INFORME DE GEREMCIA ANO 2003

Sefiores _
Accionisias de la Inmebiliaria Inmesclucion 8.A
Presente

De conformidad con lo establecido en la ley de Compafiias mediante
resolucion 90-1-5-3-006 vy sus reformas, su reglamenic v los Estatutos
internos de la Compafiia, tengo a bien someter a vuestra consideracién , el
presente informe con relacion 2 las labores desarroliadas por la empresa
durante el ejercicio econdmico del afio 2003,

A-CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PREVISTOS EN EL
PLAN QPERATIVO PARA EL ANO 2603

El plan operativo de Inmosolucion preparado para el ejercicio del afic 2003
estuvo sustentado en dos planes bésicos; un plan de Construcciones v un
plan Administrativo con sus respectivos programas y proyectos.

1.- PLAN BASICO DE CONSTRUCCIONES

El plan béasico de construcciones constd de los siguienies proyectos:

2.~ Proyecto Paraise del Norte

El objetivo de este proyecto se resume en la entrega de las viviendas
terminadas a sus respectivos propietarios que hayan cumplido com sus
obligaciones econdmicas. De las 98 viviendas gue contemplaba el proyecio
hasta la presente fecha se han enfregado 96 quedando 2 viviendas por
entregar las mismas que estén sometidas a un proceso de control de
bumedades aparecidas en el sector del area social.

b.- Proyecto Ruta del Sof

El objetivo de este proyecto fue el de proceder a la entrega de 79 viviendas
v 4 locales comerciales constrmidos en el sector de San Antonio de
Pichincha via a Rumicucho; Hasta la presente fecha se han entregado 64
viviendas v 2 locales comerciales, 8 compradores han reciliado sus
contratos por no haber sido aprobados los respectivos préstamos, restan 7
viviendas por entregar, v 2 locales comerciales.

¢.- Provecto ¢ Limonar

El objeto de este provecto fue el de terminar ¢l proceso constructivo de 43
unidades de vivienda de 90m” en el sector de San Antonio de Pichincha, e
iniciar el proceso de entrega de las viviendas a sus respectivos propietarios.
Hasta la presente fecha se ha terninado la construccion de las 43 unidades



de vivienda v se han eniregado 40 viviendas, restan por entregar 3 unidades

de vivienda,

d.- Proyecto Geranios 1§

El obieto de este proyecto fue el de construir 33 uynidades de vivienda de

75m” en ¢l sector de San José de Moran. Este objetivo no fue cumplido por

cuanto luego de que el Municipio de Quito aprobé el proyecto, no extendid

el permiso de comstruccién, aduciendo que el caudal de agua potable

disponible para ese sector mo era suficiente para abastecer a nuevos

conjuntos de viviends, v que se emitird el permiso una vez que se ponga en

fimcionamiento la represa Salve Facha en toda su capacidad

e.- Proyecto Dinastia

El objeto de este proyecto fue el de construir el 50% del edificioc Dinastia,

el mismo que se lo define por 1z construccion de un edificio de 2 subsuelos

vy 8 pisos altos. Los 2 subsuelos serian destinados a la construccidn de

parqueaderos, v los 8 pisos altos serian destinados a la construccién de 9

locales comerciales , 27 departamentos desde 64,38m” hasta 110.20m°,

11suits. Durante ¢l sjercicio del afio 2003 ha avanzado la obra en un 65%

cumpliendo con lo programado

f.- Proyecto Quitumbe Manzana i4p

El objeto de este provecto fue el de construir el 70% de 52 viviendas

vnifamiliares, 8 departamentos 2 suites v 5 locales comerciales. Hasta Ia

presente fecha se registra un avance de obra del 70% de la construccidn

cumpliendo de esta manera con lo programado en ¢l plan operativo.

g.- proyecto amagasi del inca

El objeto de este provecto fue el de planificar v construir ef 35% de una

urbanizacion totalmente cerrada, desarrollada en un terreno de 157292m°

sobre el gue se implantarén 246 lotes totalmente wibanizados v amplias

areas recreativas. Hasta la presenie fecha el proyecto presenta un avance de

obra igual al 30%, determinando un retraso del 5%.

h.-Proyecto “Husnecaviics Cindad del Norde,

Este proyecto se lo giecuta mediante una alianza estratégica con la empresa

constructora Construecnador. El objetc de este proyecto fue ¢l de

comercializar, v realizar 1a fiscalizacion del proceso constructivo de 216
viviendas concentradas en las manzanas E1,E2.G, v completar el proceso

de fiscalizacion de 419 viviendas concentradas en las manzanas H I M.

Hasta la presente fecha se encuentra en un 98% de avance de obra, el 2%

restante se ira completando durante el proceso de entrega recepcidn de las

viviendas & sus propietarios.

2.-PLAM BASICO ADMINISTRATIVO

a.~ Proyecto de avalios.

El objetivo de este proyecto fue el de ejecutar con la mayor confiabilidad

los avaliios de las umidades de vivienda, previo al desembolso de los

créditos hipotecarios otorgados por el ISSFA. Durante el afic 2003 se han



realizado 350 avalios e inspecciones en el drea wbana v rural de la ciudad
de Quito. El monto de recaudacién previsto para este proyecto fue de
22681 dolares, habiendo recaudado 20916 dolares.

b.- Proyecto corretaje.

El objetivo de este proyecto fue ¢l de vender 16 departamentos simples,
arrendar 8 departamentos duplex, v 44 locales comerciales en ¢l edificio
Pargue Ingles. Hasta ef ciemre del ejercicio 2003 se han vendido 2
departamentos simples, v se encuenfran en proceso de negociacioén con la
Comandancia General del Ejercito 14 departamentos simples, ademas se
han arrendado 6 departamentos duplex El monto de recaudacién previsto
para este provecto fue de 25000 dolares, habiendo recaudado 24465
dolares.

¢.- Proyecto Bloguera.

El objetivo de este proyecto se resume en el autoabastecimiento de este
material a los diferentes proyectos de vivienda contemplando un ingreso
total de 8000 dolares El valor recaudado alcanza los 5409 dolares, va que la
fabrica de blogues comenzd a operar en el mes de abnl del afio 2003,
debido a las dificultades enconfradas para obtener el permiso para el
tendido de la red eléctrica.

.- Proyecto de inversiones.,

El objetivo de este provecto fue el de realizar las mejores inversiones
posibles con los valores disponibles en la empresa después de cumplir con
el flujo de efectivo programado para los diferentes proyectos. Segun el plan
operativo preparado para el ejercicio ecomdmico del afio 2003 se
contemplan ingresos por un valor de 14400 ddélares, pero se ingresan
efectivamente 16625 dolares.

e~ Proyecto arriendos.

El objetivo de este proyecto fue el de realizar la publicidad necesaria para
vender o arrendar el mayor numero de locales comerciales del centro
comercial Pargue Ingles. Segin lo planificado en este proyecto se preveen
ingresos por un valor de 25118 ddlares habiendo recandado30256 ddlares
en forma efectiva.

B-CUMPLIMIENTO DE RESOLUCIONES ADOPTADAS POR LA
JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS ¥ EL BDIRECTORIO DE LA
EMIPRESA

1.~ Desting de Ias wtilidades del ejercicio econdmico del afio 2003

La Junta General de Accionistas de la empresa Inmosclucion mediante
resolucion adoptada con fecha 2 de Septiembre del 2003 dispuso que las
utilidades generadas en el gjercicio econdmico del 2002 sean repartidas a
los Accionistas. En complimiento a esta disposicién se procede a depositar
60934,48 dolares en la cuenta cormente del ISSFA situacidn que se informa
mediante oficio 2003-00205-GAF del 31 de Diciembre del 2003.
2.-Destino de iz oficing de Ia cindad de Cuenca



Con el propésitc de mantener vn orgamismo de coordinacién entre el
ISSFA v el Municipio de Cuenca para llevar adelante la plamficacién
general del provecto de construccién gue permita el levantamiento de la
afectacién impuesia a los terrenos de propiedad del ISSFA ubicados en las
Avenidas 10 de Agosto v Antonio Moscoso el Directorio de la empresa
decidié mantener la oficing en dicha cindad. Para financiar el desarrollo de
sus actividades se dispuso la planificacidn v gjecucion de un proyecto de
vivienda de interés social, el mismo que se encuentra en pﬁeno desarrollo.
3.-Tercerizacidn de un grupe de (rabajadores de Inmeosolucidn

Una vez realizadas las consultas Juridicas del caso, ei Directorio dispuso
gue los trabajadores temporales de la empresa sean contratados a través de
una tercerizadora, mientras que los trabajadores permanentes deben constar
en la némina de Inmosolucion. En cumplimuiento a esta disposicién
actmalmente existen 28 trabajadores en némina y 13 #rabajadores
contratados a través de Manpower.

4.- Kiaboracién del reglamento operative de la empresa

Con el propdsito de que la empresa disponga de un documento oficial que
permita normar las futuras intervenciones de los Organos de control del
Estado, el Directoric dispusoc que se prepare un reglamento opemﬂvo que
recopile v norme los aspectos trascendentales en la administracion general
de la empresa. En cumplimiento a esta disposicion se prepard un borrador
de reglamento v se envié al ISSFA para sy revision, rectificacién, ©
aprobacin.

.- ANALISIS DE LA SITUACION FINANCIZRA DE LA
EMPRESA

1.- Politicas Contables

a.- Las politicas contables gue rigen en la empresa estdn basadas en las
normas de Contabilidad, establecidas por la Federacion Nacional de
Contadores del Ecuador v autorizada por la Superintendencia de
Compafiias, por lo tanto los Estados Financieros de la empresa estdn
presentados de acuerdo a las normas de Contabilidad en vigencia.

b.- El regisiro de las construcciones se lo ha realizado utilizando ¢l método
de obra terminada, es decir gue los ingrescs, costos y gasios, seran
reconocidos en ¢l estado de resultados, cuando se haya terminado la
construccion de las viviendas.

c.- Los activos fijos se encuenfran registrados 2 su valor de cosio de
adguisicion, la depreciacién se lo realiza utilizando el método de linea
recta, en funcion de los afios de vida util estimada:

e 10 afios para maguinaria de la construccidn v eGuipo
e 5 afios para vehiculos
e 3 afios para el equipo informatico

2.- Fuentes de Financiamiento



La empresa en la actualidad cuenta con dos fuentes basicas de recursos
financieros:

2.~ Fuentes propias

Para el ejercicio ecomdmico del afic 2003 las fuentes propias de
financiamiento, estuvieron constituidas por el aporte del capital social de su
Gnico Accionista, el ISSFA con un monto total de 641000 dolares

B.- Fuentes externas

Las fuentes externas estén constituidas por:

e Valores cobrados por avalfios a los afiliados del ISSFA v a
personas particulares.

Valores cobrados por fiscalizacion de obras

Valores cobrado por corretaje de bienes raices

Valores cobrados por la preventa de viviendas

Valores cobrados a las entidades bancarias por créditos ctorgados
a los compradores de las viviendas.

3.- Analisis de los principales indices Financieros de Iz empress.

El analisis de los principales indices financieros constituye la herramienta
mas efectiva para evaluar ¢l funcionamiento de una empresa. En el caso de
Inmosolucidn se anslizaron las siguientes razones financieras:

2.~ Indice de lguidez

1) indice de Solvencia

Seglin los datos gue constan en el balance general de la Inmobiliaria
Inmosolucion el indice de sclvencia para el afio 2003 es de 3,28. Si
consideramos que este indice nos conduce a determinar la capacidad que
tiene la empresa para cancelar sus obligaciones a corto plazo podemos
conchuir que por cada dolar gue debe la empresa tiene una capacidad de
pago de 3.28 dolares, presentandose de esta manera COmo una empresa
sumamente solvente.

2) Indice de liguidez (Prueba deida)

Inmosclucidn para el afio 2003 presenta un indice de hguidez de 1,76, Si
consideramos que el indice estandar o aceptable para este tipo de empresas
es de 0,8 a 1,2, podemos afirmear gue la empresa estd en plena capacidad de
cumplir con sus obligaciones a corto plazo.

b.- Indice de rotacidn de Inventarios

1} Rotacidn de cuentas por cobrar

El periodo de rotacidn de las cuentas por cobrar s do 0,86, v ¢l periodo de
cobranza es de 419 dias. Considerando ¢l sisiema de financiamiento de la
empresa, las facilidades de pago permitidas a sus clientes v el sistema de
registro gue se aplica en la empresa con la modalidad de obra terminada se
puede concluir que el trabajo de crédito y cartera es eficiente.

2) Rotacidon de existencias
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Durante el afio 2003 el inventario de la empresa rotd 36 veces o sea cada 10
dias, demosirando que tiene un oxcelente nivel de rotacidn de sus
inventarios debido a que la mayor parie de materiales son de uso inmediato
en las respectivas obras, v que en las bodegas se mantiene Ginicamente lo
indispensable.

¢~ Betructura Financiera

1) Razén de endendamiento

La empresa presenta un indice de endeudamiento de 0,79 lo gue nos
demuestra que existe un perfecto equilibric entre el aporte de los
accionistas con el aporte de los clientes. Es necesario aclarar gque
Inmosolucién no ha contrzido créditos con ninguna entidad financiera
evitando generar costos financieros. El valor estadistico de este indice para
este tipo de empresas s de 0,5,

2) Razém de apalancamientc

La empresa presenta un indice de apalancamiento de 0,14, o sea que de
cada dolar que la empresa imvierte 86 centavos pertenecen a los clientes, v
14 centavos peﬁen@@@n a los Accionistas, motivo por el cual el riesgo de
los Accionistas es minimo. Para este caso particular se considera que el
nivel de endendamiento es normai va que todos los recursos gue se recibe
de los compradores se los invierte en ¢l proceso constructivo.

d.- Indice de Rentabilidad

Rentabilidad del Patrimonio

La empresa presenta un indice de rentabilidad del patrimonio del 31%. Si
comparamos con el costo de oportunidad en otro tipo de inversiones, v la
tasa de interés legal reconocida por las Entidades Bancarias, podemos
concluir que las actividades comerciales de la empresa son rentables.

D.- DECLARACION DE LICENCIA

La Gerencia General de la empresa “La Cuadra Compafifa Inmobiliaria v
Comercializadora S.A. nmosolucion” declara que mediante contrato de
compra venta firmado el 4 de Diciembre del 2002 adguiri6 a la empresa
VENTURE el derecho al uso del Sofiware para automatizar los procesos
administrativo, comercial, comtable v técnico de la empresa, com los
siguientes modulos:

Planificacion v presupuesto de proyectos
Fiecucion de provecios

Compras e inventarios de materiales
Cuentas por pagar

Inventario de proyecios de Ventas
Cuentas por cobrar

Tesoreria v Bancos

Contabilidad

Activos fijos.
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B~ RECOMENDACIONES

1.- Dar el apoyo necesario para que la empresa continfe realizando sus
propios proyectos de vivienda, situacion gue le permitird autofinanciar sus
actividades técnicas v generar significativas utilidades en beneficio de los
afiliados del ISSFA.

2.- Se recomienda que Iz alianza estratégica con la empresa
Construecuador se mantenga méxuno hasta terminar con las diferentes
etapas de planificacién v construccidn previstas en el plan masa implantado
en el lote de terreno de 48 hectareas denominado “EL TEJAR”

3.-Ejecutar en el menor tiempo posible el plan masa para el desarrolio
futuro de proyectos en los terrenos de propiedad del ISSFA ubicados en el
sector de Huancavilca en prevencién de futuras invasiones.

4.~ Una vez obtenidos los permisos del Municipio de Santo Domingo de los
Colorados se recomiendas comercializar los terrenos, reteniéndose
nnicamente el macro lote mejor ubicado con el propésito de desarrollar
proyectos de vivienda en beneficic de los afiliados gue habitan en esa
ciudad.

5.- Una vez levantadas las afectaciones que pesan sobre los terrenos de
propiedad del ISSFA wubicados en la ciudad de Cuenca, se recomienda
comerciatizar dichos terrenos por €l alic costo gue representan, o establecer
una alianza estratégica con alguna empresa inversionista gue apoite el
capital de riesgo para el desarrolle de proyectos inmobiliarios.

6.- Dar el apoyo necesario para que la oficina de Cuenca continde
gjecutando proyectos de vivienda de interés social en beneficio de los
afiliados del ISSFA que residen en esa cindad.

7.- Se recomienda que se elabore un documento juridico gue permita
legalizar el paso de las utilidades del proyecio Huancavilca directamente en
beneficio det ISSFA.

8.- Se recomienda que las utilidades gemeradas durante el ejercicio
economico del afio 2003 sean repartidas a los Accionistas.

Atentamente

GERENTE GENERAL \
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