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24 de Junio del 2004
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“INMOBILIARIA INMOSOLUCION S.A”
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Milton Cordova A.
Gerente General

“INMOBILIARIA INMOSOLUCION S A7

1. He revisado los Estados Financieros: Balance General, Estado de Resultados,

Cambios en el Patrimonio y Uso y Fuentes de Fondos, por el gjercicio fiscal
al 31 de diciembre del 2003. Los mencionados estados financieros son de
responsabilidad absoluta de la Administracion de la Inmobiliaria
INMOSOLUCION S A Mi responsabilidad se circunscribe a la revision
hecha por mi persona, de la cual se deriva mi opinion acerca de los Estados
Financieros.

2. Conforme a las disposiciones y normas pertinentes constantes en la Ley de
Compafiias v su Reglamento, las emitidas por la Junta General de
Accionistas, se revisa los Estados Financieros correspondientes al ejercicio
de! 2003, con el fin de obtener la certeza razonable si los estados financieros

no contienen exposiciones errdneas o inexactas de caracter significativo.
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Dicha evaluacion, incluye un examen sobre la confirmacion de las
cantidades vy revelaciones que presentan los estados financieros
correctamente aplicadas fas Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).
Esto me permite establecer una base razonable para expresar una opinién
sobre la informacion contable financiera de la compaiiia.

3. Se ha contado con la colaboracion de la Administracion de la Empresa, en
apego a lo dispues?o en el Articulo 263 de la Ley de Compaiiias.

4. En mi opinidn, los estados financieros, presentan razonablemente, en todos
sus aspectos importantes, la situacion financiera de la Inmobiliaria
INMOSOLUCION S.A. al 31 de diciembre del 2003, los resultados de sus
operaciones por el periodo terminado en esa fecha, mismos que guardan

conformidad con los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en

la Republica del Ecuador.
5. Existen observaciones a la administracion que deben ser consideradas, tomar

las medidas correspondientes y mantener la mejora permanente de los

procesos de control interno.

COMISARIO E‘NN@@BKLEAREA INMOSOLUCION 5.A.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA 8.A.
INMOSOLUCION

ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003

2. ANTECEDENTES

I.a Cuadra Compafiia Inmobiliaria v Comercializadora S.A. (INMOSOLUCION), es
una compafiia cuyo objeto social es la construccién, promocion compra-venta de bienes
muebles e inmuebles, administracion y comercializacién de proyectos inmobiliarios,
realizacion de estudios, disefios, planificacion, construccion y fiscalizacion de obras
civiles, urbanizaciones, edificios y viviendas, a fin de satisfacer las necesidades de

vivienda de las Fuerzas Armadas y la poblacion civil en general.

La Cuadra Compafiia Inmobiharia y Comercializadora S.A. (INMOSOLUCION), se
constituyd mediante escritura publica otorgada ante el Notario Décimo Sexto de Quito,
el 13 de enero de 1999, inscrita en el Registro Mercantil el 30 de julio de 1999 y bajo la
Resolucion de la Superintendencia de Compafias No. 00239, del 27 de enero de 1999,
modificada el 24 de abril del 2000. El capital suscrito y pagado fue de US$ 24.000
dividido en 24.000 acciones de USS$ 1,00 cada una.

El 20 de noviembre del 2002 se incrementa el capital suscrito y pagado de la compafiia

en USS 617.000 dividido en 617.000 acciones de US$ 1.00 cada una.

Las Acciones de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2003 se encuentran distribuidas de

la siguiente mancra:

ACCIONISTAS % us$
Instituto de Seguridad Social de ias FF.AA. 100% 641.000
[Totas Apories Accionarios T 100% L 641.000
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LA CUADRA COMPARNIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA S.A.
INMOSOLUCION

ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2003

3. ASPECTOS GERENCIALES ¥ CONTABLES

La administracion de Inmobiliaria INMOSOLUCION S A, se ha mantenido, sobre ia

base, de la gestion del avance de proyectos en ejecucidon y nuevos proyectos de

7

construccion.
Los proyecios gue administra y gestiona se clasifican en:

v Proyectos Administrativos de Inmosolucion: Administracidn Central,
Administracion Guayaquil (Huancavilca), Administracion Cuenca (Ricaurte 1),
Proyecto Ruta del Sol y Limonar, y el Proyecto Geranios 1L

v Proyectos Propios del ISSFA: Edificio Dinastia, Jardines de Amagasi, Paraiso
del Sur y Parque Inglés

¥ Proyectos Varios: avaltos y corretajes

El 24 de mayo del 2000 la compaiiia firma un Convenio de Asociacién o Cuenias de
Participacion denominada Asociacion Huancavilca con Constructora e Inmobiliaria
Construecuador S.A. y el ISSFA, con el fin de desarroliar el Proyecto Inmobiliario

Ciudad Huancavilca en Guayaquil, cuyo contrato sigue en vigencia

Durante el afioc 2003, se firman los contratos por comisiones que percibira
INMOSOLUCION, con su accionista 1SSFA, por la ejecucién de los proyectos de
construccion (Mandatos): Paraiso del Sur, Dinastia y Jardines de Amagasi. Siendo este

Gitimo proyecto firmado el 6 de junio del 2003, en lo referente al mandato y las

comisiones que percibiré la compaiiia.

Se mantiene vigente el contrato del 4 de enero del 2002 por arrendamiento mercantil

financiero con el ISSFA por 42 locales comerciales, 27 bodegas y 29 parqueaderos,
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sobre los cuales la compafiia tiene el derecho de compra una vez transcurrido los 5 afios

y el pago del valor residual.

Los documentos v libros de la administracion de la empresa, se registran de
conformidad con las normas correspondientes. El libro de Actas de Juntas de
Accionistas v del Directorio se hallan con sus respectivos expedientes; los registros
contables comprobados al azar se realizan de acuerdo con los principios de general

aceptacion. El libro de acciones se hallan adecuadamente registrados v su valor asciende
a USS 641.000.

Los Estados Financieros han sido elaborados en base a las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC) v estan basados en el costo histdrico, modificados para inventarios,
propiedad planta y eguipo, y cargos diferidos; vy patrimonio de acuerdo a

procedimientos de ajuste y conversion a dolares estadounidenses establecidas en fa NEC
17.

Los procedimientos de control interno son aceptables, en la medida que permiten
asegurar los activos y realizar las transacciones para la preparacion de informacion

contable financiera razonable.

Observacion:

En lo referente al control interno, una vez que se ha revisado al azar los procesos con
sus respectivos documentos no se puede evidenciar errores; pero se hace necesario el
establecimiento de un sistema de evaluacion permanente para reducir el riesgo de que

los procesos sean inadecuados y desactualizados en la gestion de la compafiia.
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1.A CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA S.A.
INMOSOLUCION

ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 BE DICIEMBRE DEL 2003

4. ANALISIS FINANCIERD

Los Estados Financieros de la Empresa, debidamente revisados, ajustados, auditados v
cortados al 31 de diciembre del 2003, me fueron proporcionados 8 de Abril del 2004,

sobre el cual se realiza el presente analisis.

Los balances entregados a la fecha citada son:
» Balance General
» Estado de Resultados
» Estado de Cambios en el Patrimonio

» Estado de Uso v Fuentes de Fondos
4.1 BALANCE GEMERAL - Cuadro |

La cuenta del Activo, al igual que la del Pasivo mas el Patrimonio ascienden a USS

4'729.404; distribuidos tal como se puede observar en el Cuadro 1.
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CUADRO 1

INMOSOLUCION

BALANCE GENERAL

LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A.

Al 31 de Diciembre del 2003

ACTIVOS PASIVOS
Corriente 2.757.108 Corriente 3.747.808
Caja y Bancos 340.012 || Proveedores 21.386
Inversiones Bancarias 707.678 | | Anticipos para construccion 2.300.775
Documentos y Cuentas por Cobrar Relacionadas 967.740
Clientes 551.320 Otras Cuentas por Pagar 150.562
Relacionadas 513.927 | | Beneficios Sociales 17.847
Contratistas 293.594 Impusstos 289.696
Empleados 712
Otros 3.321 TOTAL PASIVOS 3.747.806
Inventarios 278.074
Gastos Anticipados 68.468
PATRIMONIO
Obras en Proceso 1.874.251 Capital 641.00C
Reservas 14.888
Fiio 97.547 Reservg de Capital 988
Utitidad del ejercicio 324,727
Ctros Activos 500 TOTAL PATRIMONIO 081.508
| TOTAL ACTVOS 4.729.404 TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 4.728.404
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LA CUADRA COMPARNIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA 5.A.
INMOSOLUCION

ANALISIS COMPARATIVO DEL BALANCE GENERAL 2002 Y 2603

_ 2.002 2.003 Yariacidn %
ACTIVOS
Corriente 1.312.506 | 2.757.106 | 1.444.600 |110%

| Fijo ) 1 92423 97.547 5424 | 8%

| Obras en Proceso 2.843.308 | 1.874.251

| Otros Activos L 500 500 - 0%
TOTALACTWOS 4.245.438 | 4.729.404 | 480.366 | 11%
PASIVOS

 Corriente - 3.502.005 | 3.747.806 245.801 | 7%
Diferidos - - -
Otros Pasivos - - -
TOTAL PASWOS o 3.502.005 | 3.747.806 245.801 | 7%
PATRIMONIO -
Capital i 641.000 641.000 - | 0%
Reservas L 8.787 14.886 6.099 | 69%
Reserva de Capital 285 285 - 0%
Utilidad del Ejercicio B 95.661 324.727 229.066 | 23%%
TOTAL PATRIMONIO 746.433 981.598 235.165 | 32%
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO | 4248.4238 | 4729.404 | 480.966 | 11%
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ACTIVO

El anglisis comparativo entre el 2002 y 2003, demuestra que el Activo se incremento en
USSH 480.966 equivalente al 11%, que principalmente se debe al aumento de las cuentas

det Activo Corriente en US$ 1'444.600 v en el Activo Fijo por US$ 5.424; por las

siguientes razones:

» La ejecucion de los Proyectos ISSFA, que se liquidaran en el 2004

» Los Proyectos Propios que fueron liquidados durante el ejercicio fiscal 2003.

El Activo esta constituido principalmente por:

o El Activo Corriente que constituye el 58.3%
o Las Obras en Proceso que constituye el 39.6%

o El Activo Fijo que constituye el 2.1%

ACTEVOS —— e m— e

Comiente ‘ 2.757.196 1 100,0% | 88,3%
Caja y Bancos 7 340.012 12,3%
Inversiones Bancarias 707.678 257%
Documentos y Cuentas por Cobrar |

Clientes 551.320 20,0%
Relacionadas - 513.927 18.6%
Contratistas 293.594 10,6%
Empleados , 712 0,0%

Otros 3.321 0,1%
inventarios ) 278.074 10,1%

Gastos Anticipados 7 ‘ 68.468 2,5%

Obras en Proceso | 1.874.251 39.6%
Fijo ] } 97.547 2,1%
Otros Actives - 500 9,0%
TOTAL ACTIVOS o 4.72%.404 109,9%
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Active Corriente
El Active Corriente representa el 58.3% del Activo Total

En lo referente a las cuentas del Activo Corriente tenemos la siguiente distribucion de

las principales cuentas:

» Caja Bancos es de US$ 340.012 que representa el 12,3%; dicho valor esta
correctamente conciliado v refleja el saldo de cada una de las cuentas

bancarias.

¥ Los Documentos v Cuentas por Cobrar, esta distribuido de la siguiente

manera ;

Clientes B _551.320 20.0% |
Relacionadas 513.827 18,6%
Contratistas 293.594 10,6%
Empleados . 712 0,0%
Otros 3.321 0.1%

Las Inversiones son de USE 707678 que representan el 25,7%; dichas
inversiones corresponden a los saldos de bancos no utilizados, los cuales de
acuerdo a 1a necesidad se diversifica en poélizas de acumulacion a 30 dias en

las mejores condiciones del mercado.

» Los Inventarios representan USS 278.074 que representa el 10.1%.

Obras en Proceso

Las Obras en Proceso son de US$ 1'874.251 que representan el 39.6%; cuyos proyectos

€n ejecucion son:

v Proyectos Administrativos de INMOSOLUCION: Ricaurte I y el Proyecto

Geranios 11

v Proyectos Propios del ISSFA: Edificio Dinastia, Jardines de Amagasi, Paraiso
del Sur
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Active Fijo
El Activo Fijo representa el 2.1% del Activo Total.

Los valores historicos o ajustados en dolares (menos la depreciacion acumulada), estan
de acuerdo a lo establecido en la NEC 17, cuyo monto neto no excede su valor de

Ta

utilizacion econdmica.

La Depreciacion de los Activos se registra con cargo a las operaciones del afio, usando

tasas adecuadas para depreciar el valor de los activos durante su vida Gtil, mediante el

método de linea recta.

ACTIVOS FLIOS Monto | | oca anual
Depreciacién

Vehiculos ~ o 28.999 20
Maguinaria y Equipos de Construccion 54.391 10
Muebles y equipos de oficing 31412 10
Equipos de Coémputo 18.917 333
Instalaciones L 1.200 10
Activos fijos Cuenca o 4.024 ]
Menos: Depreciacién Acumulada - 42,398
Propiedad Planta y Equipo 97.547
Total Active Fijo 87 847

Observacién:
Documentos v Cuentas por Cobrar

Existe un rubro considerable, que corresponde a la Fiducia Huancanvilca por US$

504.926,06;, dicho monto debe ser gestionado lo mas pronto posible para su
recuperacion.

PASIVO Y PATRIMONIO

El analisis comparativo entre el 2002 y 2003, demuesira que el Pasivo y Patrimonio se

incremento en USS 480.966 equivalente al 11%, que principalmente se debe al aumento
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de las cuentas del Pasivo Corriente en US$ 245 801, Reservas US$ 6.099 vy Utilidad del
Ejercicio US$ 229.066 por las siguientes razones:

» Inicio de los Proyectos ISSFA
» Liquidacién de los Proyectos Propios de INMOSOLUCION.

PASIVO
El comportamiento del Pasivo det 2003 versus el 2002, se ha incrementado en el 7%.
Para el 2003, el Pasivo representa el 79.2% del Pasivo y Patrimonio Total.

» El Pasivo esta constituido por el Pasivo Corriente que corresponde

principalmente a:

o Anticipos para construccion que representa el 61,4% vy corresponde a los
valores recibidos de clientes estipulados en los contratos de promesa de
compra-venta de viviendas en los proyectos inmobiliarios que se
encuentran en curso. Dichos valores son aplicados al precio de compra
cuando se venden los inmuebles.

o Relacionadas representa el 25,8%

o [Impuesto representa el 7.7%

PASIVOS - o

Corrienta ) - 3.747.806 | 100,0% |79,2%
Proveedores 21.386 0,6%

Anticipos para construccién 2.300.775 61,4%
Relacionadas 967.740 25,8%

Otras Cuentas por Pagar 150.562 4,0%
Beneficios Sociales 17.647 0,5%
Impuestos N 289.696 7.7%

TOTAL PASIVOS o 3.747.806 79,2%
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Observaciones:
Depositos sin Conceptos
En el pasivo se registran “Depositos sin Conceptos” de clientes no identificados por la

cantidad de US$ 55.256.,76

Los depositos realizados es de clientes que NO pueden ser identificados por la
compafiia a quien corresponde, hasta cuando el cliente se acerca a revisar su situacién

crediticia y presenta los depoésitos que realizé a su cuenta pendiente.

Arriendo Mercantil
El 4 de enero del 2002 se firmo con el ISSFA un contrato de Arriendamiento Mercantil
Financiero, por 42 locales comerciales, 27 bodegas v 29 parqueaderos, ubicados en el

Centro Comercial Parque Inglés. El Valor del contrato fué de US$ 1'552.009 mas
intereses por US$ 762.993

Se establece 5 cuotas anuales vencidas de US$ 462.988; la compafiia podra hacer uso de
su opcion de compra una vez finalizado el contrato y cancelado una cuota adicional por

la cantidad de US$ 462988, que corresponde al valor residual de la operacion.

En el balance general, a la fecha se refleja deos cuotas por pagarse al ISSFA por USS
925.776.

Impuesto a la Renta
La provision para los impuestos se calcula en base a la tasa de impuesto imponible a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afic en que se devenga con base en el

impuesto por pagar exigible. La tasa de impuesto es del 25% de las utilidades gravables.

PATRIMONIO

El comportamiento del Patrimonio del 2003 versus el 2002, se ha incrementado en el

32%.

Para el 2003, el Patrimonio representa el 20,8% del Pasivo v Patrimonio Total
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E! Patrimonio esta conformado principalmente por:

» El Capital que representa el 65.3%
» La Utilidad del Ejercicio que representa el 33.1 %

BPATRIMONIO ©281.598 100,0%
Capital - 841.000 65,3%
Reservas 14.886 1,5%
Reserva de Capital 985 0,1%
Utilidad del Ejercicio 324.727 33,1%
TOTAL PATRIMONIO 981.598 20,8%
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 4.72%.404 108,86%
Chservacienes:
Utilidad Neta

Se recomienda realizar los célculos correspondientes de Participacion Empleados e
Impuesto a la Renta, con el fin de reflejar la Utilidad Neta del Ejercicio en los Estados

Financieros.

Reserva Legal

El 10% de la Utilidad Neta debe registrarse como parte de la Reserva Legal, en funcién
de la legislacion vigente, hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital

suscrito. Dicha reserva puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.
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4.2 ESTADO DE RESULTADOS — Cuadro 2

Los resultados obtenidos por la Inmobiliaria INMOSOLUCION S A, durante el 2003
demuestran que la situacion de la empresa ha mejorado ostenstblemente con respecto al

2002. La utilidad del ejercicio 2003 es de USS 324.727.

TOTAL INGRESOS 3.710.507 100%
TOTAL COSTOS B 2.798.420 75%
UTILIDAD BRUTA 911.087 28%
TOTAL GASTOS ) 586.360 16%
UTILIDAD DEL EJERCICIO 324.727 9%

Con respecto al Total Ingresos, para el 2003, tenemos:
» Los Costos representan el 75%
» La Utilidad Bruta representa el 25%
» Los Gastos representan el 16%

» La Utilidad del Ejercicio representa el 9%

INGRESOS

El ingreso total para el 2003 fue de USS 3'710.507 que fue superior en el 325% con
respecto al 2002.

Los ingresos por ventas de proyectos inmobiliarios se reconocen cuando el proyecio se

liquida v se emite la factura correspondiente.

Los ingresos por comisiones, fiscalizacion, avaltios, corretajes v promocion de obras se

reconocen en funcién de su devengamiento.
COSTOS DE PROYECTOS VENDIDOS

El costo total para el 2003 fue de 1UUS$ 27799 420 que fue superior en el 2.424% con
respecto al 2002.

El Costo de Proyectos Vendidos es el valor correspondiente al terreno v los costos

directos e indirectos de construccion de los proyectos inmobiliarios vendidos.
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CASTOS

El gasto total para el 2003 fue de US$ 586.360 que fue superior en el 1% con respecto
al 2002

Los gastos se registran en base a lo devengado.

CUADRO |
LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA V¥ 1
COMERCIALIZADORA S.A.
INMOSOLUCION

ESTADO DE RESULTADOS
A1 31 de Diciembre del 2003

INGRESDS

Servicios de Construccidn 3.536.176

Fiscalizacién y avalios , 126.054

Promocién y ventas 6.264

Ingresos por arriendos ) 42.013

TOTAL INGRESOS 3.740.507
COSTOS - - -
Servicios de Construccion - 2.879.149

Fiscalizacién y avalios - 58807

Promocion y venias

Ingresos por arriendos - 61.464

TOTAL COSTOS N - 2.799.420
UTILIDAD BRUTA ' 911.087
GASTOS ;

Gastos Administracion - 142.248

(Gastos de Ventas - 48.106

Arrendariento Mercantil o - 432.1583

Gastos Financieros , ) - 1.828

Otros Ingresos 37975

TOTAL GASTOS - 588.360
UTILIDAD DEL EJERCICIO | ) 324.727
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INMOSOLUCION

L.A CUADRA COMPARNIA INMOBILIARIA ¥ COMERCIALIZADORA 5.A.

ANALISIS COMPARATIVO ESTADO DE RESULTADOS 2002 2003

77777 2.002 2.003 Yariacion %
INGRESOS N o
Servicios de Construccion 120.586 3.536.176 3.415.580 2832%
Fiscalizacién y avaldos 170.914 126.054 - 44.860 -28%
Promecidn y ventas 559.483 6.264 | 553.219 -89%
Ingresos por arriendos 22.759 42.013 19.254 85%
TOTAL INGRESOS 873.742 3.718.507 2.836.765 328%
COSTOS -
Servicios de Construccién - 106.165 - 2879149 |- 2572.984 2424%
Fiscalizacion y avalGos - 51.536 - 58.807 |- 7.271 14%
Promocién y ventas
Por arriendos - 40.052 - 61.464 |- 21.412 53%
TOTAL COSTOS - 197.7683 -  2.799420 |- 2.801.687 1316%
UTILIDAD BRUTA 875.989 8414.087 235.698 35%
Gastos
Gastos Administracion - 140.442 |- 142.248 |- 1.808 1%
Gastos de Ventas - 41678 48.106 - 6.428 15%
Arrendamiento Mercantil - 391718 - 432.153 | 40.434 10%
Gastos Fingncieros - 18.126 |- 1.828 16.298 -90%
Ofros ingresos 11.637 37.975 26.338 226%
TOTAL GASTOS - 580.328 |- 586.360 |- 6.032 1%
UTILIDAD DEL EJERCICIO 95.661 324.727 229.068 23%%
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Obras en Curse

PRE%;;?_?ESTO Dinastia Arnagasi Paraiso del Sur P. inglés Totales
Total Ingresos 2.128.642,10 9.107.110,43 1.201.890,55 12.437.643,08
Total Costos 1.852.793,20 7.740.257,77 1.057.198,60 10.650.248,57

Costos Directos 1.542.650,05 ©.838.653,85 870.064,24 9.251.368,14

Costos Indirectos 31014315 |  901.60392 187.13436 | 1.398.881,43
Utilidad 275.848,90 1.366.852,66 144.691,85 1.787.393,51
EJECUTADO 2003 Dinastia Amagast Paraiso del Sur P. inglés Totales
Total Ingresos 393.874,35 1.177.651,86 563.078,27 44.844,11 2.179.448,59
Total Costos 867.142,25 284.016,73 623.31355 63.808,74 1.838.282,27

Cosios Directos 705.375,01 172.564,04 511.232,82 1.388.171,87

Costos Indirectos 161.767,24 111.452,69 112.080,73 385.300,66
Utilidad - 47328790 893.635,13 - 60.235,28 - 18.985,63 341.168,32
POR EJECUTAR
2004 Dinastia Amagash Paraiso def Sur P, inglés Totzles
Total Ingresos 1.734.767,75 7.929.458,57 §38.812,28 92.784,15 10.395.822,75
Total Costos 985.650,85 7.456.241,04 433.885,05 74.376,27 8.950.153,31

Costos Directos 837.275,04 6.666.089,81 358.831,42 7.862.196,27

Costos Indirectos 148.375,91 790.151,23 75.053,63 74.376,27 1.087.957,04
Saldos 749.116,80 473.217,53 204.827,23 18.407,88 1.445.668,44

VARIACION PORCENTUAL EN FUNCION DE LOS INGRESOS
PRESUPUESTO Dinastia Amagasi Paraiso del Sur P. Ingiés Totales
Total Ingresos 100% 100% 100% 100%
Total Costos 37% 85% 88% 36%

Costos Direcios 2% 5% 2% 74%

Costos Indirectos e 18% 11%
Utilidad 13% 15% 12% 14%

% EJECUTADO DEL PRESUPUESTO
EJECUTADO 2003 Dinastia Amagash Paraiso det Sur P. Inglés Totales
Total Ingresos 19% 13% 47% 18%
Total Costos 47% 4% 59% 17%
Costos Directos 46% 3% 59% 15%
Costos Indirectos 52% 12% 60% 28%
% POR EJECUTAR DEL PRESUPUESTD
POR EJECUTAR 2004 Dinastia | Amagasi Paraiso del Sur P. Inglés Totales
Total Ingresos B81% 87% 53% 100% 84%
Total Costos 53% 96% H% 100% 84%
Costos Directos S4% 97% 4% 85%
Costos Indirectos 48% 88%: 40% 100% 78%

En lo referente a los Proyectos ISSFA, que por mandato INMOSOLUCION los

administra, tenemos:
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o Bl Total Costos se encueniran en los niveles del 87 al 80% sobre el Total
Ingresos.
o La Utilidad esta en el del 12 al 20% sobre el Total Ingresos.
o Por ejecutar en el 2004 tenemos:
#  Ingresos
e Dinastia 82%
e Amagasi 87%
e Paraiso del Sur 53%
= Costos
e Dinastia 53%
e Amagasi 96%

e Paraiso del Sur 41%

Mandato

Segiin escrituras publicas la compafiia recibio tres mandatos por parte de su Accionista
ISSFA, con el fin de que se lleve acabo los proyectos inmobiliarios Paraiso del Sur,
Dinastia y Jardines de Amagasi, en la ciudad de Quito. Sobre la base de los mandatos
todos los valores que sean cancelados al ISSFA se lo realiza al costo, convirtiéndose en
un reembolso de gastos. Una vez liquidado los proyectos se restituye al 1ISSFA el valor

de la inversion y la correspondiente utilidad.

Fechas
Mandatos Comisiones Mandatos * uss
03/08/2003 | 03/06/2003 Amagasi 9,9 901.603,93
14/1112002 | 11/06/2003 Dinastia 15,57 331.428,57
11/08/2003 | 11/06/2003 Paraiso del Sur 15,57 187.134,36
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4.3 ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO — Cuadro 3

CUADRO 3
LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A,
INMOSOLUCION
ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002 "
APORTE
DETALLE CAPITAL FUTURAS RESERVA RESERVA | RESULTADOS TOTAL
CAPITALIZACIONES LEGAL DE CAPITAL | ACUMULADAS

Saldos al 1 de Enero del 2001 24.000,60 50.000,00 4,971,080 985,00 114.988,00 194.985,08
Participacion trabajadores e impuesto a la renta - 21.183,00 - 21.183,00
Apropiacién de reserva legal 4.918,00 - 4.916,00 -
Aporte de accionista 477.000,00 477.000,00
incremento de Capital 617.000,00 |- 527.000,00 - 1.400,00 - 88.800,00 -
Lhilidad neta del afio 05.881,00 $5.881,00
Saido 2l 1 de snero del 2002 5414.000,00 - 8.787,00 988,00 $5.681,00 748.433,00
Parlicipacion trabsjadores e impuesto a ia renta - 34.727,00 - 34.727.00
Aprepiscidn de reserva legal 8.098,00 - 65.088,00 -
Distribucitn dividendos - 54.835,00 - 54.835,00
Incremnento de Capltal »-
Utilidad neta del afie 324.737,00 324.727,00
Saido al 1 de enero del 2003 | 84100000 | - | 1488000 | 98500 | 32472700 | 981.598,00




4.4 ESTADO DE USQ Y FUENTES DE FONDOS ~ Cuadro 4

CUADRD 4

INMOSOLUCION

BESTADO DE FLUJO DE FONDOS

L& CUADRA COMPARIA INMOBTLIARIA ¥ COMERCIALIZADORA S.A.

ANCS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2003 Y 2002

Fiujo de Fondos generados por actividades de operacién:
Efectivo recibido de clientes
Efectivo pagado a proveedores
Pago a empleados y funcionarios
intereses pagados

Compafiias relecionadas

Otros ingresos netos

Fondos netos provistes por actividades de operacion

=

Flujos de Fondos aplicados a las actividades de inversién:

(incremento) disminucion de Active fijo neto
Fondos netos utilizados en actividades de inversidn

Flujo de fondos provenientes de actividades de financiamiento:

Participacitn trabajadores vy empleados e impuesto a la renta
Aporte de capital accionista

Distribucion de dividendos

Fondos netos utilizados en actividedes de financiamiento

Aumento (Disminucion) neta de fondos
Efectivo &l principio de afio

Efectivo de inversiones 2 fin del afio

Conciliacidn del resultzdo neto del periedo con el flujo de fondos
provisio por actividades de operacién

Utilidad (Pérdida) neta del afio

Més cargos a resuliados gue no representan movimiento de fondos
Depreciacion

Cambios en activos y pasivos corrientes

Cuentas y documentos por cobrar

Inventarios

Obras en curse

Gastos anticipados

Cuentas y documentos por pagar

Anticipo de clientes

Obligaciones laborales

Obligaciones fiscales

Fondos netos provistos por actividades de operacion

2603 2002
3.184.108 873.274
- 2.591.216 Té317 |
- 213888 103,675
- 1.828 18426 |
462257 220.046
37.975 11.637
877.408 198.253
- 24988 48463
- 24956 45,163
- 34728 21.183
477.000
- 54838
- 80563 455817
762,879 211.401
284.811 73,410
1,047.890 284,811
324.727 95.651
19.543 _14.849
344,270 110.310
- 378.489 495195
- 285.905 10221
960.058 |- 1.680.731 |
- ana 38220 |
- 3.625 200.487
1.284
248.145
877408
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5, INTERPRETACION FINANCIERA - Cuadro 5

Scbre la base de los datos presentados para el ejercicio del 2003, 2 continuacién se

explica los indices financieros:

>

La selvencia de la empresa se encuentra en el 8.74; lo que significa gue se

tiene USS 0.74 péﬁra atender US$ 1.0 de deuda a corto plazo.

La lguidez de la empresa se encuentra en 0.66, lo que significa que la

empresa tiene US$ 0.66 para atender USS 1.0 de deuda a corto plazo.

La prueba acida que considera las cuemias de no facil recuperacidn,

mantiene los mismos niveles del indice de liquidez del £.66

El capital de trabaje no permite atender las obligaciones del pasivo

corriente, sobre la base de convertir en efectivo su activo corriente.

La Razém de Imventaries — Capital de Trabajo refleja que el 28% del
capital esta invertido en inventarios.

El 72% de la propiedad del activo esta influenciada por los acreedores tanto
de corto plazo como de largo plazo segin la distribucion de las obligaciones
de la compafiia.

El 14% de los activos corresponde a los accionistas.

El remdimiento del megocio es del 31% frente al Capital v Reservas
invertido — Patrimonio Neto. Cuyo rendimiento es superior al costo de

oportunidad del dinero en el mercado ecuatoriano.
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CUADRO 5
LA CUADRA COMPANEA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A.
INMOSOLUCION
ANALISIS FINANCIERO DEL BALANCE GENERAL 2003
INDICE MONTOS RESULTADO | MARGEN
Solvencia Agtivo corriente 2.757.106,00 0741 1,8a26
Pasivo corrients 3.747.806,00
Dispone dg USS 0.74 para atender US$ 1,00'de deuda a corto plazo
Liguidez Activo corriente - Inventarios 2.757.106,00 278.074,00 0,88 >4
Pasive corrlents 3.747.808,00 i
Dispone de US$ 0,66 para atender US$ 1,00 de deuda a corto plazo
% inventario frente al Activo Corriente 40,08%
Prueba Actda Active corriente - Inventarios- Ctas. No Recuperacién 2.757.108,00 278.074,00 ¢,88 >t
Pasive Corriente 3.747.808,00 -
Capital de Trabajo Aclive corriente - Pasivo corriente ’ 2.757.906,00 3.747.806,00 | - 990.700,00
No pusde enfrentar ia operaciones nermales de la empresa.
Razdn inventarios - Capital de Trabsjo 0,28
£ 28% del capRal de irabajo esta invertido en inventarios.
Solidez o Endeudamiento Pasivo Total 3.747.806,00 6,781 84a08
Active Total 4.728.404,00
79% propiedad del activo ests influencia por los acreedores
Patrimonio Capital Proplo 841.000,00 0,14
Activo Tolal 4.728.404,00
14% del activo total corresponde 2 jos acclonistas
Rentabiidad Litlidad Neta 324.727,00 9,81
Capitad Neto 641.000,00
ia tasa de rentabilidad es del 51%




