidos.

Hoy en dia es necesario desarrollar proyectos inmobiliarios no solo con base de
una intuicién ya que no es suficiente. El mercado evoluciona y el comprador cada
vez se hace mas exigente y selectivo, de tal manera que es un compromiso para
Pronobis S.A. para el aito 2005 , el seguir evaluando y analizando mediante el uso
de herramientas apropiadas nuevos proyectos de inversidon en diferentes
ciudades del pais y atraer la participacidn en mercados Internacionales. Asi
mismo cumplir con el compromiso de iniciar la construccién de las obras que se
estan comercializando en la actualidad.

De los sefiores Accionistas y Directores
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