
I emisión de obligaciones - Prospecto de Oferta Pública PROZONAS 

PROSPECTO DE OFERTA PÚBLICA 
PRIMERA EMISIÓN DE OBLIGACIONES DE LARGO PLAZO 

Emisor: PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 
Agente Estructurador y Colocador: KAPITAL ONE CASA DE VALORES S.A. KAOVALSA 

CARACTERISTICAS DE EMISIÓN: 
Valor:            Obligaciones de largo plazo 
Garantía:            General y Específica (hipoteca de terreno) 
Tipo de Emisión: Desmaterializados valor nominal múltiplo US$1.00 
Monto de la emisión:   US$ 2.500.000,00 
Plazo de los valores: Clase A: 1.080 días Clase B: 1.440 días 
Tasa de Interés:                        Clase A: 9,75% Clase B: 10,00% 
Pago de Interés:              Trimestral sobre el saldo insoluto de capital 
Pago de Capital: Trimestral  
Destino de los Recursos:  100% para inversiones y capital de trabajo de la empresa: todo lo

        relacionado con el desarrollo de los proyectos inmobiliarios que  
mantiene, entre los que se encuentra el Proyecto Urbanístico Villa 
Ensueño, incluyendo la sustitución de pasivos con instituciones 
financieras que hayan sido obtenidos para realizar estas inversiones, 
así como pago a proveedores de bienes y servicios varios. No podrán 
destinarse para la adquisición de acciones u obligaciones vinculadas 
con el emisor ni destinarse a cancelar pasivos con personas 
naturales o jurídicas vinculadas en los términos de la Ley de 
Mercado de Valores. 

Calificación de Riesgos:          AAA-    
Calificadora de Riesgos:         Globalratings Calificadora de Riesgos S.A. 
Agente Pagador:                 Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores 

  DECEVALE S.A. 
Lugar de Pago:   Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores 

 DECEVALE S.A., en la cuenta de cada beneficiario.  
Rep. de Obligacionistas:   Estudio Jurídico Pandzic & Asociados S.A.   

NO. Y FECHA DE LA RESOLUCIONES APROBATORIAS E INSCRIPCIONES: 
Resolución de Oferta Pública: SCVS-INMV-DNAR-2025-00024025 del 9 de junio 2025
No. de Inscripción del Emisor:   
No. de Inscripción del Valor: 

EXCLUSIÓN RESPONSABILIDADES DE SUPERINTENDENCIA DE COMPAÑIAS, VALORES Y 

SEGUROS:  
La aprobación del Prospecto de Oferta Pública de Obligaciones de Largo Plazo por parte 
de la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros no implica la recomendación de 
ésta ni de los miembros de la Junta de Política y Regulación Financiera, para la suscripción 
o adquisición de valores, ni pronunciamiento en sentido alguno sobre el precio, la
solvencia de la entidad emisora, el riesgo o rentabilidad de la misma.
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2.- INFORMACIÓN GENERAL SOBRE EL EMISOR   

 
1.- Razón social del Emisor: 
PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 
 
2.- Número de RUC: 
0991446869001 
 
3.- Domicilio, dirección, teléfono, fax, página web y correo electrónico del emisor y 
de sus oficinas principales:  
 
Matriz: 
Domicilio:  Guayaquil, Guayas 
Dirección:  Av. Francisco de Orellana 238, Edificio Soroa, piso 3 
Teléfono:  (04) 2684368 
Website: https://prozonas.com.ec/ 
Correo Elec.: gortega@prozonas.com.ec  
 
4.- Fecha de constitución:  
Se constituyó mediante escritura pública otorgada ante el Notario Vigésimo Primero del 
Cantón Guayaquil, abogado Marcos Díaz Casquete, el 11 de marzo del año 1998; como 
compañía FICUS-CIRCULO INMOBILIARIO S.A. FICIMSA y se inscribió en el Registro 
Mercantil del Cantón Guayaquil el 23 de abril de 1998. Se realizó un cambio de 
denominación mediante escritura pública otorgada el 7 de junio del año 2006, ante el 
notario Segundo del Cantón Guayaquil, abogado Jorge Jara Delgado a Promotora 
Inmobiliaria Prozonas S.A. Se inscribió en el Registro Mercantil del Cantón Guayaquil el 
26 de Julio del 2006. 
 
5.- Plazo de duración: 
La empresa tiene una duración de 50 años a partir de la inscripción de la escritura de 
constitución en el Registro Mercantil. Su duración es hasta el 23 de abril de 2048. 
 
6.- Objeto social: 
Su objeto social principal es dedicarse al asesoramiento integral, jurídico, económico y 
financiero de negocios inmobiliarios, investigación de mercado y de comercialización 
interna.  
 
7.- Capital suscrito, pagado y autorizado: 
Capital suscrito y pagado: US$3.477.680 
 
8.- Datos accionariales: 
Número de acciones: 3.477.680 
Valor nominal: US$1,00 cada una 
Clases: acciones ordinarias y nominativas  
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9.- Composición accionaria: 
 

Accionista Nacionalidad Capital Acciones Participación 
Golden South Group LLC Estados Unidos 2.478.414 2.478.414 71.27% 
Grupo Empresarial Amazonas S.A. 
Gruamazonas Ecuador 999.266 999.266 28.73% 

Total  3.477.680 3.477.680  
 
10.- Directivos, representantes legales y administradores: 
Guillermo José Ortega Chiriboga– Gerente General 
 
11.- Número de trabajadores: 
Administrativos: 20 
Operativos: 13 
 
12.- Organigrama: 

 
 
 
 
 

4



I emisión de obligaciones - Prospecto de Oferta Pública PROZONAS 

13. Empresas vinculadas: 
 
Guillermo José Ortega Chiriboga: 
 

No. 
RUC de la 
vinculada 

Razón social de la 
vinculada 

Función en la compañía: Observación  
Emisora Vinculada 

1 0990917450001 Constructora Sisiqu 
S.A. 

Accionista RL/Accionista Disoluc. Y Liquidac. 
Oficio Insc. En RM 

 
Grupo Empresarial Amazonas S.A. Gruamazonas: 
 

No. RUC de la vinculada 
Razón social de la 

vinculada 
Función en la compañía: 

Emisora Vinculada 
1 Citybox Mini Bodegas C.A. 0992583312001 Accionista RL/Accionista 
2 Colcordes S.A. Agencia Asesora 

Productora de Seguros 
1090098434001 Accionista Accionista 

3 Soroa S.A. 0992263598001 Accionista Accionista 
4 Golden South Group LLC SE-G-00000131 Accionista Accionista 
5 Aquatrader C.A. 0993040746001 Accionista Accionista 

 
Golden South Group LLC: 
 

No. RUC de la vinculada Razón social de la 
vinculada 

Función en la compañía: 
Emisora Vinculada 

1 Aquatrader C.A. 0993040746001 Accionista Accionista 
2 Citybox Mini Bodegas C.A. 0992583312001 Accionista Accionista 
3 Grupo Empresarial Amazonas S.A. 0991230726001 Accionista Accionista 

 
14. Participación en el capital de otras sociedades: 
 
Promotora Inmobiliaria Prozonas S.A. posee participación en el capital social de: 
 

No. 
RUC de la 
vinculada 

Razón 
social de la 
vinculada 

Capital 
Invertido 

Capital Total Participación Situación 
Legal 

1 0991319689001 RIONMA S.A. $799 $800 99.87% Canc. De 
Inscripción 
anotada en RM 

2 0993370693001 PLAZATON 
S.A.S. 

$2.000 $2.000 100% Activa 
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15.- Gastos de la emisión:  
 

Concepto Porcentaje Valor US$ 
Estructuración 0,70%               17.500    

Legales 0,05%                  1.198    

Colocación 1,00%               25.000    

Calificación de riesgo 0,52%               13.000    

Representante Obligacionistas* 0,38%                  9.500    

Comisión Bolsa de Valores 0,09%                  2.250    

Desmaterialización 0,05%                  1.250    

Gestión de pago 0,01%                      250    

Inscripción Super. 0,05%                  1.250    

Inscripción y mantenimiento BVG 0,11%                  2.875    

TOTAL 2,96%               74.073    

 
 
*Nota:  Incluye el honorario a cancelar al Representante de los Obligacionistas y 
US$1.500 correspondientes a la garantía específica del proceso. 
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3.- DESCRIPCIÓN DEL NEGOCIO DEL EMISOR  

 
1.- Descripción del entorno económico en que desarrolla sus actividades y el 
desempeño de la empresa en el sector al que pertenece:  
 
Análisis del entorno económico 
 
El Fondo Monetario Internacional – FMI en su informe World Economic Outlook estima 
que el crecimiento mundial se mantenga estable, proyectando un crecimiento del 3.2% 
para el 2024 y 2025. Los desequilibrios cíclicos se han reducido desde principios de año, 
lo que ha generado una mejor alineación de la actividad económica con el producto 
potencial de las economías, permitiendo que las tasas de inflación de los distintos países 
se aproximen entre sí y en conjunto ha contribuido a un descenso de la inflación mundial. 
Se prevé que la inflación general mundial disminuya de un promedio anual del 6.7% en 
2023 al 5.8% en 2024 y 4.3% en 2025, y que las economías avanzadas alcancen sus metas 
antes que las emergentes y en desarrollo.  
 
En el informe, mejora levemente la perspectiva de Ecuador, prevé que la economía 
ecuatoriana tendrá un desempeño levemente mejor y que crecerá 0.3% en 2024 y que el 
PIB del Ecuador crecerá un 1.2%, también proyecta que la inflación aumentará y prevé 
que llegue al 1.9% en el 2024 y 2.2% en el 2025.   
 
Según el BCE a nivel de industrias, 5 de los 20 sectores presentaron un desempeño 
positivo, entre los que se encuentran: actividades profesionales técnicas (8.5%), pesca y 
acuicultura (5.5%), explotación de minas y canteras (1.8%), manufactura de productos 
alimenticios (1.1%), actividades inmobiliarias (0.8%).  
 
A continuación se muestra un gráfico con la composición del PIB por industria: 
 

 
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR 
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Análisis del sector inmobiliario 
 
La construcción es uno de los sectores que más aporta al crecimiento económico del 
Ecuador. Este sector comprende empresas constructoras e industrias de insumos, y su 
alto grado de vinculación con otros sectores influye de manera significativa en la dinámica 
de la economía.  
 
El sector inmobiliario abre nuevas oportunidades para invertir y construir. La 
recuperación de este mercado impulsa la actividad económica, motiva a compradores, 
inversionistas y constructores por los nuevos nichos que se abren constantemente.  La 
construcción es intensiva en mano de obra, y su nivel de actividad influye en el nivel de 
empleo de la economía y en la dinámica del mercado laboral. Es un sector que ejerce un 
efecto multiplicador: por cada trabajo generado en el área de la construcción, se generan 
otros trabajos en distintos sectores de la economía vinculados al mismo.  
 
No obstante, la construcción puede ser volátil, su evolución está ligada al ciclo económico 
y a variables políticas. La crisis económica o la inestabilidad política afectan al sector, así 
como los auges económicos lo activan y dinamizan. Debido a sus vínculos con el resto de 
sectores, los choques externos afectan a las industrias productoras de insumos y 
materiales utilizados en las construcciones, por lo cual el Estado suele prestar especial 
interés a este sector, interviniendo de forma directa o indirecta para contrarrestar sus 
desequilibrios. El actual presidente Daniel Noboa propuso un IVA diferenciado del 5% 
para transferencias locales de materiales de construcción como mecanismo para 
dinamizar el sector en el 2024.  
 
El sector de la construcción se estima que alcanzará una tasa de crecimiento del 0.4% en 
el 2024 y un 3.8% del PIB total del país. El próximo año el BCE proyecta una ligera 
aceleración en el crecimiento en un 0.9%.  
 

 

8



I emisión de obligaciones - Prospecto de Oferta Pública PROZONAS 

 
Desempeño de la empresa 
 
PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. PROZONAS fue constituida en abril de 1998, 
cuenta con 26 años de experiencia en la ejecución, promoción, venta y alquiler de 
proyectos inmobiliarios a nivel nacional, con una sólida trayectoria en el mercado.   
 
MISION: Trascender más allá de ser una promotora inmobiliaria convencional. Además 
de construir viviendas, forjar relaciones duraderas basadas en la confianza y satisfacción 
del cliente.  
 
VISION: Contribuir con el desarrollo que la comunidad necesita, convirtiéndose en 
primera opción al momento de buscar una asesoría inmobiliaria.  
 
Forma parte del Grupo Empresarial Amazonas S.A. Gruamazonas GEA Holding fundado 
en 1992, cuenta con el apoyo de un importante grupo de inversionistas enfocados en 
proveer al mercado ecuatoriano con empresas que presten servicios de manera 
profesional, eficiente y segura, siendo las líneas de negocios: Inmobiliario, Hoteles y 
Servicios, y Seguros, donde fusionan la experiencia con la innovación para crear 
comunidades que reflejan el compromiso con la excelencia. Cuenta con un sólido equipo 
directivo con amplia experiencia en el sector inmobiliario. 
 
2.- Principales líneas de productos, servicios, negocios y actividades: 
 
Su principal línea de negocios es el desarrollo de proyectos inmobiliarios para sectores 
residenciales, hoteleros y empresariales.   
A continuación se detallan los principales proyectos que ha desarrollado la empresa:  
 
-Urbanización Privada La Perla ubicada en el km 1.6 de la vía Terminal Terrestre-
Pascuales. Contando con vías de acceso importantes y cerca de todo, pet friendly, 
entrada cerrada con seguridad las 24 horas del día, con acceso al río Daule, con áreas 
comunes y recreativas y parqueo para discapacitados.  
 

  
 
La urbanización La Perla cuenta con 8 etapas, cada una con su propia casa club y área de 
recreación, también cuenta con un malecón de 1 kilómetro para todo el complejo, cuenta 
con 9 modelos diferentes de villas, que suman más de 1200 unidades vendidas (más de 
$110 millones en venta).  
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-La urbanización Brisas de la Perla 1 y 2, ubicadas en el km 1.6 de la Autopista Terminal 
Terrestre-Pascuales.  
 

  
 
Brisas 1 desarrolló 38 condominios con un total de 228 apartamentos de 2 o 3 
dormitorios, actualmente tienen vendido el 86%.   
Brisas 2 cuenta con 2 etapas: la 1era cuenta con 156 departamentos, de los cuales el 67% 
se encuentra vendido, la 2da etapa aún no se encuentra a la venta.  
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-Courtyard by Marriott, hotel cerca del aeropuerto de Guayaquil.  
 

 
 
-Blue Towers, edificio con oficinas, locales comerciales y parqueaderos privados.  
 

 
 
-Citybox mini-bodegas, centro de almacenaje para particulares y empresas.  
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-Soroa S.A., hoteles en Ecuador. 
 

 
 
-Villa Ensueño:  
Desarrollo inmobiliario de viviendas asequibles, ubicado en el km 1.5 de la vía Terminal 
Terrestre-Pascuales, cuenta con una superficie de 109,000 m2 donde se desarrollará la 
construcción de 580 unidades inmobiliarias: compuesto por 400 viviendas, con 6 modelos 
diferentes a elegir y 180 apartamentos a partir de 57 m2,  contando con diferentes 
modelos con 2 y 3 dormitorios a elegir, ofrece una variedad de casas y apartamentos de 
alto confort, con varias vías de acceso y cerca de centros comerciales, colegios, centros 
de salud, etc, ubicación privilegiada con una aceptación muy importante dentro del 
segmento.  
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La urbanización es ECO FRIENDLY y cuenta con amplios espacios verdes, se compone de 
2 etapas y tendrá caminos pavimentados con detalles de adoquines en sus 
intersecciones, con instalaciones eléctricas subterráneas de media y baja tensión, contará 
con varias áreas verdes de recreación, que se conectarán con el área de arrendamiento 
y amenidades con vista a Río Daule.  Tiene una entrada principal cerrada con seguridad 
24/7 y sus 2 estaciones cuentan con cámaras de vigilancia de circuito cerrado, con una 
gran área social con canchas deportivas, juegos infantiles, piscina con juegos acuáticos, 
áreas verdes y recreativas.  
 

 
 

 
Los modelos que ofrecen son en estilo clásico y moderno: 
 

• Fantasía: con área de 75.22 m2, con aparcamiento privado, sala, comedor, cocina, 2 
dormitorios, 2 baños. 

• Divina: con área de 95.87 m2, con parking privado, sala de estar, 3 dormitorios, 3 baños.  
• Encanto: con área de 104.03 m2, con parking privado, sala de estar, comedor, cocina, 4 

dormitorios, 4 baños.  
• Alegría: con área de 86.12 m2, con parking privado, sala de estar comedor, cocina, 3 

dormitorios, 2 baños.  
• Ventura: con área de 100.92 m2, con parking privado, sala de estar, comedor, cocina, 3 

dormitorios, 4 baños.  
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La etapa 1 de Villa Ensueño cuenta con 185 casas y 66 departamentos, de los cuales 
actualmente están vendidos 55 apartamentos y 184 casas, con un 95% de ventas en esta 
etapa. Cuenta con todos los permisos y aprobaciones, inició obras de infraestructura en 
septiembre-23 y cuenta con un 70% de avance de obra.  
 
La etapa 2 de Villa Ensueño cuenta con 216 casas y 114 departamentos, de los cuales 
actualmente están vendidos 66 departamentos y 58 casas, con un 37% de ventas en esta 
etapa. Cuenta con todos los permisos y aprobaciones, inició obras de infraestructura en 
abril-25 y cuenta con un 10% de avance de obra.  
 
Se presenta un detalle de las unidades vendidas en cada etapa: 
 

 

14



I emisión de obligaciones - Prospecto de Oferta Pública PROZONAS 

 
3.- Políticas de inversión y financiamiento de los últimos 3 años:  
 
Inversión 
La política de inversión de la empresa está enfocada en la compra de terrenos para el 
desarrollo de sus proyectos e infraestructura, inversiones que guardan estrecha relación 
con el cumplimiento de la estrategia de ofrecer la mejor experiencia a sus clientes.  
 
Financiamiento 
Su principal fuente de financiamiento es con Banco Pichincha, y anticipos de clientes 
cobrados por las entradas de las viviendas. Actualmente está incursionando en el 
mercado de valores.  
 
4.- Factores de riesgo: 
 
Los factores que pudieran eventualmente afectar el desarrollo o la rentabilidad del 
negocio, podrían ser el entorno macroeconómico del país, que abarca su situación 
económica política y legal, normativas y riesgos exógenos. El incumplimiento de plazos o 
condiciones especiales de los proyectos en construcción, resciliaciones que pueden ser 
mitigados conforme las políticas internas de la empresa.  
 
5.- Estrategia del emisor en los últimos 3 años:  

Su estrategia principal ha sido la inversión constante en el desarrollo de proyectos 
inmobiliarios en zonas con alta demanda ocupacional y a precios competitivos en el 
mercado.
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4.- CARACTERÍSTICAS DE LA EMISIÓN 

1.- Fecha del acta de junta general de accionistas que resolvió la emisión:  
La presente emisión de obligaciones fue aprobada en sesión de Junta General 
Extraordinaria de accionistas celebrada el 16 de diciembre del año 2024 

2.- Monto de la emisión: 
US$2.500.000 

3.- Clase y plazo:  
Clase A: 1.080 días 
Clase B: 1.440 días 

4. Unidad monetaria de la emisión:
Dólares de los Estados Unidos de América

5. Número y valor nominal de las obligaciones:
Valores desmaterializados múltiplos de US$1,00

6.- Descripción de las obligaciones: 
De acuerdo al literal d) del Artículo 164 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del 
Código Orgánico Monetario y Financiero), las Obligaciones estarán representadas en 
anotaciones en cuenta; tendrán la característica de Títulos Ejecutivos y mantendrán la 
misma forma de amortización. Además constará el o los nombres de los Obligacionistas. 

7.- Tasa de interés: 
La presente emisión de obligaciones tendrá una tasa de interés del 9,75% fija anual para 
la clase A y del 10,00% fija anual para la clase B, calculadas en ambos casos sobre el saldo 
insoluto de capital. 

8.- Forma de cálculo de la tasa de interés: 
Base comercial 30/360: corresponde a años de 360 días, 12 meses y 30 días cada mes. 

9.- Fecha a partir de la cual el tenedor de las obligaciones comienza a ganar intereses: 
Los plazos se computarán a partir de la fecha de emisión de los valores. Se considera 
fecha de emisión, a la fecha en que se realice la primera colocación de cada clase. 

10.- Indicación de presencia de cupones: 
Clase A: Contará con 12 pagos de capital y 12 pagos de interés 
Clase B: Contará con 16 pagos de capital y 16 pagos de interés 

11.- Sistema de amortización para el pago de capital: 
Clase A: El capital total de las obligaciones se pagará en 12 cupones cada trimestre 
vencido, equivalente cada pago a la doceava parte del valor original de las obligaciones 
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Clase B: El capital total de las obligaciones se pagará en 16 cupones cada trimestre 
vencido, equivalente cada pago a la décima sexta parte del valor original de las 
obligaciones 

12.- Sistema de amortización para el pago de intereses: 
Se pagará intereses cada trimestre vencido sobre el saldo de capital existente 

13.- Indicación del agente pagador, lugar y modalidad de pago: 
El Agente pagador será el Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de 
Valores DECEVALE S.A. Las obligaciones serán pagadas por compensación a través del 
Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores DECEVALE S.A., en la 
cuenta del beneficiario. Por la emisión desmaterializada de Valores el lugar de pago será 
las oficinas del Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores 
DECEVALE S.A. ubicadas en la ciudad de Guayaquil ubicadas en Pichincha 334 y Elizalde, 
Edificio El Comercio, primer piso; y en la ciudad de Quito, en la Av. NNUU y Amazonas, 
Edificio La Previsora, Torre B, séptimo piso, oficina 703. 

14.- Detalle de los activos libres de todo gravamen con su respectivo valor en libros: 
La presente emisión de obligaciones está amparada con garantía general y garantía 
específica. En el anexo No. 2 consta el certificado del monto máximo a emitir al 30 de 
abril de 2025 y en el anexo No. 3 consta la declaración juramentada de activos libres de 
gravamen. En los anexos No. 6 consta la escritura de hipoteca de garantía específica y en 
el anexo No. 7 el informe de avalúo. 

Adicionalmente, acontinuación se detallan los activos libres de gravamen: 

Declaración de Activos   Total activos Activos gravados Activos libres 
Efectivo y equivalentes 25.688 - 25.688
Activos financieros 558.418 - 558.418
Servicios y otros pagos anticipados 491.278 - 491.278
Activos por impuestos corrientes 560.851 - 560.851
Construcciones en Proceso 6.544.838 - 6.544.838
Propiedades, planta y equipo 43.829 - 43.829
Activo intangible 7.697 - 7.697
Activos por impuestos diferidos 24.336 - 24.336
Dctos y Cuentas por Cobrar LP                                                             3.094.229 1.994.229 1.100.000
Otras Inversiones 8.307.130 - 8.307.130
Otros activos no corrientes 118.486 - 118.486
Total Activos       19.776.778 1.994.229 17.782.549

15.- Indicación del nombre del representante de los obligacionistas, número de 
teléfono, número de fax, dirección de correo electrónico:  
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Nombre: Estudio Jurídico Pandzic & Asociados S.A. 
Dirección: Dirección: Km. 6 ½ - Avenida del Bombero. La Vista de San Eduardo. 

Edificio 100, piso 4, oficina 410-411.  
Telefax: (04) 600-6489
E-mail: r.pandzic@pandzic.ec

16.- Resumen del convenio de representación: 
Por el convenio suscrito, el Estudio Jurídico Pandzic & Asociados S.A. acepta ser 
representante de los futuros obligacionistas del emisor, acepta expresamente los 
términos de la escritura pública de emisión y se compromete a actuar en bien y defensa 
de estos, tomando a su cargo la defensa de los derechos e intereses que colectivamente 
les correspondan durante la vigencia de la emisión hasta su cancelación total y tendrá las 
siguientes facultades: Solicitar la conformación de un fondo de amortización; demandar 
a la emisora por el incumplimiento de las condiciones acordadas para la emisión; 
supervisar el cumplimiento de las condiciones de la emisión hasta la redención de las 
obligaciones; asistir a los sorteos para el pago de amortización de las obligaciones, de ser 
el caso; convocar a la asamblea de obligacionistas; examinar la contabilidad de la emisora, 
otorgar los documentos o contratos que deben celebrarse con la emisora en 
cumplimento de las disposiciones de la asamblea de obligacionistas; y realizar, cualquier 
otro acto permitido por la Ley de Mercado de Valores (Libro II del Código Orgánico 
Monetario y Financiero) y sus normas complementarias. 

17.- Declaración juramentada del representante de obligacionistas: 
La declaración juramentada del Representante de los Obligacionistas, de no estar incurso 
en las prohibiciones del Artículo 165 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del Código 
Orgánico Monetario y Financiero), consta en el anexo 4 del presente Prospecto. 

18.- Descripción del sistema de colocación, con indicación del responsable y del 
asesor de la emisión:  

❑ El sistema de colocación de las obligaciones de largo plazo descritos en el
presente documento, se realizará, a través del mercado bursátil.

❑ El Agente Colocador y Estructurador Financiero de la emisión es Kapital One Casa
de Valores Kaovalsa S.A.

❑ La presente emisión no tiene contrato de underwriting para su colocación.
❑ La emisión de obligaciones no es convertible en acciones.

19.- Procedimiento de rescates anticipados 
No existirá sistema de sorteos ni rescates anticipados de los pagos de capital ni de los 
pagos de intereses 

20.- Destino detallado y descriptivo del uso de los recursos provenientes de la 
colocación de la emisión de obligaciones: 
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Los recursos captados servirán en un CIEN POR CIENTO (100%) para inversiones y capital 
de trabajo de la empresa: todo lo relacionado con el desarrollo de los proyectos 
inmobiliarios que mantiene, entre los que se encuentra el Proyecto Urbanístico Villa 
Ensueño, incluyendo la sustitución de pasivos con instituciones financieras que hayan 
sido obtenidos para realizar estas inversiones, así como pago a proveedores de bienes y 
servicios varios. No podrán destinarse para la adquisición de acciones u obligaciones 
vinculadas con el emisor ni destinarse a cancelar pasivos con personas naturales o 
jurídicas vinculadas en los términos de la Ley de Mercado de Valores. 

21.- Informe completo de calificación de riesgo: 
El comité de calificación de GlobalRatings Calificadora de Riesgos S.A., califica en 
categoría “AAA- ” a la primera emisión de obligaciones de PROZONAS. 
El resumen e informe completo consta en el anexo 5 del presente Prospecto. 
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5.- INFORMACION ECONOMICO – FINANCIERA DEL EMISOR 

Prozonas tiene como objetivo principal el desarrollo de proyectos inmobiliarios en 
urbanizaciones privadas con ubicación estratégica y alta aceptación en el mercado, su 
promoción y construcción para comercializar las unidades habitacionales con 
financiamiento y precios asequibles, presentando hasta el 2023 una tendencia creciente 
en su nivel de ingresos, sus rubros principales corresponden a prestación de servicios 
como promotor inmobiliario de los fideicomisos, Grupo Empresarial Amazonas y Citybox 
Mini Bodegas. En el corte al 2024 presenta un leve decrecimiento en ingresos con 
relación al año anterior, dado que la venta de las viviendas se registra contra entrega y 
facturada la unidad, sin embargo cuenta con importantes rubros en anticipos de clientes 
que corresponden a los flujos de efectivo recibidos de los compradores, tanto las reservas 
y entradas de las promesas de compra venta efectuadas, se adjunta detalle de las ventas 
y promesas realizadas:  

A continuación se presenta un gráfico con los niveles de venta totales y la línea de 
tendencia: 

No registra costos dado que en el periodo analizado ofrece servicios; los costos de las 
construcciones de las unidades se registrarán al momento de registrar el ingreso por la 
venta de las mismas. Hasta el 2023 registra márgenes de rentabilidad operativa creciente, 
en el corte al 2024 disminuye levemente, considerando entre los gastos operativos como 
rubros principales los sueldos, honorarios, asesorías financieras y administrativas, 
promociones, gastos notariales. Registra otros ingresos por intereses financieros y 
reembolsos varios y otros gastos no deducibles, generando márgenes netos crecientes 
en todos los años.  
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A continuación se presenta un gráfico con la evolución de los márgenes de utilidad.  
 

  
Sus activos mantienen una tendencia creciente, siendo los rubros de mayor participación 
los otros activos no corrientes que corresponde a los derechos fiduciarios del Fideicomiso 
Onix (donde se registra el terreno del proyecto Villa Ensueño) y del Fideicomiso Brisas 2 
(donde se registra el terreno del proyecto Brisas 2) y la cuenta construcciones en proceso 
donde se registran las mejoras de los terrenos y obras en construcción de Villa Ensueño 
y Brisas 2.  
 
A continuación se muestra un gráfico con la composición del activo de la empresa en 
2024: 
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Sus fuentes de financiamiento son principalmente las obligaciones financieras con Banco 
Pichincha para capital de trabajo y en menor proporción con proveedores y relacionadas. 

Siendo su nivel de endeudamiento al 2024 del 79,3% y apalancamiento de 3,84 veces, 
estos indicadores salen elevados porque incluyen un rubro importante que son los 
anticipos de clientes que representan el 32,8% del pasivo, y corresponden a los flujos de 
efectivo recibidos de los compradores de las unidades habitacionales de los proyectos 
Villa Ensueño 1 y 2 y Brisas 2, que financian parte de los avances de obra. 

El capital social presentó un importante incremento, pasando de $999ml en el 2022 a 
$3.4MM en el 2023, tomados de los valores por pagar a la relacionada Golden South 
Group, fortaleciendo la empresa y demostrando el compromiso de los accionistas con la 
misma, en menor participación se registran las reservas legales, resultados actuariales 
por superávit por revaluación y utilidades, siendo la relación patrimonio sobre activos del 
27% al 2023 y 21% al 2024. 

0,00%

20,00%

40,00%

60,00%

80,00%

100,00%

120,00%

2021 2022 2023 2024

Evolución de estructura Financiera
Pasivo Patrimonio

22



I emisión de obligaciones - Prospecto de Oferta Pública PROZONAS 

5.1.- Cifras e indicadores: Análisis vertical y horizontal 
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
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ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 
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PLANILLA DE INDICADORES 
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5.2.- ACTIVOS PRODUCTIVOS E IMPRODUCTIVOS 
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5.3.- DETALLE DE INVERSIONES, ADQUISICIONES Y ENAJENACIONES 
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5.4.- Estados financieros proyectados 

PROZONAS es una promotora inmobiliaria, que se encuentra desarrollando actualmente 
los siguientes proyectos: Brisas II, Villa Ensueño I y Villa Ensueño II.  

Dichos proyectos mantienen promesas de compraventa firmadas con los clientes y en 
un escenario conservador la empresa estima realizar la entrega a partir del año 2026 
conforme se detalla a continuación: 

Promesas Valor 2026 2027 2028 2029 

Brisas II 98 7.326.252 1.495.153 5.831.098 

Ensueño I 241 20.314.220 16.858.274 3.455.946 

Ensueño II 117 10.581.608 4.522.055 6.059.553 

38.222.079 16.858.274 7.978.001 7.554.706 5.831.098 

Como se aprecia, la entrega de las viviendas representa un incremento importante en 
los niveles de venta del emisor. Se estima que el costo de construcción de alcanza el 
80% del valor de las viviendas. 

Los gastos representan los siguientes porcentajes para los siguientes años: 

2025 2026 2027 2028 2029 

GASTOS ADMINISTRATIVOS 64,0% 64,5% 64,5% 64,5% 64,5% 

GASTOS DE VENTA 18,0% 18,6% 18,6% 18,6% 18,6% 

 En base a las proyecciones de ventas, la empresa estima la inversión anual a realizar en 
avance de obra (construcciones en procceso) conforme se indica a continuación: 

2025 2026 2027 2028 2029 

3.500.000 5.500.000 1.700.000 2.500.000 2.500.000 
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2024 I 2025 II 2025 III 2025 IV 2025 2025 I 2026
Estado de Resultados Proyectado

Entrega de unidades -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  2.528.741
Otras ventas 2.421.235 368.633 540.662 737.266 810.993 2.457.554 374.163
TOTAL INGRESOS 2.421.235 368.633 540.662 737.266 810.993 2.457.554 2.902.904
Costos unidades -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  2.022.993                  
Costos otras ventas -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                   
COSTOS -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  2.022.993
UTILIDAD BRUTA 2.421.235 368.633 540.662 737.266 810.993 2.457.554 879.911

Depreciaciones 27.237 6.809 6.809 6.809 6.809 27.237 6.809
Gastos administrativos 1.561.618 393.209 393.209 393.209 393.209 1.572.834 402.204
Gastos de venta 449.409 110.590 110.590 110.590 110.590 442.360 115.748
TOTAL GASTOS OPERATIVOS 2.038.264 510.608 510.608 510.608 510.608 2.042.431 524.762
UTILIDAD OPERATIVA 382.971 -141.975 30.054 226.658 300.385 415.122 355.149

Gastos financieros bancarios 192.120 29.106 29.106 29.106 29.106 116.425 29.106
Gastos emisión de obligaciones 0 0 0 61.719 57.227 118.945 52.734
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 192.120 29.106 29.106 90.825 86.333 235.371 81.841
Otros gastos 12.107 -                                  

Utilidad antes de imptos 178.744 -171.081 948 135.833 214.052 179.752 273.308
Part. De trabajadores 26.812 26.963 26.963
Impuesto a la renta 37.983 38.197 38.197
Utilidad neta 113.949 -171.081 948 135.833 148.892 114.592 273.308
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Estado de Resultados Proyectado

Entrega de unidades
Otras ventas 
TOTAL INGRESOS
Costos unidades
Costos otras ventas
COSTOS
UTILIDAD BRUTA

Depreciaciones
Gastos administrativos
Gastos de venta
TOTAL GASTOS OPERATIVOS
UTILIDAD OPERATIVA

Gastos financieros bancarios
Gastos emisión de obligaciones
TOTAL GASTOS FINANCIEROS
Otros gastos

Utilidad antes de imptos
Part. De trabajadores
Impuesto a la renta
Utilidad neta

II 2026 III 2026 IV 2026 2026 I 2027 II 2027 III 2027

3.708.820 5.057.482 5.563.230 16.858.274 1.196.700 1.755.160 2.393.400
548.772 748.325 823.158 2.494.417 377.904 554.259 755.808

4.257.592 5.805.807 6.386.388 19.352.691 1.574.604 2.309.420 3.149.209
2.967.056                 4.045.986                 4.450.584                 13.486.619              957.360                      1.404.128                 1.914.720                 

-                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  
2.967.056 4.045.986 4.450.584 13.486.619 957.360 1.404.128 1.914.720
1.290.536 1.759.822 1.935.804 5.866.072 617.244 905.292 1.234.488

6.809 6.809 6.809 27.237 6.809 6.809 6.809
402.204 402.204 402.204 1.608.818 406.226 406.226 406.226
115.748 115.748 115.748 462.992 116.906 116.906 116.906
524.762 524.762 524.762 2.099.047 529.941 529.941 529.941
765.774 1.235.060 1.411.042 3.767.025 87.303 375.350 704.547

29.106 29.106 29.106 116.425 29.106 29.106 29.106
48.242 43.750 39.258 183.984 34.766 30.273 25.781
77.348 72.856 68.364 300.410 63.872 59.380 54.888

-                                  

688.425 1.162.203 1.342.678 3.466.615 23.431 315.970 649.660
519.992 519.992
736.656 736.656

688.425 1.162.203 86.030 2.209.967 23.431 315.970 649.660
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Entrega de unidades
Otras ventas 
TOTAL INGRESOS
Costos unidades
Costos otras ventas
COSTOS
UTILIDAD BRUTA

Depreciaciones
Gastos administrativos
Gastos de venta
TOTAL GASTOS OPERATIVOS
UTILIDAD OPERATIVA

Gastos financieros bancarios
Gastos emisión de obligaciones
TOTAL GASTOS FINANCIEROS
Otros gastos

Utilidad antes de imptos
Part. De trabajadores
Impuesto a la renta
Utilidad neta

IV 2027 2027 I 2028 II 2028 III 2028 IV 2028 2028

2.632.740 7.978.001 1.133.206 1.662.035 2.266.412 2.493.053 7.554.706
831.389 2.519.361 381.683 559.802 763.366 839.703 2.544.555

3.464.129 10.497.362 1.514.889 2.221.837 3.029.778 3.332.756 10.099.261
2.106.192                 6.382.401                 906.565                      1.329.628                 1.813.130                 1.994.443                 6.043.765                 

-                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -                                  
2.106.192 6.382.401 906.565 1.329.628 1.813.130 1.994.443 6.043.765
1.357.937 4.114.961 608.324 892.209 1.216.649 1.338.314 4.055.496

6.809 27.237 6.809 6.809 6.809 6.809 27.237
406.226 1.624.906 410.289 410.289 410.289 410.289 1.641.155
116.906 467.622 118.075 118.075 118.075 118.075 472.298
529.941 2.119.765 535.173 535.173 535.173 535.173 2.140.691
827.996 1.995.196 73.152 357.036 681.476 803.141 1.914.805

29.106 116.425 29.106 29.106 29.106 29.106 116.425
21.289 112.109 16.797 12.305 7.813 5.859 42.773
50.395 228.535 45.903 41.411 36.919 34.966 159.199

-                                  -                                  

777.601 1.766.661 27.249 315.625 644.557 768.175 1.755.607
264.999 264.999 263.341 263.341
375.416 375.416 373.066 373.066
137.186 1.126.247 27.249 315.625 644.557 131.768 1.119.199
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Estado de Resultados Proyectado

Entrega de unidades
Otras ventas 
TOTAL INGRESOS
Costos unidades
Costos otras ventas
COSTOS
UTILIDAD BRUTA

Depreciaciones
Gastos administrativos
Gastos de venta
TOTAL GASTOS OPERATIVOS
UTILIDAD OPERATIVA

Gastos financieros bancarios
Gastos emisión de obligaciones
TOTAL GASTOS FINANCIEROS
Otros gastos

Utilidad antes de imptos
Part. De trabajadores
Impuesto a la renta
Utilidad neta

I 2029 II 2029 III 2029 IV 2029 2029

874.665 1.282.842 1.749.329 1.924.262 5.831.098
385.500 565.400 771.000 848.100 2.570.000

1.260.165 1.848.242 2.520.330 2.772.363 8.401.099
699.732                      1.026.273                 1.399.464                 1.539.410                 4.664.879                 

-                                  -                                  -                                  -                                  -                                  
699.732 1.026.273 1.399.464 1.539.410 4.664.879
560.433 821.968 1.120.866 1.232.953 3.736.220

6.809 6.809 6.809 6.809 27.237
414.392 414.392 414.392 414.392 1.657.567
119.255 119.255 119.255 119.255 477.021
540.456 540.456 540.456 540.456 2.161.825

19.977 281.512 580.410 692.496 1.574.395

29.106 29.106 29.106 29.106 116.425
3.906 1.953 0 0 5.859

33.013 31.059 29.106 29.106 122.285
-                                  

-13.036 250.453 551.303 663.390 1.452.110
217.817 217.817
308.573 308.573

-13.036 250.453 551.303 137.000 925.720
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2024 I 2025 II 2025 III 2025 IV 2025 2025 I 2026
Estado de Flujo de Caja Proyectado

Utilidad neta 113.949 -171.081 948 135.833 148.892 114.592 273.308
Depreciación 27.237 6.809 6.809 6.809 6.809 27.237 6.809
Movimientos capital de trabajo
Cuentas por cobrar 10.903 -4.779 -13.946 5.539 -2.282 12.878
Construcciones en proceso 0 -1.050.000 -1.225.000 -1.225.000 -3.500.000 503.125
Impuestos 412.530 -81.099 -110.590 -121.649 99.192 312.509
Gastos pagados por anticipado -8.195 -84.000 -98.000 -98.000 -288.195 40.250
Cuentas por pagar -897.326 237.891 324.397 356.837 21.799 -916.692
Anticipos de clientes 437.857 437.857 437.857 437.857 1.751.427 -673.096
Activos intangibles 0 0 0 0 0 0
Total flujo operacional 141.187 -208.503 -536.373 -542.639 -488.715 -1.776.230 -440.908

Actividades de inversion
Inversines corto plazo 0
CAPEX -7.500 -7.500 -7.500 -7.500 -30.000 -7.500
Fideicomisos 0 1.039.572
Total flujo de inversion 0 -7.500 -7.500 -7.500 -7.500 -30.000 1.032.072

Actividades de financiamiento
Obligaciones bancarias (neto) 0 250.000 -250.000 0 0 0 606.779
Capital emisión 0 0 2.500.000 -182.292 -182.292 2.135.417 -182.292
Total flujo de financiamiento 0 250.000 2.250.000 -182.292 -182.292 2.135.417 424.487

Efectivo del ejercicio 141.187 33.997 1.706.127 -732.431 -678.507 329.187 1.015.651
Saldo inicial 0 3.825 37.822 1.743.950 1.011.519 3.825 333.012
Saldo final 3.825 37.822 1.743.950 1.011.519 333.012 333.012 1.348.663

Flujo de Caja

SALDO INICIAL 3.825
Cobro a clientes 2.421.235                 809.198                      889.740                      1.063.177                 1.156.388                 3.918.504                 2.282.936                  
Obligaciones emitidas 1.770.833                 -                                   
Bancarios
Total ingresos 2.421.235                 809.198                      889.740                      1.063.177                 1.156.388                 5.689.337                 2.282.936                  
Pago a proveedores 1.432.191 1.432.191 1.432.191 1.432.191 5.728.765                 2.417.957                  
Impuestos 64.795                         (412.530)                    81.099                         110.590                      186.809                      (34.032)                       (312.509)                     
Mercado de valores y bancos -                                  2.750.000                 (250.000)                    (182.292)                    (182.292)                    (364.583)                    424.487                       
Adquisicion de activos -                                  7.500                            7.500                            7.500                            7.500                            30.000                         7.500                             
Terrenos (fideicomisos) -                                  
Total egresos 64.794,67 3.777.161,54 1.270.790,64 1.367.989,57 1.444.208,57 5.360.150                 2.537.436                  
CAJA DEL EJERCICIO 329.187                      
 CAJA FINAL 3.825 37.822 1.743.950 1.011.519 333.012 333.012                      1.348.663                  
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Estado de Flujo de Caja Proyectado

Utilidad neta
Depreciación
Movimientos capital de trabajo
Cuentas por cobrar 
Construcciones en proceso
Impuestos
Gastos pagados por anticipado
Cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Activos intangibles
Total flujo operacional

Actividades de inversion
Inversines corto plazo
CAPEX
Fideicomisos
Total flujo de inversion

Actividades de financiamiento
Obligaciones bancarias (neto)
Capital emisión
Total flujo de financiamiento

Efectivo del ejercicio
Saldo inicial
Saldo final

Flujo de Caja

SALDO INICIAL
Cobro a clientes
Obligaciones emitidas
Bancarios
Total ingresos
Pago a proveedores
Impuestos
Mercado de valores y bancos
Adquisicion de activos
Terrenos (fideicomisos)
Total egresos
CAJA DEL EJERCICIO
 CAJA FINAL

II 2026 III 2026 IV 2026 2026 I 2027 II 2027 III 2027

688.425 1.162.203 86.030 2.209.967 23.431 315.970 649.660
6.809 6.809 6.809 27.237 6.809 6.809 6.809

-4.850 -14.155 5.622 -505 13.175 -4.899 -14.296
503.125 503.125 503.125 2.012.502 306.402 306.402 306.402
-82.316 -112.249 -123.474 -5.529 317.477 -83.139 -113.371
40.250 40.250 40.250 161.000 24.512 24.512 24.512

241.460 329.263 362.189 16.220 -931.266 243.874 332.556
-673.096 -673.096 -673.096 -2.692.385 -343.714 -343.714 -343.714

0 0 0 0 0 0 0
719.808 1.242.152 207.456 1.728.507 -583.173 465.816 848.557

0
-7.500 -7.500 -7.500 -30.000 -7.500 -7.500 -7.500

1.039.572 1.039.572 1.039.572 4.158.288 -758.033 -758.033 -758.033
1.032.072 1.032.072 1.032.072 4.128.288 -765.533 -765.533 -765.533

0 -606.779 0 0 0 0 0
-182.292 -182.292 -182.292 -729.167 -182.292 -182.292 -182.292
-182.292 -789.071 -182.292 -729.167 -182.292 -182.292 -182.292

1.569.588 1.485.153 1.057.236 5.127.629 -1.530.999 -482.009 -99.269
1.348.663 2.918.251 4.403.404 333.012 5.460.641 3.929.642 3.447.633
2.918.251 4.403.404 5.460.641 5.460.641 3.929.642 3.447.633 3.348.364

333.012
3.619.896                 5.158.806                 5.759.164                 16.820.802              1.268.577                 1.985.319                 2.815.710                 

-                                  -                                  -                                  

3.619.896                 5.158.806                 5.759.164                 16.820.802              
2.417.957                 2.417.957                 2.417.957                 9.671.829                 1.374.753                 1.374.753                 1.374.753                 

82.316                         112.249                      1.380.122                 1.262.177                 (317.477)                    83.139                         113.371                      
(182.292)                    (789.071)                    (182.292)                    729.167                      (182.292)                    (182.292)                    (182.292)                    

7.500                            7.500                            7.500                            30.000                         7.500                            7.500                            7.500                            
-                                  

2.325.481                 1.748.635                 3.623.287                 11.693.173              882.485                      1.283.101                 1.313.333                 
5.127.629                 

2.918.251                 4.403.404                 5.460.641                 5.460.641                 3.929.642                 3.447.633                 3.348.364                 
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Estado de Flujo de Caja Proyectado

Utilidad neta
Depreciación
Movimientos capital de trabajo
Cuentas por cobrar 
Construcciones en proceso
Impuestos
Gastos pagados por anticipado
Cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Activos intangibles
Total flujo operacional

Actividades de inversion
Inversines corto plazo
CAPEX
Fideicomisos
Total flujo de inversion

Actividades de financiamiento
Obligaciones bancarias (neto)
Capital emisión
Total flujo de financiamiento

Efectivo del ejercicio
Saldo inicial
Saldo final

Flujo de Caja

SALDO INICIAL
Cobro a clientes
Obligaciones emitidas
Bancarios
Total ingresos
Pago a proveedores
Impuestos
Mercado de valores y bancos
Adquisicion de activos
Terrenos (fideicomisos)
Total egresos
CAJA DEL EJERCICIO
 CAJA FINAL

IV 2027 2027 I 2028 II 2028 III 2028 IV 2028 2028

137.186 1.126.247 27.249 315.625 644.557 131.768 1.119.199
6.809 27.237 6.809 6.809 6.809 6.809 27.237

5.678 -342 13.307 -4.948 -14.439 5.735 -345
306.402 1.225.608 151.598 151.598 151.598 151.598 606.392

-124.708 -3.742 320.652 -83.970 -114.505 -125.955 -3.779
24.512 98.049 12.128 12.128 12.128 12.128 48.511

365.811 10.975 -940.578 246.313 335.881 369.469 11.085
-343.714 -1.374.858 -406.932 -406.932 -406.932 -406.932 -1.627.728

0 0 0 0 0 0 0
377.976 1.109.175 -815.768 236.623 615.097 144.620 180.572

0 0
-7.500 -30.000 -7.500 -7.500 -7.500 -7.500 -30.000

-758.033 -3.032.134 465.864 465.864 465.864 465.864 1.863.456
-765.533 -3.062.134 458.364 458.364 458.364 458.364 1.833.456

0 0 0 0 0 0 0
-182.292 -729.167 -182.292 -182.292 -78.125 -78.125 -520.833
-182.292 -729.167 -182.292 -182.292 -78.125 -78.125 -520.833

-569.849 -2.682.126 -539.696 512.696 995.336 524.859 1.493.195
3.348.364 5.460.641 2.778.515 2.238.819 2.751.515 3.746.851 2.778.515
2.778.515 2.778.515 2.238.819 2.751.515 3.746.851 4.271.709 4.271.709

5.460.641 2.778.515
3.150.605                 9.220.211                 1.133.392                 1.822.085                 2.620.535                 2.943.687                 8.519.699                 

-                                  -                                  
-                                  -                                  

9.220.211                 8.519.699                 
1.374.753                 5.499.014                 1.458.871                 1.458.871                 1.458.871                 1.458.871                 5.835.485                 

765.123                      644.156                      (320.652)                    83.970                         114.505                      762.363                      640.186                      
(182.292)                    729.167                      (182.292)                    (182.292)                    (78.125)                       (78.125)                       520.833                      

7.500                            30.000                         7.500                            7.500                            7.500                            7.500                            30.000                         
5.000.000                 -                                  

1.965.085                 11.902.337              963.428                      1.368.050                 1.502.751                 2.150.609                 7.026.504                 
(2.682.126)                1.493.195                 

2.778.515                 2.778.515                 2.238.819                 2.751.515                 3.746.851                 4.271.709                 4.271.709                 
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Estado de Flujo de Caja Proyectado

Utilidad neta
Depreciación
Movimientos capital de trabajo
Cuentas por cobrar 
Construcciones en proceso
Impuestos
Gastos pagados por anticipado
Cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Activos intangibles
Total flujo operacional

Actividades de inversion
Inversines corto plazo
CAPEX
Fideicomisos
Total flujo de inversion

Actividades de financiamiento
Obligaciones bancarias (neto)
Capital emisión
Total flujo de financiamiento

Efectivo del ejercicio
Saldo inicial
Saldo final

Flujo de Caja

SALDO INICIAL
Cobro a clientes
Obligaciones emitidas
Bancarios
Total ingresos
Pago a proveedores
Impuestos
Mercado de valores y bancos
Adquisicion de activos
Terrenos (fideicomisos)
Total egresos
CAJA DEL EJERCICIO
 CAJA FINAL

I 2029 II 2029 III 2029 IV 2029 2029

-13.036 250.453 551.303 137.000 925.720
6.809 6.809 6.809 6.809 27.237

13.440 -4.997 -14.584 5.792 -349
69.766 69.766 69.766 69.766 279.064

323.858 -84.810 -115.650 -127.215 -3.817
5.581 5.581 5.581 5.581 22.325

-949.984 248.776 339.240 373.164 11.196
-216.034 -216.034 -216.034 -216.034 -864.137

0 0 0 0 0
-759.599 275.544 626.432 254.864 397.240

0
-7.500 -7.500 -7.500 -7.500 -30.000

-390.423 -390.423 -390.423 -390.423 -1.561.692
-397.923 -397.923 -397.923 -397.923 -1.591.692

0 0 0 0 0
-78.125 -78.125 0 0 -156.250
-78.125 -78.125 0 0 -156.250

-1.235.647 -200.504 228.509 -143.059 -1.350.702
4.271.709 3.036.062 2.835.558 3.064.067 4.271.709
3.036.062 2.835.558 3.064.067 2.921.007 2.921.007

4.271.709
1.063.152                 1.632.792                 2.295.293                 2.567.702                 7.558.938                 

-                                  
-                                  

7.558.938                 
5.193.184                 

(323.858)                    84.810                         115.650                      653.605                      530.207                      
(78.125)                       (78.125)                       -                                  -                                  156.250                      

7.500                            7.500                            7.500                            7.500                            30.000                         
3.000.000                 

(394.483)                    14.185                         123.150                      661.105                      8.909.640                 
(1.350.702)                

3.036.062                 2.835.558                 3.064.067                 2.921.007                 2.921.008                 
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5.5.- Estados financieros auditados 2021, 2022 y 2023
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5.6.- Estados financieros auditados 2024
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DCUEVA

01 - PROZONAS01 - PROZONAS24 - PROZONAS

Abr del 2025

12:04:08

Page 1 of 7

Usuario :

Página :
Fecha : 08-may.-2025

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AcumuladoCuenta

01 ACTIVO
01.01 ACTIVO CORRIENTE
01.01.01 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
01.01.01.01 CAJA
01.01.01.01.0001 CAJA CHICA 500.00

TOTAL CAJA 500.00

01.01.01.02 BANCOS
01.01.01.02.0001 BANCOS LOCALES 25,187.58

BC BC23 350105918-7 AMAZONAS 3,508.30
BC BC43 BCO PICHINCHA CTA CTE PRZ 20,489.73
BC BC45 BANCO PRODUBANCO PROZONAS 1,189.55

TOTAL BANCOS 25,187.58

TOTAL EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 25,687.58

01.01.02 ACTIVOS FINANCIEROS
01.01.02.06 DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR CLIENTES RELACIONADOS
01.01.02.06.0001 CLIENTES RELACIONADOS 525,580.00

CL 17712 FIDEICOMISO RIBERA DEL DAULE 354,725.00
CL C418 GRUPO EMPRESARIAL AMAZONAS S.A. 145,480.00
CL CL009581 FIDEICOMISO BRISAS 25,375.00

TOTAL DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR CLIENTES RELACION 525,580.00

01.01.02.07 OTRAS CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS
01.01.02.07.0002 POR PRESTAMOS OTORGADOS 1,000.00

TOTAL OTRAS CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS 1,000.00

01.01.02.08 OTRAS CUENTAS POR COBRAR
01.01.02.08.0001 OTRAS CUENTAS POR COBRAR 17,499.27
01.01.02.08.0002 PRESTAMOS EMPLEADOS 10,907.00
01.01.02.08.0009 OTRAS CUENTAS POR COBRAR DE CLIENTES 3,431.48

TOTAL OTRAS CUENTAS POR COBRAR 31,837.75

TOTAL ACTIVOS FINANCIEROS 558,417.75

01.01.04 SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS
01.01.04.01 SERVICIOS Y OTROS PAGOS POR ANTICIPADO
01.01.04.01.0001 ANTICIPOS A PROVEEDORES 459,503.58

PV 1460 VELASTEGUI PONCE JOEL JONATHAN 351.59
PV 2005 CONSTRUCTORA MIELES Y MIELES 144,672.99
PV 21 CONSTRUCTORA SUPERIOR CONSUPER S.A. 88,692.90
PV 210 TEJADA VERA MARIUXI AGELINA 120.00
PV 2359 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS S.A. INESA 59,000.83
PV 3877 CONSTRUBRIDA S.A. 136,109.04
PV 470 EL UNIVERSO C.A. 1.34
PV 5074 SONIA ESCUDERO RAMIREZ 328.50
PV 5183 ALCIVAR VELASQUEZ RAFAEL 5,175.35
PV 972 BALDEON MARTINEZ OLGA 25,051.04

01.01.04.01.0005 POLIZA SEGUROS 31,881.61

TOTAL SERVICIOS Y OTROS PAGOS POR ANTICIPADO 491,385.19

01.01.04.04 OTROS ANTICIPOS ENTREGADOS
01.01.04.04.0001 ANTICIPOS DE SUELDOS -47.01
01.01.04.04.0006 ANTICIPO DE COMISIONES VENDEDORES -60.00

TOTAL OTROS ANTICIPOS ENTREGADOS -107.01

TOTAL SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS 491,278.18

01.01.05 ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
01.01.05.01 CRÉDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (IVA)
01.01.05.01.0001 IVA PAGADO 410,326.10
01.01.05.01.0002 RETENCION IVA CLIENTES 138,075.00

TOTAL CRÉDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (IVA) 548,401.10

01.01.05.02 CRÉDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (RTA)
01.01.05.02.0001 RETENCIONES EFECTUADAS POR CLIENTES 12,450.00

TOTAL CRÉDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (RTA) 12,450.00

TOTAL ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 560,851.10

01.01.07 CONSTRUCCION EN PROCESO
01.01.07.01 CONSTRUCCION EN PROCESO
01.01.07.01.0001 OBRAS EN CONSTRUCCION BRISAS 2 610,719.80

rptRepoConBalGeneralEstandar.rpt

5.7.- Estados financieros internos al 30 de abril 2025
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Abr del 2025
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Page 2 of 7

Usuario :

Página :
Fecha : 08-may.-2025

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AcumuladoCuenta

IV IVTBRISG SEGUROS PROYECTOS 191.95
IV IVTSF01 IMPUESTOS Y PERMISOS PROY. SOLFO 89,568.22
IV IVTSF02 TERRENO SOLFO (MEJORAS) 475,934.88
IV IVTSF03 FISCALIZACION OBRA SOLFO 10,983.00
IV IVTSF05 ESTUDIO-ENSAYO PROYECTO BRISAS 2 32,651.75
IV IVTVE04 FISCALIZACION OBRA VILLA ENSUEÑO 640.00
IV IVTVE07 INSTALACIONES ADECUACIONES 750.00

01.01.07.01.0002 OBRAS EN CONSTRUCCION VILLA EN SUEÑO 5,934,117.84
IV IVTSF02 TERRENO SOLFO (MEJORAS) 30,196.12
IV IVTSF03 FISCALIZACION OBRA SOLFO 1,880.00
IV IVTVE04 FISCALIZACION OBRA VILLA ENSUEÑO 46,968.04
IV IVTVE06 ESTUDIO-ENSAYO PROYECTO VILLA ENSUEÑO 20,395.00
IV IVTVE07 INSTALACIONES ADECUACIONES 197,920.25
IV IVTVINTP INTERES PRESTAMO PICHINCHA 619,775.05
IV IVTVS TERRENO VILLA EN SUEÑO (MEJORAS) 4,723,208.48
IV IVTVS01 IMPUESTOS Y PERMISOS PROY. VILLA EN SUEÑO 268,225.55
IV IVTVS1SG SEGUROS PROYECTOS 25,549.35

TOTAL CONSTRUCCION EN PROCESO 6,544,837.64

TOTAL CONSTRUCCION EN PROCESO 6,544,837.64

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 8,181,072.25
01.02 ACTIVO NO CORRIENTE
01.02.01 PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO
01.02.01.05 MUEBLES Y ENSERES
01.02.01.05.0001 MUEBLES Y ENSERES 9,488.40
01.02.01.05.0002 EQUIPOS DE OFICINA 3,890.00

TOTAL MUEBLES Y ENSERES 13,378.40

01.02.01.08 EQUIPO DE COMPUTACION
01.02.01.08.0001 EQUIPO DE COMPUTACION 24,648.15

TOTAL EQUIPO DE COMPUTACION 24,648.15

01.02.01.09 VEHÍCULOS EQUIPOS DE TRANSPORTE Y EQUIPO
01.02.01.09.0001 VEHICULOS 35,383.93

TOTAL VEHÍCULOS EQUIPOS DE TRANSPORTE Y EQUIPO 35,383.93

01.02.01.10 OTROS PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO
01.02.01.10.0002 EQUIPOS DE COMUNICACION 433.00
01.02.01.10.0004 PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO (INSTALACIONES) 26,500.00

TOTAL OTROS PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO 26,933.00

01.02.01.12 (-) DEPRECIACION ACUMULADA PROPIEDAD PLAN
01.02.01.12.0002 DEPRECIACION ACUM. MUEBLES Y ENSERES -4,202.01
01.02.01.12.0003 DEPRECIACION ACUM. EQUIPOS DE COMPUTACION -21,739.96
01.02.01.12.0004 DEPRECIACION ACUM. EQUIPOS DE OFICINA -1,751.81
01.02.01.12.0005 DEPRECIACION ACUM. EQUIPOS DE COMUNICACION -238.88
01.02.01.12.0011 DEPRECIACION ACUM. VEHICULOS -23,589.24
01.02.01.12.0012 DEPRECIACION ACUM. PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO (INS -4,992.99

TOTAL (-) DEPRECIACION ACUMULADA PROPIEDAD PLAN -56,514.89

TOTAL PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO 43,828.59

01.02.04 ACTIVO INTANGIBLE
01.02.04.04 (-) AMORTIZACION ACUMULADA DE ACTIVO INTANGIBLE
01.02.04.04.0001 AMORTIZACION ACUMULADA LICENCIAS Y SOFTWARE -19,153.81

TOTAL (-) AMORTIZACION ACUMULADA DE ACTIVO INTANGIBLE -19,153.81

01.02.04.06 OTROS INTANGIBLES
01.02.04.06.0001 LICENCIAS Y SOFTWARE 26,850.52

TOTAL OTROS INTANGIBLES 26,850.52

TOTAL ACTIVO INTANGIBLE 7,696.71

01.02.05 ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS
01.02.05.01 IMPUESTO DIFERIDO
01.02.05.01.0003 IMP. DIFERIDO PROV. DESAHUCIO 3,479.25
01.02.05.01.0004 IMP. DIFERIDO PROV. JUBILACION 20,856.38

TOTAL IMPUESTO DIFERIDO 24,335.63

TOTAL ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS 24,335.63

01.02.06 ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
01.02.06.03 DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR

rptRepoConBalGeneralEstandar.rpt
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Page 3 of 7

Usuario :
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Fecha : 08-may.-2025

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AcumuladoCuenta

01.02.06.03.0001 PRESTAMOS CIAS RELACIONADAS LOCALES A L/P 1,100,000.00
CR CR01 GRUPO EMPRESARIAL AMAZONAS S.A. 1,100,000.00

01.02.06.03.0002 PRESTAMOS CIAS NO RELACIONADAS LOCALES A L/P 1,994,229.17

TOTAL DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR 3,094,229.17

TOTAL ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES 3,094,229.17

01.02.07 OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES
01.02.07.04 OTRAS INVERSIONES
01.02.07.04.0020 DERECHOS FIDUCIARIOS FID. ONIX 5,320,479.50
01.02.07.04.0021 APORTE FID. VILLA EN SUEÑO 1 1,601.19
01.02.07.04.0022 APORTE FID. VILLA EN SUEÑO 2 969.51
01.02.07.04.0023 APORTE PROYECTO TOWN PLAZA 91,362.64
01.02.07.04.0024 DERECHO FIDUCIARIOS FID. BRISAS 2 1,500,000.00
01.02.07.04.0025 APORTE FID. BRISAS 2 ETAPA A 3,871.47
01.02.07.04.0026 APORTE FID. BRISAS 2 ETAPA B 1,970.00
01.02.07.04.0027 FLUJO PROYECTO INMOBILIARIO V1 144,572.97
01.02.07.04.0028 FLUJO PROYECTO INMOBILIARIO V2 1,179,463.02
01.02.07.04.0029 APORTE INVERSION TOWN PLAZA 2,000.00
01.02.07.04.0030 FLUJO PROYECTO INMOBILIARIO BRA-A 60,839.27

TOTAL OTRAS INVERSIONES 8,307,129.57

01.02.07.06 OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES
01.02.07.06.0005 PARQUE DE LA PAZ 118,485.99

TOTAL OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 118,485.99

TOTAL OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 8,425,615.56

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 11,595,705.66

19,776,777.91ACTIVOTOTAL

02 PASIVO
02.01 PASIVO CORRIENTE
02.01.03 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
02.01.03.01 LOCALES
02.01.03.01.0001 PROVEEDORES 942,984.36

PV 1 ADMINISTRACION DEL EDIFICIO SOROA S.A 4,765.42
PV 114 SANTANA PILAY WILLIAM ALBERTO 568.04
PV 118 SOROA S.A. 1,742.74
PV 1220 GARCIA PLAZA MARIA TATIANA 45,233.43
PV 1233 CORPORACION CIVIL BOLSA DE VALORES DE GUAYAQUIL 2.42
PV 1260 TELCOMBAS 5,849.20
PV 137 FLORES RIVERA JORGE GIOVANNI 541.09
PV 1401 PRODUBANCO S.A. 23.21
PV 156 BANCO AMAZONAS S.A. 4,558.10
PV 172 EQUIFAX  ECUADOR C.A. 276.21
PV 179 PROLIM S.A. 540.23
PV 1942 AMADOR MATA JUAN CARLOS 1,539.00
PV 2005 CONSTRUCTORA MIELES Y MIELES 40,317.74
PV 2063 SEGUMEDIKSA S.A. 946.25
PV 2098 HIDROSOLUCIONES S.A. 2,032.55
PV 21 CONSTRUCTORA SUPERIOR CONSUPER S.A. 416,981.64
PV 2109 ESROBROSS CIA.LTDA. 1,015.00
PV 2296 GOLDEN SOUTH HOLDINGS LLC 36,958.85
PV 2359 INSTALACIONES ELECTROMECANICAS S.A. INESA 108,272.57
PV 2380 ALEXANDRA DEL ROCIO YAMBAY MORENO 2,469.58
PV 253 ASESORIA LEGAL CORPORATIVA S.A. ASLEGAL 722.84
PV 2887 CHACHON BERMEO JANETH 1,080.57
PV 31 CORPORACION EL ROSADO S.A. 0.01
PV 3115 MAQUINARIAS & EQUIPOS CONSTRU-MINAS MAQCOMINAS S 89,838.64
PV 3277 BANCORP 6,079.34
PV 3292 IVAN SALVADOR CHECA CASTRO 686.81
PV 3378 XAVIER ROJAS ENDARA 683.77
PV 3671 VOLRISK CONSULTORES ACTUARIALES 406.00
PV 3719 ARIAS ALVARADO GENESIS MAGGALY 100.00
PV 3877 CONSTRUBRIDA S.A. 34,978.38
PV 4337 BETHERE S.A.A 203.50
PV 436 IESS SEGURO DE SALUD CENTRO A.A. CENTRAL GUAYAS 0.31
PV 437 LAUDESA 92,472.03
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PV 4536 ROMULO TEODORO ORTEGA 1,134.00
PV 4656 CORPORACION HG-EC S.A.S 80.48
PV 4669 TEQUEÑERIA S.A.S 0.05
PV 4703 CAÑIZARES CHAVARRIA ALEXIS 2,100.00
PV 4924 MILTON PATIÑO MOREIRA 529.00
PV 4936 GPS GLOBAL PRTECTION SECURITY GLOBAL PROTECTIONS S 4,477.00
PV 5038 ESTUPINAN ORTIZ VENUZ 3,920.00
PV 5039 MACIAS ZAMBRANO JOSE 1,035.56
PV 5040 RODRIGUEZ GUILINDRO LOURDES 10,902.00
PV 5113 MONTOYA ELSA YOLANDA 623.77
PV 5227 DELIVERY HERO DMART ECUADOR SAS 4.20
PV 5257 PAEZ FLORENCIA & CO. CIA. LTDA. 2,842.00
PV 5258 MERA ROMERO GLADYS 200.00
PV 5259 TORRES CAMPOS DANNY 200.00
PV 53 FARMACIAS Y COMISARIATOS DE MEDICINAS S.A FARCOME 1.18
PV 87 MARIO DIONISIO ESCOBAR BRIONES 50.96
PV 952 MARMANCOE S.A. 10,961.05
PV 972 BALDEON MARTINEZ OLGA 624.81
PV PV4927 ASOCIACION DE PROPIETARIOS LA PERLA ETAPA 8 630.00
PV PV995 EMPRESA PUB. MUN. REGISTRO DE LA PROPIEDAD  DE GUA 173.03
PV PV997 VELASTEGUI PONCE JOEL JONATHAN 609.80

02.01.03.01.0002 CONSUMO TARJETA DE CREDITO -23.21
TC TC06 BCO PRODUBANCO -23.21

02.01.03.01.0003 REPOSICION DE CAJA CHICA 3.33
CJ CJ01 IRMA SAAVEDRA 20.96
CJ CJ05 TEJADA VERA MARIUXI AGELINA -17.63

02.01.03.01.0005 CIAS. NO RELACIONADAS LOCALES POR PAGAR C/P 28,933.71
CNR CNR01 PROCASH 28,000.00
CNR CNR18 DEP. ASLEGAL 933.71

TOTAL LOCALES 971,898.19

TOTAL CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 971,898.19

02.01.04 OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS
02.01.04.01 LOCALES
02.01.04.01.0001 BANCO PICHINCHA 8,000,000.00

TOTAL LOCALES 8,000,000.00

TOTAL OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 8,000,000.00

02.01.07 OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES
02.01.07.01 CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
02.01.07.01.0001 IMPUESTO A LA RENTA RELACION DE DEPENDENCIA 1,312.48
02.01.07.01.0002 IVA POR PAGAR EN VENTAS 3,750.00
02.01.07.01.0003 RETENCIONES EN LA FUENTE 7,957.58

RF RF303 HONORARIOS PROFESIONALES Y DIETAS 813.74
RF RF303A Servicios profesionales prestados por sociedades residentes 1,959.00
RF RF304B PAGOS NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y M 1,785.46
RF RF307 SERVICIOS PREDOMINA MANO DE OBRA 1.04
RF RF309 PUBLICIDAD Y COMUNICACIÓN 215.74
RF RF310 SERVICIOS TRANSPORTE PRIVADO DE PASAJEROS O SERVIC 1.02
RF RF312 TRANSFERENCIA DE BIENES MUEBLES DE NATURALEZA COR 24.49
RF RF320 ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES 83.11
RF RF322 SEGUROS Y REASEGUROS (PRIMAS Y CESIONES) 0.01
RF RF323 RENDIMIENTOS FINANCIEROS -10.39
RF RF343 OTRAS RETENCIONES APLICABLES EL 1% 21.51
RF RF343B POR ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION 2,609.67
RF RF344 OTRAS RETENCIONES APLICABLES EL 2% 0.02
RF RF3440 OTRAS RETENCIONES APLICABLES EL 2.75% 453.16

02.01.07.01.0012 RETENCIONES IVA 19,408.06
RI RI725A RETENCION IVA 30% 6,732.48
RI RI729A RETENCION IVA 70% (DESDE 06/16) 8,780.60
RI RI731 RETENCION IVA 100% 3,894.98

TOTAL CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA 32,428.12

02.01.07.02 IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICIO
02.01.07.02.0001 IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICIO 12,676.02

TOTAL IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICIO 12,676.02

02.01.07.03 CON EL IESS
02.01.07.03.0001 APORTE IESS POR PAGAR 9,779.08

rptRepoConBalGeneralEstandar.rpt
276



DCUEVA

01 - PROZONAS01 - PROZONAS24 - PROZONAS

Abr del 2025

12:04:09

Page 5 of 7

Usuario :

Página :
Fecha : 08-may.-2025

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AcumuladoCuenta

02.01.07.03.0004 FONDO DE RESERVA 224.50
02.01.07.03.0005 PRESTAMOS  QUIROGRAFARIOS 1,788.01
02.01.07.03.0006 PRESTAMOS  HIPOTECARIOS 7,116.41

TOTAL CON EL IESS 18,908.00

02.01.07.04 POR BENEFICIOS DE LEY A EMPLEADOS
02.01.07.04.0001 SUELDOS POR PAGAR 214.22
02.01.07.04.0004 LIQUIDACIONES POR PAGAR 1,231.78
02.01.07.04.0005 DECIMO TERCER SUELDO 21,333.64
02.01.07.04.0006 DECIMO CUARTO SUELDO 2,494.67
02.01.07.04.0007 VACACIONES 58,567.67

TOTAL POR BENEFICIOS DE LEY A EMPLEADOS 83,841.98

02.01.07.05 PARTICIPACION TRABAJADORES POR PAGAR DEL EJERC
02.01.07.05.0001 PARTICIPACION DE UTILIDADES 100.00

TOTAL PARTICIPACION TRABAJADORES POR PAGAR DEL EJERC 100.00

TOTAL OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES 147,954.12

02.01.08 CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS/RELACIONADAS
02.01.08.01 LOCALES
02.01.08.01.0001 PROVEEDORES RELACIONADOS 42,501.23

PV 135 CITYBOX MINI BODEGAS C.A. 2,239.69
PV 190 GRUPO EMPRESARIAL AMAZONAS S.A. 40,261.54

02.01.08.01.0002 PRESTAMOS CIAS RELACIONADAS 35,000.00
CR CR02 COLCORDES S.A. 35,000.00

TOTAL LOCALES 77,501.23

TOTAL CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS/RELACIONADAS 77,501.23

02.01.10 ANTICIPOS DE CLIENTES
02.01.10.01 ANTICIPOS DE CLIENTES
02.01.10.01.0001 ANTICIPOS DE CLIENTES 14,092.06
02.01.10.01.0005 ANT. PROMITENTES COMPRADORES VILLA S1 4,426,615.38

OT DEPVS1 DEPOSITOS VILLA EN SUEÑO 1 4,262,786.58
OT DNOID DEPOSITOS NO IDENTIFICADOS 144,572.97
OT RCIPROY RECILIACION PROYECTO 19,255.83

02.01.10.01.0006 ANT. PROMITENTES COMPRADORES VILLA S2 1,179,463.02
OT DEPVS2 DEPOSITOS VILLA EN SUEÑO 2 1,119,788.38
OT DNOID DEPOSITOS NO IDENTIFICADOS 53,588.39
OT PPRECI PENALIZACION POR RECILIACION 3,780.00
OT RCIPROY RECILIACION PROYECTO 2,306.25

02.01.10.01.0007 ANT. PROMITENTES COMPRADORES BRISAS 2 ETAPA A 670,003.75
OT BRA2REN RENDIMIENTO FINANCIERO 6,712.73
OT DEPBR2 DEPOSITOS BRISAS 2 ETAPA A 649,495.09
OT DNOID DEPOSITOS NO IDENTIFICADOS 13,795.93

TOTAL ANTICIPOS DE CLIENTES 6,290,174.21

TOTAL ANTICIPOS DE CLIENTES 6,290,174.21

02.01.13 OTROS PASIVOS CORRIENTES
02.01.13.01 OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
02.01.13.01.0001 OTRAS CUENTAS POR PAGAR 18,383.10
02.01.13.01.0002 PRESTAMOS OTORGADOS 10,000.00

PV 2230 PARRA GARCIA ROSA INES 10,000.00
02.01.13.01.0006 DEPOSITOS ASOC. PROPIETARIOS LA PERLA 26,198.48

OT ALET06 ALICUOTAS ETAPA 6 16,163.48
OT ALET08 ALICUOTAS ETAPA 8 7,120.00
OT BRISAS1 ALICUOTA BRISAS 1 1,215.00
OT ET06 ETAPA 6 100.00
OT ET08 ETAPA 8 100.00
OT ETBR01 ETAPA BRISAS 1 1,500.00

02.01.13.01.0009 OTRAS CUENTAS POR PAGAR CONSTRUCTORES 187,911.03
OT CCONSUP CONSTRUCTORA CONSUPER 531.05
OT CINESA INSTALACIONES ELECTROMECANICAS INESA 85,938.50
OT CMIELES CONSTRUCTORA MIELS 71,097.10
OT CONSTRU CANJE CONSTRUBRIDA 30,344.38

TOTAL OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 242,492.61

TOTAL OTROS PASIVOS CORRIENTES 242,492.61

TOTAL PASIVO CORRIENTE 15,730,020.36
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02.02 PASIVO NO CORRIENTE
02.02.02 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
02.02.02.02 DEL EXTERIOR
02.02.02.02.0009 BANCORP 196,558.09
02.02.02.02.0010 ST GALLEN MANAGEMENT INC 160.15

TOTAL DEL EXTERIOR 196,718.24

TOTAL CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 196,718.24

02.02.03 OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS
02.02.03.01 LOCALES
02.02.03.01.0001 BANCO PROMERICA 602.04

TOTAL LOCALES 602.04

TOTAL OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 602.04

02.02.07 PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS
02.02.07.01 JUBILACION PATRONAL
02.02.07.01.0001 JUBILACION PATRONAL 83,512.03

TOTAL JUBILACION PATRONAL 83,512.03

02.02.07.02 OTROS BENEFICIOS NO CORRIENTES PARA LOS EMPLEADOS
02.02.07.02.0001 BONIFICACION POR DESAHUCIO 43,112.29

TOTAL OTROS BENEFICIOS NO CORRIENTES PARA LOS EMPLEADOS 43,112.29

TOTAL PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS 126,624.32

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 323,944.60

16,053,964.96PASIVOTOTAL

03 PATRIMONIO NETO
03.01 CAPITAL
03.01.01 CAPITAL SUSCRITO o ASIGNADO
03.01.01.01 CAPITAL SUSCRITO o ASIGNADO
03.01.01.01.0001 CAPITAL SUSCRITO o ASIGNADO 3,477,680.81

TOTAL CAPITAL SUSCRITO o ASIGNADO 3,477,680.81

TOTAL CAPITAL SUSCRITO o ASIGNADO 3,477,680.81

TOTAL CAPITAL 3,477,680.81
03.04 RESERVAS
03.04.01 RESERVA LEGAL
03.04.01.01 RESERVA LEGAL
03.04.01.01.0001 RESERVA LEGAL 9,669.85

TOTAL RESERVA LEGAL 9,669.85

TOTAL RESERVA LEGAL 9,669.85

TOTAL RESERVAS 9,669.85
03.05 OTROS RESULTADOS INTEGRALES
03.05.01 OTROS RESULTADOS INTEGRALES
03.05.01.01 ORI QUE NO SE RECLASIFICA A RESULTADOS DEL PERIODO
03.05.01.01.0001 GANANCIAS/ PERDIDAS ACTUARIALES POR PLANES DE BEN 13,236.70

TOTAL ORI QUE NO SE RECLASIFICA A RESULTADOS DEL PERIODO 13,236.70

TOTAL OTROS RESULTADOS INTEGRALES 13,236.70

TOTAL OTROS RESULTADOS INTEGRALES 13,236.70
03.06 RESULTADOS ACUMULADOS
03.06.01 GANANCIAS ACUMULADAS
03.06.01.01 GANANCIAS ACUMULADAS
03.06.01.01.0001 UTILIDAD DE AÑOS ANTERIORES 234,746.81

TOTAL GANANCIAS ACUMULADAS 234,746.81

TOTAL GANANCIAS ACUMULADAS 234,746.81

03.06.02 (-) PERDIDAS ACUMULADAS
03.06.02.01 (-) PERDIDAS ACUMULADAS
03.06.02.01.0001 PERDIDA DE AÑOS ANTERIORES -37,749.79

TOTAL (-) PERDIDAS ACUMULADAS -37,749.79

TOTAL (-) PERDIDAS ACUMULADAS -37,749.79

TOTAL RESULTADOS ACUMULADOS 196,997.02

Utilidad del Ejercicio Actual 25,228.57
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3,722,812.95PATRIMONIO NETOTOTAL

19,776,777.91TOTAL    PASIVO Y PATRIMONIO NETO

Representante Legal
ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE DIANA JIMENA CUEVA CAMPOS

Contador

C.I.   1705122008 RUC:   0930132527001
Reg:   9986
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41 INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
41.02 PRESTACION DE SERVICIOS
41.02.01 PRESTACION DE SERVICIOS
41.02.01.01 PRESTACION DE SERVICIOS
41.02.01.01.0001 PRESTACION DE SERVICIOS 595,000.00

ING ING01 INGRESOS ASESORIAS 595,000.00
TOTAL PRESTACION DE SERVICIOS 595,000.00
TOTAL PRESTACION DE SERVICIOS 595,000.00
TOTAL PRESTACION DE SERVICIOS 595,000.00

41.08 OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
41.08.01 OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
41.08.01.01 OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
41.08.01.01.0002 OTROS INGRESOS 71,030.79
41.08.01.01.0003 OTROS INGRESOS PENALIZACION POR RECILIACION 5,203.68

TOTAL OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS 76,234.47
TOTAL OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS 76,234.47
TOTAL OTROS INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS 76,234.47
TOTAL INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS 671,234.47

43 OTROS INGRESOS
43.05 OTRAS RENTAS
43.05.01 OTRAS RENTAS
43.05.01.01 INGRESOS VARIOS
43.05.01.01.0001 MULTAS Y ATRASOS 499.13
43.05.01.01.0003 INGRESOS VARIOS 983.43

TOTAL INGRESOS VARIOS 1,482.56
TOTAL OTRAS RENTAS 1,482.56
TOTAL OTRAS RENTAS 1,482.56
TOTAL OTROS INGRESOS 1,482.56

52 GASTOS
52.01 GASTOS DE VENTA
52.01.01 SUELDOS SALARIOS Y DEMÁS REMUNERACIONES
52.01.01.01 SUELDOS SALARIOS Y DEMÁS REMUNERACIONES
52.01.01.01.0001 SUELDOS Y OTRAS REMUNERACIONES -38,558.64

SR SR01 SUELDO -36,758.64
SR SR15 BONO -1,800.00

52.01.01.01.0004 COMISIONES EN VENTAS DE BIENES -46,232.73
TOTAL SUELDOS SALARIOS Y DEMÁS REMUNERACIONES -84,791.37
TOTAL SUELDOS SALARIOS Y DEMÁS REMUNERACIONES -84,791.37

52.01.02 APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de reserva)
52.01.02.01 APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de reserva)
52.01.02.01.0001 APORTE PATRONAL IESS -10,587.66
52.01.02.01.0002 FONDO DE RESERVA -7,258.88

TOTAL APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de re -17,846.54
TOTAL APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de re -17,846.54

52.01.03 BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES
52.01.03.01 BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES
52.01.03.01.0001 BENEFICIOS SOCIALES -11,207.81

SR SR08 DECIMO TERCER SUELDO -7,261.83
SR SR09 DECIMO CUARTO SUELDO -1,410.12
SR SR10 VACACIONES -2,535.86

TOTAL BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES -11,207.81
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES -11,207.81

52.01.05 HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATURALES
52.01.05.01 HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATURAL
52.01.05.01.0003 SERVICIOS PRESTADOS -352.00

TOTAL HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATU -352.00
TOTAL HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATU -352.00

52.01.11 PROMOCION Y PUBLICIDAD
52.01.11.01 PROMOCION Y PUBLICIDAD
52.01.11.01.0001 PROMOCION Y PUBLICIDAD -42,539.28

rptRepoConPYGEstandar.rpt
280



Corte a Abr/2025

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
08-may.-2025Fecha :

Página : Page 2 of 4

12:05:03

DCUEVAUsuario :

Cía: 24 - PROZONAS Div: 01 - PROZONAS Suc: 01 - PROZONAS

Cuenta Acumulado

TOTAL PROMOCION Y PUBLICIDAD -42,539.28
TOTAL PROMOCION Y PUBLICIDAD -42,539.28
TOTAL GASTOS DE VENTA -156,737.00

52.02 GASTOS DE ADMINISTRACION
52.02.01 SUELDOS SALARIOS Y DEMAS REMUNERACIONES
52.02.01.01 SUELDOS SALARIOS Y DEMAS REMUNERACIONES
52.02.01.01.0001 SUELDOS Y OTRAS REMUNERACIONES -115,691.12

SR SR01 SUELDO -95,208.00
SR SR04 GASTOS IESS -8,433.12
SR SR15 BONO -12,050.00

52.02.01.01.0003 COMISIONES PERSONAL ADMINISTRATIVO -22,822.43
TOTAL SUELDOS SALARIOS Y DEMAS REMUNERACIONES -138,513.55
TOTAL SUELDOS SALARIOS Y DEMAS REMUNERACIONES -138,513.55

52.02.02 APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de reserva)
52.02.02.01 APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de reserva)
52.02.02.01.0001 APORTE PATRONAL -16,543.93
52.02.02.01.0002 FONDO DE RESERVA -11,328.66

TOTAL APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de re -27,872.59
TOTAL APORTES A LA SEGURIDAD SOCIAL (incluido fondo de re -27,872.59

52.02.03 BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES
52.02.03.01 BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES
52.02.03.01.0001 BENEFICIOS SOCIALES -21,692.27

SR SR08 DECIMO TERCER SUELDO -11,770.67
SR SR09 DECIMO CUARTO SUELDO -4,036.20
SR SR10 VACACIONES -5,885.40

52.02.03.01.0002 ALIMENTACION ADM. -5,085.00
52.02.03.01.0006 SEGURO MEDICO Y VIDA -1,331.98

TOTAL BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES -28,109.25
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES E INDEMNIZACIONES -28,109.25

52.02.04 GASTO PLANES DE BENEFICIOS A EMPLEADOS
52.02.04.01 GASTO PLANES DE BENEFICIOS A EMPLEADOS
52.02.04.01.0001 CURSOS Y CAPACITACIONES -1,950.00

TOTAL GASTO PLANES DE BENEFICIOS A EMPLEADOS -1,950.00
TOTAL GASTO PLANES DE BENEFICIOS A EMPLEADOS -1,950.00

52.02.05 HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATURALES
52.02.05.01 HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATURAL
52.02.05.01.0001 HONORARIOS Y DIETAS A PERSONAS NATURALES -11,000.00
52.02.05.01.0003 SERVICIOS PRESTADOS -3,961.30

TOTAL HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATU -14,961.30
TOTAL HONORARIOS COMISIONES Y DIETAS A PERSONAS NATU -14,961.30

52.02.08 MANTENIMIENTO Y REPARACIONES
52.02.08.01 MANTENIMIENTO Y REPARACIONES
52.02.08.01.0002 MANTENIMIENTO EQUIPOS DE COMPUTO -164.35
52.02.08.01.0003 INSTALACIONES Y ADECUACIONES -4,981.17
52.02.08.01.0004 MANTENIMIENTO VEHICULOS -155.79
52.02.08.01.0005 MANTENIMIENTO MUEBLES Y ENSERES -156.00

TOTAL MANTENIMIENTO Y REPARACIONES -5,457.31
TOTAL MANTENIMIENTO Y REPARACIONES -5,457.31

52.02.09 ARRENDAMIENTO OPERATIVO
52.02.09.01 ARRENDAMIENTO
52.02.09.01.0001 ARRIENDOS DE INMUEBLES -18,941.61
52.02.09.01.0002 EXPENSAS Y ALICUOTAS -3,802.52
52.02.09.01.0003 ALQUILER DE PARQUEO -92.77

TOTAL ARRENDAMIENTO -22,836.90
TOTAL ARRENDAMIENTO OPERATIVO -22,836.90

52.02.15 TRANSPORTE
52.02.15.01 TRANSPORTE
52.02.15.01.0001 TRANSPORTE Y MOVILIZACION -2,261.45

MOV MOV04 MOVILIZACION Y TRANSPORTE -2,261.45
TOTAL TRANSPORTE -2,261.45
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TOTAL TRANSPORTE -2,261.45
52.02.16 GASTOS DE GESTION (agasajos accionistas, trabajadores, cl.)
52.02.16.01 GASTOS DE GESTION (agasajos accionistas, trabajadores, cl.)
52.02.16.01.0001 ATENCION A CLIENTES Y FUNCIONARIOS -1,770.63
52.02.16.01.0002 SERVICIO ATENCION AL PERSONAL -1,231.21

TOTAL GASTOS DE GESTION (agasajos accionistas, trabajadores, c -3,001.84
TOTAL GASTOS DE GESTION (agasajos accionistas, trabajadores, c -3,001.84

52.02.18 AGUA ENERGIA LUZ  TELECOMUNICACIONES OTROS
52.02.18.01 AGUA ENERGIA LUZ Y TELECOMUNICACIONES OTROS
52.02.18.01.0001 AGUA -54.85
52.02.18.01.0002 TELEFONO -3,847.63

TEL TEL01 TELEFONIA FIJA CNT -1,011.16
TEL TEL05 TELEFONIA -2,836.47

52.02.18.01.0003 INTERNET -292.00
INT INT01 INTERNET -292.00

52.02.18.01.0004 ENERGIA -2,561.00
TOTAL AGUA ENERGIA LUZ Y TELECOMUNICACIONES OTROS -6,755.48
TOTAL AGUA ENERGIA LUZ  TELECOMUNICACIONES OTROS -6,755.48

52.02.19 NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD
52.02.19.01 NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD
52.02.19.01.0001 NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD -49,577.16

TOTAL NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD -49,577.16
TOTAL NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD -49,577.16

52.02.20 IMPUESTOS CONTRIBUCIONES Y OTROS
52.02.20.01 IMPUESTOS CONTRIBUCIONES Y OTROS
52.02.20.01.0001 IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES -30,583.55

TOTAL IMPUESTOS CONTRIBUCIONES Y OTROS -30,583.55
TOTAL IMPUESTOS CONTRIBUCIONES Y OTROS -30,583.55

52.02.21 DEPRECIACIONES
52.02.21.01 DEPRECIACIONES
52.02.21.01.0002 DEPRECIACION MUEBLES Y ENSERES -283.99
52.02.21.01.0003 DEPRECIACION VEHICULOS -2,358.92
52.02.21.01.0004 DEPRECIACION EQUIPOS DE COMPUTACION -1,571.44
52.02.21.01.0005 DEPRECIACION EQUIPOS DE COMUNICACION -14.44
52.02.21.01.0006 DEPRECIACION PROP. PLANTA EQUIPO (INST.) -1,096.40
52.02.21.01.0009 DEPRECIACION EQUIPOS DE OFICINA -129.68

TOTAL DEPRECIACIONES -5,454.87
TOTAL DEPRECIACIONES -5,454.87

52.02.22 AMORTIZACIONES
52.02.22.01 AMORTIZACIONES
52.02.22.01.0001 AMORTIZACION LICENCIAS Y SOFTWARE -2,469.08

TOTAL AMORTIZACIONES -2,469.08
TOTAL AMORTIZACIONES -2,469.08

52.02.27 OTROS GASTOS
52.02.27.01 OTROS GASTOS
52.02.27.01.0001 ASESORIA FINANCIERAS Y ADMINISTRATIVAS -32,800.00
52.02.27.01.0002 ASESORIAS CONTABLES Y TRIBUTARIAS -8,910.94
52.02.27.01.0004 ASESORIA EN DISEÑOS Y PROYECTOS -8,439.98
52.02.27.01.0006 SUMINISTROS EQUIPOS DE COMPUTO -215.00
52.02.27.01.0007 SUMINISTROS DE OFICINA E IMPRENTA -1,568.42
52.02.27.01.0008 SUMINISTROS DE CAFETERIA Y LIMPIEZA -1,190.23
52.02.27.01.0009 FOTOCOPIAS, FORMULARIOS Y OTROS -5,543.90
52.02.27.01.0010 GASTOS DE CORRESPONDENCIA -34.80
52.02.27.01.0011 AFILIACIONES Y SUSCRIPCIONES -1,118.91
52.02.27.01.0013 SERVICIOS PRESTADOS -3,863.93
52.02.27.01.0014 SEGURIDAD Y VIGILANCIA -17,743.33
52.02.27.01.0017 LICENCIAS Y SOFTWARE -3,425.92
52.02.27.01.0021 GASTOS POR REEMBOLSOS VARIOS -100.00
52.02.27.01.0027 GASTOS POR OTROS SERVECIOS DE ASESORIA -27,601.78

TOTAL OTROS GASTOS -112,557.14
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Corte a Abr/2025

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
08-may.-2025Fecha :

Página : Page 4 of 4

12:05:03

DCUEVAUsuario :

Cía: 24 - PROZONAS Div: 01 - PROZONAS Suc: 01 - PROZONAS

Cuenta Acumulado

TOTAL OTROS GASTOS -112,557.14
TOTAL GASTOS DE ADMINISTRACION -452,361.47

52.03 GASTOS FINANCIEROS
52.03.01 INTERESES
52.03.01.01 INTERESES
52.03.01.01.0002 INTERESES PAGADOS -28,951.16
52.03.01.01.0004 IMPUESTO SALIDA DE DIVISAS -4,859.00

TOTAL INTERESES -33,810.16
TOTAL INTERESES -33,810.16

52.03.05 OTROS GASTOS FINANCIEROS
52.03.05.01 OTROS GASTOS FINANCIEROS
52.03.05.01.0001 GASTOS BANCARIOS -594.15

TOTAL OTROS GASTOS FINANCIEROS -594.15
TOTAL OTROS GASTOS FINANCIEROS -594.15

TOTAL GASTOS FINANCIEROS -34,404.31
52.04 OTROS GASTOS
52.04.01 OTROS GASTOS
52.04.01.01 GASTOS NO DEDUCIBLES
52.04.01.01.0001 INTERESES Y MULTAS INSTITUCIONES PUBLICAS -1,083.01
52.04.01.01.0003 VARIOS NO DEDUCIBLES -2,902.67

TOTAL GASTOS NO DEDUCIBLES -3,985.68
TOTAL OTROS GASTOS -3,985.68
TOTAL OTROS GASTOS -3,985.68
TOTAL GASTOS -647,488.46

GANANCIA DEL EJERCICIO CONTABLE 25,228.57

Representante Legal
ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE DIANA JIMENA CUEVA CAMPOS

Contador

C.I.   1705122008 RUC:   0930132527001
Reg:   9986
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11 11 1111 111 11 111 1 
Factura: 001-011-000000763 20250916004P00018 

NOTARIO(A) MAGNI SUSANA ENCALADA DUFFER 

NOTARIA CUARTA DEL CANTON SAMBORONDÓN 

EXTRACTO 

1 Escritura N': l 20250916004P00018 

ACTO O CONTRATO: 
DECLARACIÓN JURAMENTADA PERSONA JURIDICA 

FECHA DE OTORGAMIENTO: 6 DE ENERO DEL 2025, (15:57) 

OTORGANTES 
OTORGADO POR 

Tipo Documento de No. 
Persona Nombres/Razón social interviniente Identidad ldentlflcacló Nacionalidad 

n 

Juridica PROMOTORA INMOBILIARIA REPRESENTAD RUC 09914468690 ECUATORIA 
PROZONAS S.A. O POR 01 NA 

A FAVOR DE 

Tipo Documento de No. 
Persona Nombres/Razón social Interviniente Identidad ldenllficacló Nacionalidad 

UBICACION 
Provincia 1 Cantón 1 

GUAYAS 1 SAMBORONDON 1 LA PUNTILLA(SATELITE) 

1 DESCRIPCIÓN DOCUMENTO: 

Calidad Persona que le representa 

GERENTE GUILLERMO JOSE ORTEGA 
GENERAL CHIRIBOGA 

Calidad Persona que representa 

Parroquia -

1 OBJETO/OBSERVACIONES: 
ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACIÓN JURAMENTADA QUE REALIZA LA COMPAÑIA PROMOTORA INMOBILIARIA 

ICUANTIA DEL ACTO O 
CONTRATO: 

PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL SEÑOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA. 

INDETERMINADA 

í\ 

I \ 

I\ \ 
1 

j 

N-1-
NOTARIO(A) MAGNI SUSANAl_f\N�ffDA DUFFER 

NOTARIA CUARTA DEL CANj.QN'SÍ\MBORONDÓN 

1 

Anexo 1: Declaración Juramentada de Información Fidedigna
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NOTARIA CUARTA 
CANTON SAMBORONOON 1 

jiM;~ 2 

\ 
3 

~~ 
4 

AB. MAGNI ENCA.I..J\DA DUFJ'£R 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

No. 2025-09-16-004-P000l 8 

ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACt6N 

JURAMENTADA QUE REALIZA LA COMPANIA 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., 

DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL SENOR 

GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.---------
, 

CUANTIA: IN DETERMINADA.----- ----- ------- -- ---

SE OTORGARON: DOS TESTIMONIOS.-----------­

En el canton Samborond6n, provincia del Guayas, republica del 

Ecuador, hoy seis de enero del ano dos mil veinticin~o, ante mf, 

ABOGADA MAGNI ENCALADA DUFFER, Notaria Titular Cuarta del 

canton Samborond6n, comparece La companfa PROMOTORA 

INMOBILIARIA PROZONAS S.A., portadora del Registro Unico de 

Contribuyentes (R.U.C.) numero: CERO. NUEVE NUEVE UNO 

CUATRO CUATRO SEIS OCHO SEIS NUEVE CERO CERO UNO 

(0991446869001 ), debidamente representada por el senor 

GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA, portador de la cedula de 

ciudadanfa numero UNO SIETE CERO CINCO UNO DOS DOS CERO 

CERO OCHO ( 1705122008), quien declare ser de nacionalidad 

ecuatoriano, mayor de edad, de estado civil casado, de 

profesion ingeniero, domiciliado en Guayaquil, de tr6nsito por este 

canton, en calidad de GERENTE GENERAL de la companfa. Que 

con su autorizacion han sido verificados sus datos en el "SNICR- - ";·- --.~0~ 
/ \, \\ C: ~~ ~~ ·J1 Vi"' 

pa~eleta de votaci6n, _Y dem6s ~ocumentos q~-e acre )fJ'IO_ if'J, , 
cal1dad del comparec1ente deb1damente cert1f1cado qte;~e'J.¥?-t': ~ ·;o \ • 

* \ ( U A~-,._ .! * • 
agregan como documento habilitante a la presen ~·' \BieO:~) /.,., / 

~· ' I • -~ I l ~ '- · J/' r•( /I 

instruido en el objeto y resultado de esta escritu . :.\f\·r~:1\~/ 

, -- ' 
DECLARACION JURAMENTADA, a cuyo otorgamiento procede con 

RR 

I 
I 
I 
I 
I 
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ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REA LIZA LA 
COMPAN[A PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL 
SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.----·----------

NoTMIA CUJ\RTA 

CANTON SAMaoRoNo
6

N 1 amplia y entera libertad, prevenido de las penas de perjurio 

T • ,,. ~' l 2 declare lo siguiente: Yo, Guillermo Jose Ortega Chiriboga, gerente 

,. • 1 3 general y representante legal, de PROMOTORA INMOBILIARIA 
, . 

1\13. MAGNI ENCALADA ouFFEn 4 PROZONAS S.A., segun consta en la copia certificada de mi 

5 nombramiento, debidamente inscrito, que adjunto a la presente 

6 declaraci6n para su plena validez, declaro bajo juramento, de 

7 manera libre y voluntaria, bajo las responsabilidades establecidas 

8 en el numeral seis del artfculo doce de la Secci6n I del Capftulo Ill 

9 del Tftulo II del Libra II de la Codificaci6n de Resoluciones 

10 Monetarias, Financieras de Valores y Seguros, lo siguiente: Que la 

11 informaci6n contenida en este prospecto de oferta publica es 

12 fidedigna, real y complete, y sere penal y civilmente responsable 

13 por cualquier falsedad u omisi6n contenida en ella, hacienda 

14 especial menci6n que, su aprobaci6n no implica, de parte de la 

15 Superintendencia de Companfas, Valores y Seguros, ni de los 

16 miembros de la Junta de Polftica y Regulaci6n Financiero, 

17 recomendaci6n de la suscripci6n o adquisici6n de valores, ni 

1s pronunciamiento en sentido alguno sabre su precio, la solvencia 

19 de esta entidad emisora, el riesgo o rentabilidad de la emisi6n. Es 

20 todo lo que puedo declarer en honor a la verdad, la presente 

21 declaraci6n la hago conociendo las penas contempladas por la 

22 Ley en caso de perjuicio. Agregue usted, senora Notaria las demos 

23 formalidades que fueren de estilo para la complete validez del 

24 presente instrumento. Es todo lo que puedo declarer en honor a 

25 la verdad, la presente declaraci6n la hago conociendo las penas 

n,f§t Ai§9~~mpladas por la Ley en caso de perjuicio. Se advirti6 al 

f ·., 2~.. c?h&'f,9 ciente lo siguiente: A) La obligaci6n que tiene de leer y 

' 2:~-' Ati!8uoh
1 

~ la totalidad del texto de la escritura, a fin de verificar lat. 
• ,_.J\l\,t ''}1 

• " I') Ii 
' :{J.' .... , ~ RI? ,.-/S.. ;.f 
'" , . • ,, ·- / °' I ~ • ~.. /.,,.· 

'-.:--_:._~_,~/ 
-----·-; 
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• ·-;1 • : 1 •• ,: • 

• l. 
,_•.~-~ ·.:~ ~>:: \ >;:': :•; :)':_i: ... ;,:. _:,•.·~/~ ~:r~> -~i I.\••.(.~":!~:-:~•: I:,•~•·,::::,\•~•-~~;/,\•:;•\•, '. 

\·•··: ·;:;;' ::::•:'!:t~~iii~~do 
; Regis~rd. Qni~p: ~e ·cor,trib.~y~ntes 
.Yi '·. ·,"' ,.· ·: .: ~.'','~:L:~::,:.·. • .,.:._./·,,: ... ··./r1: .. _~-~~!/ __ ··:.' • ··.·' 

Razon Social Numero RUC 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 0991446869001 

Representante legal 

• ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE 

Estado 

ACTIVO 

Fecha de registro 

11/06/1998 

Fecha de constituci6n 

23/04/1998 

Regimen 

GENERAL 

Fecha de actualizaci6n lnicio de actividades 

17/08/2022 23/04/1998 

Reinicio de actividades 

No registra 

Cese de actividades 

No registra 

Jurisdicci6n 

ZONA 8 /GUAVAS/ GUAYAQUIL 

Obligado a llevar contabilidad 

SI 

Tipo 

SOCIEDADES 

Domicilio tributario 
Ubicaci6n geografica 

Agente de retenci6n 

SI 

Contribuyente especial 

NO 

Provincia: GUAVAS Canton: GUAYAQUIL Parroquia: TARQUI 

Direcci6n 
' Calle: AV. FRANCISCO DE ORELLANA Numero: 238 Edificio: SOROA Numero de 

oficina: 1 Numero de piso: 3 Manzana: 171 Referencia: FRENTE A FYBECA 

Medios de contacto 
Email: gortega@laperla.com.ec Telefono trabajo: 042684368 

Actividades econ6micas 
• F41001001 - CONSTRUCCI6N DE TODO TIPO DE EDIFICIOS RESIDENCIALES: EDIFICIOS DE 

ALTURAS ELEVADAS, VIVIENDAS PARA ANCIANATOS, CASAS PARA BENEFICENCIA, ORFANATOS, 

CARCELES, CUARTELES, CONVENTOS, CASAS RELIGIOSAS. INCLUYE REMODELACl6N, 

RENOVACl6N O REHABILITACI6N DE ESTRUCTURAS EXISTENTES. 

• L68100101 - COMPRA - VENTA, ALQUILER Y EXPLOTACl6N DE BIENES INMUEBLES PROPIOS 0 

ARRENDADOS, COMO: EDIFICIOS DE APARTAMENTOS Y VIVIENDAS; EDIFICIOS NO • 

RESIDENCIALES, INCLUSO SALAS DE EXPOSICIONES; INSTALACIONES PARA ALM/\~A~J§>-·­
CENTROS COMERCIALES Y TERRENOS; INCLUYE EL ALQUILER DE CASAS Y A'1iR.T:A.MENTOS:): O~\. 

A~UEBLADOS O SIN AMUEBLAR POR PERIODOS LARGOS, EN GENERAL POR,},1;~ES O~POR·"-~-::)\ 

ANOS. I' ~ • i NU • (J, :i. 0··J~ 
• M70200401 - PRESTACl6N DE ASESORAMIENTO Y AYUDA A LAS EMP,~ESAS Y ~$) ~ ✓~1 

ADMINISTRACIONES PUBLICAS EN MATERIA DE PLANIFICACION, ORGANIZACIOf\i, E:_FIC~E.i&A~'t. ., * 
CONTROL, INFORMACl6N ADMINISTRATIVA, ETCETERA. ~- .' : :~:-, .<-- // 

' . .,,.. ,. // 

Establecimientos '·>~-~(--~M~;(_;i:S~;--/ 
I • . -. ::-·: :;-,::.__,.-

Abiertos 

1 

Cerrados 

4 

1/ 2 
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Razon Social 
PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 
S.A. 

Obligaciones tributarias 
• 4180 CONTRIBUCION TEMPORAL DE SEGURIDAD CTS 

Numero RUC 

0991446869001 

• 1021 - DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA SOCIEDADES 

• ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO 

• ANEXO OE DIVIDENDOS, UTILIDADES O BENEFICIOS - ADI 

• ANEXO RELACION DEPENDENCIA 

• REPORTE DE BENEFICIARIOS FINALES Y DE COMPOSICION SOCIETARIA REBEFICS ANUAL 

• 1031 - DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE 

• 2011 DECLARACION DE IVA 

. 0 La·s. ?b_ligaciones trfbut~rias: re~~ja_~as ~n_:es~e ~ocµme~to estan ·~ujetas a c_~_mb!~s. Revise : • . • • : • • 
• .. • per1od1camen~e sus obhgac1one.s. tnbutar1as en www.sr1.gob.ec. . • -· -·. . • • · · . 

• • • • • - ~ ' • ... • • ~ - •• p. ~ ."' • • • 

Numeros del RUC anteriores 

No registra 

--------------------------------------------------------------
C6digo de verificaci6n: 

Fecha y hara de emisi6n: 

Direcci6n IP: 

RCR1732725610160128 

27 de noviembre de 2024 11 :40 

190.12.54.54 

Validez del certificado: El presente certificado es valido de conformidad a lo eslablecido en la 
Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000217, publicada en el Tercer Suplemento del Registro Oficial 
462 del 19 de marzo de 2015, par lo que no requiere sello ni firma par parte de la Administracion 
Tribularia, mismo que lo puede verificar en la pagina transaccional SRI en linea y/o en la aplicaci6n 
SRI M6vil. 

212 

288



~~ 
PRO•ZONAS 

PHOMOTOR£S INMODIUA.UIOS 

Senor Ingenlero 
GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA 

Ciudad.-

Oe mis consideraciones: 

Guayaquil, diclembre 01 del 2020. 

Par media de la presente, cumpla en lnformarle que la junta General, Extraordinaria y Universal de Accianistas de 

la compania PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., celebrada el dia de hoy, tuva el aclerto de 

reeleglrlo a usted coma GERENTI: GENERAL de la compai'i(a par el periodo estatuarlo de 5 anos, contadas a partlr 

de la inscripcl6n de este nombramlento en el Reglstro Mercantil del Cant6n Guayaquil. 

A usted coma GERENTE GENERAL, le corresponde ejercer lndividualmente la representacion legal, judicial Y 

extrajudicial de la companla, de canformidad con lo establecido en el articulo trlgeslmo quinto del estatuto social 

vigente; y, para celebrar actos y cantratos cuya cuantfa exceda de los velnte mil d61ares de los Estados Unldos de 

America por cada proveedor o contratlsta, debera tener la autortzaci6n de la Junta General de Accionistas de la 

compania. 

La compania se constituy6 bajo la denomlnacl6n Ficus - Circulo Inmoblliario S.A. Ficlmsa, segun consta de la 

escrltura publica otorgada ante el Notario Vigesimo Primera del canton Guayaquil, Doctor Marcos Diaz Casquete, el 

once de marzo de mil novecientos noventa y ocho; e inscrita en el Reglstro mercantil del canton Guayaquil, el 

veintitres de abril de mil novecientos noventa y ocha.- Mediante escritura publica otorgada ante notario Vigeslmo 

del canton Guayaquil, Doctor Marcos Dias Casquete, el trelnta de mayo del dos mil uno, e inscrita en el Registro 

Mercantil del canton Guayaquil, el veintlcinco de enero del dos mil dos, la compania Ficus - Circulo Inmobiliario S.A. 

Ficimsa, convirti6 su capital de sucres a dolares de los Estados Unidos de America, aument6 el valor nominal de 

los acclones, fijo el capital autorizado, aumento el capital suscrito y reformo su estatuto social.- Mediante escritura 

Publica, otorgada ante el Notario Segundo Canton Guayaquil, Abogado Jorge Jara Delgado, el siete de junio del 

dos mil seis e inscrita en el Registro Mercantil del Canton Guayaqull, el velntiseis de julio del dos mil seis, la 

companra Ficus - drculo Inmobiliario S.A. Ficimsa cambio su denominaci6n por PROMOTORA INMOBILIARIO 

PROZONAS S.A., y reformo su estatuto social.- Medlante escritura publica otorgada ante la Notaria Sexta del 

canton Guayaquil, Doctora Jenny Oyague Beltran, el quince de mayo del dos mil ocho, e inscrita en el Registro 

Mercantil del cant6n Guayaquil el nueve de octubre del dos mil ocho, la comparHa PROMOTORA INMOBILIARIA 

PROZONAS S.A, reformo integramente su estatuto social.- Mediante escritura publica otorgada ante la Notaria 

Declma 5eptlma del cant6n Guayaquil, Abogada Amell;i Policarpa Dito Mendoza, el dos de diciembre del dos mil 

diecinueve, e lnscrita en el Registro Mercantil del canton Guayaquil el trece de diciembre del dos mil diecinueve, la 

compaiHa PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A, aument6 SU capital suscrito y reformo SU estatuto 

social. 
--~C%3':,, 

//-,'\.-"~~·.: ., -~ 0 
; ~-,., ZJ~\<. 
- • ,, ' ~-' • ,-~\ 

I \. l t .,4 \ ~ 
I• ~ 

\ • l1 • ,.. , J 

<- ••• --E-c-. J' e Antonio Cevallos Velazco. 1, _ • • .,, L, •;: r. } * J 
Secre rlo Ad-hoc de la Junta. \ .' - , • ... /f'\..'-.~ .l . ",;:,.. -' 

~ - -·· .C\b 'fl 
RAZON: Acepto el c!rgo de Gerente General de la compania PROMOTORA INMOBILIARIA ~Z9tJ¥,,~~::~~,, 

-....... 
.... ... ~-;::::-:---... 

Gua 

Ing. rmo Ort iriboga 

Naci ad Ecua a 

c.c. 512200-. 

I 

I 

I 
I 

I 
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= 

REGSTRO MERCANTI... 
GUAYAQUIL 

NUMERO DE REPERTORI0:42.882 

FECHA DE REPERTORIO:08/dic/2020 

HORA DE REPERTORI0:10:33 

• ,, 6 - ~ 
i 

~ 

:::~r.:,i,•.-- ~ - • •11 ~ 

;_ . 'O, •

EL r GOBIERNO 
DE_yooos 
,,v­

.r 

En cumplimiento con lo dispuesto en la ley, el Registrador Mercantil del 

Canton Guayaquil, ha inscrito lo siguiente: 

1.- Con fecha ocho de Diciembre de! dos mil veinte queda inscrito el 

presente Nombramiento de Gerente General, de la Compafif a 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., a favor de 

GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA, de fojas 95.541 a 95.544, 

Libro Sujetos Mercantiles numero 16.416. 

01mt,N: ,t:!xx: 

·tl!IIII IIIIIIIIIIIUlllllllllll 11111 lllllm I 
.. t1••••11te1tlltlltlttJNI• 

IIUII IIIIIIIIIIHIIII IIII IUIIIHWllllll 111 
•••••• , ,,u,,, , .. •• ·-···, •• , ... 

lllU 1mn1n111 rn 11111111111 WI 
•1111111w111t1•uou1c11,s11~• 

111~1 ~ HRlllllfl U!lll 1-lllllll It 
••• .. ·•ltlt\.11.ltDIIJtU• 

Gm~•'aquil. 09 ,h• ,lidembn• de 2010 

Rl;VISAlX) l'OR: t 

a ea Rodriguez 
REGISTRO MERCANTIL 

DEL CANTON GUAY AQUIL 
DELEGADA 

ui n.~ponsohilidud snhrc lu vcrncidud y uu1c:111icid11d de lus <.1.1111s l\.1!istrJJns. cs dt cxclusiva l'L'Spnnsahilidad tk l:1 11 d 

dcclanmlc cuanJo csUJ II i.:slc provcc to<la lu infonnaci(m. nl lenur de 111 l!litablL-cido lil cl Art. 4 de la Ley 1.kl Sistema 

N:1ciunol de Rcgistm di: Da1<1s Puhlirns. 

0307243 

Miguel H. Alcivar y Fco. de Orellana 

Telf: (593 4) 229 5030 

. I 
I 

I I 

l 
i 
I I 

I 
I 
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I 
CERTIFICACION DE COPIAS 

DOY FE que el documento com~ues~ en -\J ~ lojas. es igual al 
original que. se me e~hi~e y _ r~gel}o ~IAl)l~resado. 
Samborondon, J b J1,LI I.. UtJ 

f · i l 
Ab. Magni /5_ne ada Duffer 

NOT.ARIA 
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···.--,---·---·-· ·1 REPUBLICA DEL ECUADOR . •==- Direcci6n General de Registro Civil, 

If/"~'·' '· ldentificaci6n y Cedulaci6n 

Direccl6n General de Registro Civil, ldentificaci6n y Cedulaci6n 

CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD 

1705122003 ,;<'.._\-, ~, ., 

N° de certlficado: 256-095-58430 

111111111111 I 
256-09'5-58430 

Numero unico de identificaci6n: 1705122008 

Nombres del ciudadano: ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE 

Condici6n del cedulado: CIUDADANO 

Lugar de nacimiento: ECUADOR/PICHINCHA/QUITO/SANTA PRISCA 

Fecha de nacimiento: 1 DE SEPTIEMBRE DE 1975 

Nacionalidad: ECUATORIANA 

Sexo: HOMBRE 

lnstrucci6n: SUPERIOR. 

Profesi6n: EMPLEADO PRIVADO 

Estado Civil: CASADO 

C6nyuge: RENDON P~AZA MARIA EUGENIA 

Fecha de Matrimonio: 5 DE-AGOSTO DE 2004 

Datos del Padre: ORTEGA HOUGEN GUILLERMO ERNESTO 

Nacionalidad: ECUATORIANA 

Datos de la Madre: CHIRIBOGA BARONA ANA ELSA ESPERANZA 

Na·cionalidad: ECUATORIANA 

Fecha de expedici6n: 14 DE JULIO DE 2017 

Condici6n de donante: SI DONANTE 

lnformaci6n certlficada a la fecha: 6 DE ENERO DE 2025 

Emisor: NORBERTO LORENZO FERNANDEZ ROSALES - GUAYAS-SAMBORONDON-NT 4 - GUAVAS 

-SAMBORONDON 

Ledo. Otten Jose Rivadeneira Gonzalez 

Director General del Registro Civil, ldenlificaci6n y Cedulaci6n 

Documento flrmado electr6nicamente 

La lnslltucl6n o persona ante qulen se presente este certlficado debercl valldarlo en:https://vlrtual.reglstroclvll.gob.ac, conforme a la LOGIDAC Art. 4, numeral 1 ya la LCE. 

Vlgencla del documenlo 3 validaclones o 2 meses desde el dla de su emlsi6n. En case de presentar lnconvenlentes con este documento escrlba a enllnea@registrocivil.gob.ec 
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NOTARIA CUARTA 
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AB. MAGNI ENCAl.ADA DUFFER 4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

,? 
f7 

1/ 

28 

ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REALIZA LA 

COMPANIA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL 

SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA .- ----------- -----

exactitud de todos los datos en ella consignados. B) Que es 

responsables penal y civilmente en el evento que se utilice este 

instrumento publico con fines fraudulentos e ilegales. C) Que la 

Notaria se abstiene de dar fe sobre el querer o fuero interno del 

compareciente que nose expres6 en este instrumento. D) La firma 

del documento demuestra aprobaci6n total del texto. En 

consecuencia, la Notaria no asume responsabilidad por errores e 

inexactitudes. E) La Notaria s61o responde de la regularidad formal 

del instrumento publico ya que las afirmaciones pertinentes solo 

atanen al compareciente. F) Que, dado que el compareciente 

ha lef do y escuchado cuidadosamente est a escritura publica, los 

errores de transcripci6n en que en ella se incurran no son 
! 

atribuibles a la Notaria, sino a las partes. G) Los errores de una 

escritura publica solo pueden salvarse, mediante otro instrumento 

publico de aclaraci6n firmado por el mis mo otorgante. En 

consecuencia, el otorgante se afirma en el contenido de la 

presente minuta, la misma que queda elevada a Escritura Publica 

para que surta sus efectos lega.les correspondientes. Lefda de 

principio a fin al compareciente y en alto voz, por mf la Notaria, la 

aprueban en todas SUS partes, se afirma, ratifica y fir >¢f@11.~wad 

de acto conmigo, de todo lo cual DOY FE. 1}1/':- / 4\~ 
I N I \,<\ \ 

I (j ~[.~ ~i;;' 
'\1. C~~A R~-r'• / * I' 

• l ,_., ~,,.. ', .I t 

v- '-'-... ·' / ' 
I'; " ... ~ J 

,' ~.. .,.. C) 1/ 
..... .A ' .. .. •• ,., ,<:' 

p. PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. ~--~· S4M ~CJ',{S;?A/ -- ---. - .,-

R.U.C.: 0991446869001 
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NOTAlllA CUA.RTA 
CANTON SAMBORONOON 
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ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REALIZA LA 

COMPANiA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR El 

SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.------

\ 

SR. GUI ERMO JO E ORTEGA CHIRIBO( 
\ I 

c.c. N /70512 1 
' 

u 

RR 

ABOGADA MAGNI EN_c,A.L-A-pA DUFFER 
, , 

NOTARIA TITULAR CUARTA CANTON SAMBORONDON 

Se otor 
el!o co 
testim 
sello v 

Samborondc;'I el. 

n fe de 
-'"-\~;fu ... 

rico 
~ de 
•mi••-

-------------k1da D. 
,AMBOROND(')I\! 

4 

ri •• 
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Anexo No. 2: Certificado de Monto Máximo a Emitir
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Factura: 001-011-000001313 20250916004P01730 

NOT ARIO(A) MAGNI SUSANA ENCALADA DUFFER 

NOTARfA CUARTA DEL CANTON SAMBORONDON 

EXTRACTO 

I Escritura N•: 120250916004P01730 

ACTO O CONTRATO: 

DECLARACION JURAMENTADA PERSONA JURIDICA 

FECHA DE OTORGAMIENTO: 13 DE MAYO DEL 2025, (8:57) 

OTORGANTES 

OTORGADO POR 

Tipo Documento de No. 
Persona Hombres/Razon social 

interviniente identidad 
ldentificaci6 Naclonalidad 

n 

Jurfdica PROMOTORA INMOBILIARIA REPRESENT AD 
RUC 

09914468690 ECUATORIA 
PROZONAS S.A. OPOR 01 NA 

A FAVOR DE· 

Tipo Documento de 
No. 

Persona Hombres/Razon social interviniente identidad 
ldentificaci6 Nacionalidad 

n 

UBICACION 

Provlncia Canton 

GUAYAS SAMBOAOND6N LA PUNTILLA(SATEUTE) 

DESCRIPCION DOCUMENTO: 

Calidad Persona que le representa 

GERENTE GUILLERMO JOSE ORTEGA 
GENERAL CHIRIBOGA 

Calidad Persona que representa 

Parroquia 

OBJETO/OBSERVACIONES: 
ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACION JURAMENTADA QUE REAUZA LA COMPANIA PROMOTORA INMOBILIARIA 
PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA. 

CUANTIA DEL ACTO 0 INDETERMINADA (\ CONTRATO: 

/ \ 
\.~CALAo4 

1~ IJJ 
~. b~ 

t--...l /J 
<:, ~ 
~ ~ 

~I NOTAR(A ';', .,, 

NOT ARIO(A) MAGNI SUSA Elli IALADA DUFFER * CUARTA I* 
--

NOTARfA CUARTA DE eA~l'fSAMBOAOND6N 

I 

Anexo No. 3: Declaración Juramentada de Activos Libres de Gravamen
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NOTAl'lllt. CUARTA 
c,wrotUWIIIIORONOON 1 No. 2025-09-16-004-P01730 

2 ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N 

3 JURAMENTADA QUE REALIZA LA COMPANIA 

........ ~-DUl'RR 4 PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., 

s DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL SENOR 

6 GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.---------

7 CUANTfA: INDETERMINADA.----------------------

8 SE OTORGARON: DOS TESTIMONIOS.------------

9 En el canton Samborondon, provincia del Guayas, republica del 

10 Ecuador, hoy trece de mayo del ano dos mil veinticinco, ante mf. 

11 ABOGADA MAGNI ENCALADA DUFFER, Notarfa Titular Cuarta del 

12 canton Samborond6n, comparece La compania PROMOTORA 

13 INMOBILIARIA PROZONAS S.A., portadora del Registro Onico de 

14 Contribuyentes (R.U.C.) numero: CERO. NUEVE NUEVE UNO 

15 CUATRO CUATRO SEIS OCHO SEIS NUEVE CERO CERO UNO 

16 (0991446869001), debidamente representada por el senor 

17 GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA, portador de la cedula de 

18 ciudadanfa numero UNO SIETE CERO CINCO UNO DOS DOS CERO 

19 CERO OCHO (1705122008), quien declare ser de nacionalidad 

20 ecuatoriano, mayor de edad, de estado civil casado, de 

21 profesion ingeniero, domiciliado en este canton, en calidad de 

22 GERENTE GENERAL de la companfa. Que con su autorizacion hon 

23 sido verificados sus dates en el "SNICRC", papeleta de votacion, y 

24 demos documentos que acrediten la calidad del com 

25 debidamente certificados que se agregan como 

26 habilitante a la presente. Bien instruido en el objet9.y 
• ,. '>, 

27 esta escritura de DECLARACl6N JURAMENJAD 

2s otorgamiento precede con amplia y entera lib~rtad, 

RR 

\ 

' 
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NOTARIA CU/\RTA 

ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REALIZA LA 
COMPAf:lfA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL 
SEls!OR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.-------------

CANl'ONSNIIBORONooN 1 de las penas de perjurio declara lo siguiente: Conforme lo 

2 dispuesto en el Artfculo ciento sesenta y dos ( 162) de la Ley de 

i 3 Mercado de Valores (Libro II C6digo Org6nico, Monetario y 
tA. 

' NJ.MAONlENCAl.ADADUr-l'ER 4 Financiero), la companfa PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 

s S.A.. ratifica que al treinta de abril de dos mil veinticinco, segun 

6 estados financieros preliminares (no auditados), son valores libres 

7 de todo gravamen, limitaci6n al dominio, prohibici6n de enajenar 

s y/o prenda comercial ordinaria las cuentas: A} Efectivo y 

9 equivalentes al efectivo por veinte y cinco mil seiscientos ochenta 

10 y ocho d61ares de los Estados Unidos de America (US$25.688); BJ 

11 Actives financieros por quinientos cincuenta y ocho mil 

12 cuatrocientos diez y ocho d61ares de los Estados Unidos de 

13 America (US$558.418); CJ Servicios y otros pagos anticipados por 

14 cuatrocientos noventa y un mil doscientos setenta y ocho d61ares 

1s de los Estados Unidos de America (US$491.278); D) Actives por 

16 impuestos corrientes por quinientos sesenta mil ochocientos 

11 cincuenta y uno d61ares de los Estados Unidos de America 

18 (US$560.851 ); E) Construcciones en Proceso por seis millones 

19 quinientos cuarenta y cuatro mil ochocientos treinta y ocho 

20 d61ares de los Estados Unidos de America (US$6.544.838); F) 

21 Propiedad planta y equipo por cuarenta y tres mil ochocientos 

22 veinte y nueve d61ares de los Estados Unidos de America 

23 ;: (US$43.829); G) Active intangible por siete mil seiscientos noventa 
,,,,.., . ' 

/,/ i4 • V siet~ d61ares de los Estados Unidos de America (US$7.697); H) 

((? ~--- • puestos diferidos por veinte y cuatro mil trescientos 
\\ ' . ' 

y Cuentas por Cobrar de Largo Plazo por un mill6n 

s de los Estados Unidos de America (US$ l. l 00.000); 

2 
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NOTAAIA CUARl"A. 

ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA P0BLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REALIZA LA 

COMPANIA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A .. DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR El 

SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.----- --- ---------

CANTONSAMIIORONOON 1 J) Otras lnversiones por ocho millones trescientos siete mil ciento 

3 

,· "f 

2 treinta d6Iares de los Estados Unidos de America (US$8.307 .130); K) 

Otros Actives No Corrientes por ciento dieciocho mil cuatrocientas 

ochenta y seis d6Iares de los Estados Unidos de America 

(US$118.486). Los actives con los que inicialmente la empresa 

garantiza la presente emisi6n de obligacianes de largo plaza son: 

AB. MAONI IDfCAI..ADA ourn!lt 4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

Canstruccianes en proceso por tres millones ciento veinticinco mil 

d6Iares de los Estados Unidas de America (US$3.125.000). Asf 

mismo declare que me comprometo a mantener y reponer 

cualquiera de las cuentas del activo, durante la vigencia de la 

presente Emisi6n de Obligaciones, de tal manera que en todo 

momenta los actives libres de gravamen garanticen esta Oferta 

Publica que asciende a la sumo de dos millones quinientas mil 

d6Iares de los Estados Unidos de America (US$2.500.000,00); y 

posteriormente, haste por el monto que garantice las 

abligaciones en circulaci6n de la presente Oferta Publica. 

Agregue usted, Senora Notaria, las dem6s formalidades de estilo 

para la validez y perfeccionamiento de la presente escritura 

publica y haga constar, que por sf o por interpuesta persona, que 

la companfa PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., se 

encuentra autorizada a abtener la inscripci6n de este instrumenta 

en los registros que fueren del caso. Es todo lo que puedo declarer 

en honor a la verdad, la presente declaraci6n la hago 

conociendo las penas contempladas por la Le 

perjuicio. Se advirti6 al compareciente lo 

abligaci6n que tiene de leer y escuchar la totali 

la escritura, a fin de verifica; la exactitud ?e todos 

consignados. 8) Que est responsable pe11~I y 
I \ \ 

I. • \ I 
• 'I 

\ I RR 
I 
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NOTAAIA CUI\RTA 
CANTON SAMIIIOffONOON 1 

2 

',I:• 
.• I .;• 
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AD. MAONI l<NCALADA DUrn:A 4 
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ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACION JURAMENTADA QUE REALIZA LA 
COMPANfA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.. OEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL 
SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.---------------

evento que se utilice este instrumento publico con fines 

fraudulentos e ilegales. C) Que la Notaria se abstiene de dar fe 

sobre el querer o fuero interno del compareciente que no se 

expres6 en este instrumento. D) La firma del documento 

demuestra aprobaci6n total del texto. En consecuencia. la 

Notaria no asume responsabilidad por errores e inexactitudes. E) 

La Notaria solo responde de la regularidad formal del instrumento 

publico ya que las afirm.aciones pertinentes solo ataiien al 

compareciente. F) Que. dado que el compareciente ha lefdo y 

escuchado cuidadosamente esta escritura publica. los errores de 

transcripci6n en que en ella se incurran no son atribuibles a la 

Notaria. sino a las partes. G) Los errores de una escritura publica 

solo pueden salvarse. mediante otro instrumento publico de 

aclaraci6n firmado por el mismo otorgante. En consecuencia. el 

otorgante se afirma en el contenido de la presente minuta. la 

misma que queda elevada a Escritura Publica para que surta sus 

efectos legales correspondientes. Lefda de principio a fin al 

compareciente yen alto voz, por mi la Notaria, la aprueban en 

todas sus partes, se afirma, ratifica y firma en unidad de acto 

conmigo, de todo lo cual DOY FE. 

·p. PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. . . . 
R.U.C.: 0991446869001 

f 
'· 
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SRI --- - - • • . Certificado 
Registro Unico de Contribuyentes 

Raz6n Social Numero RUC 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 0991446869001 

Representante legal 

• ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE 

Estado 

ACTIVO 

Fecha de registro 

11/06/1998 

Fecha de constituci6n 

23/04/1998 

Regimen 

GENERAL 

Fecha de actualizaci6n 

17/08/2022 

Reinicio de actividades 

No registra 

lnicio de actividades 

23/04/1998 

Cese de actividades 

No registra 

Jurisdicci6n 

ZONA 8 /GUAVAS/ GUAYAQUIL 

Obligado a llevar contabilidad 

SI 

Tipo 

SOCIEDADES 

Domicilio tributario 
Ubicaci6n geografica 

Agente de retenci6n 

SI 

Contribuyente especial 

NO 

Provincia: GUAVAS Canton: GUAYAQUIL Parroquia: TARQUI 
• I 

Direcci6n 

Calle: AV. FRANCISCO DE ORELLANA Numero: 238 Edificio: SOROA Numero de 

oficina: 1 Numero de piso: 3 Manzana: 171 Referencia: FRENTE A FYBECA 

Medios de contacto 
Email: gortega@laperla.com.ec Telefono trabajo: 042684368 

.. 

Actividades econ6micas (' . 

• F41001001 - CONSTRUCCION DE TODO TIPO DE EDIFICIOS RESIDENC ALES: EDIFICIOS DE· 

ALTURAS ELEVADAS, VIVIENDAS PARAANCIANATOS, CASAS PARABENEFIGENCIA, ORFANATOS, 

CARCELES, CUARTELES, CONVENTOS, CASAS RELIGIOSAS. INCLUYE REMODELACION, 

RENOVACION O REHABILITACION DE ESTRUCTURAS EXISTENTES. ', 

• L68100101 - COMPRA - VENTA, ALQUILER Y EXPLOTACION DE BIENES INMU~=t:=~~ 

ARRENDADOS, COMO: EDIFICIOS DE APARTAMENTOS Y VIVIEN ~C.~~~ 

RESIDENCIALES, INCLUSO SALAS DE EXPOSICIONES; INSTALACION ..P AL,v,,.....,.&,r,.,4~lll'• 

CENTRO$ COMERCIALES Y TERRENOS; INCLUYE EL ALQUILER DEC :4 Y APART,Ar~3.'ru 

AMUEBLADOS O SIN AMUEBLAR POR PERIODOS LARGOS, EN GENE .•• Pl90lltBE4 

ANOS. • * CUNT A 
• M70200401 - PRESTACION DE ASESORAMIENTO Y AYUDA A ~ M SJ S 

ADMINISTRACIONES PUBLICAS EN MATERIA DE PLANIFICACION, ORGA 6 , I ,-..,-r .. n Y 

CONTROL, INFORMACION ADMINISTRATIVA, ETC~TERA. ,..d~. s 

Estableclmientos 
Abiertos 
1 

Cerrados 

4 

1/2 301



Raz6n Social 
PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 
S.A. 

Obligaciones tributarias 
• 4180 CONTRIBUCION TEMPORAL DE SEGURIDAD CTS 

Numero RUC 

0991446869001 

• 1021 - DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA SOCIEDADES 

• ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO 

• ANEXO DE DIVIDENDOS, UTILIDADES O BENEFICIOS - ADI 

• ANEXO RELACION DEPENDENCIA 

• REPORTE DE BENEFICIARIOS FINALES Y DE COMPOS IC ION SOC I ET ARIA REBEFICS AN UAL 

• 1031 - DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE 

• 2011 DECLARACION DE IVA 

0 Las obligaciones tributarias reflejadas en este documento estim sujetas a cambios. Revise 
peri6dicamente sus obligaciones tributarias en www.sri.gob.ec. 

Numeros del RUC anteriores 

No registra 

C6digo de verificaci6n: 

Fecha y hora de emisl6n: 

Direcci6n IP: 

RCR1732725610160128 

27 de noviembre de 2024 11 :40 

190.12.54.54 

OOt 

Validez del certificado: El presente certificado es valido de conformidad a lo establecido en la 
Resoluci6n No. NAC-DGERCGC15-00000217, publicada en el Tercer Suplemento del Registro Oficial 
462 del 19 de marzo de 2015, por lo que no requiere sello nl firma por parte de la Administraci6n 
Tributaria, mismo que lo puede verificar en la pagina transaccional SRI en linea y/o en la aplicaci6n 
SRI M6vil. 

-------------------------------------------------------------
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~~ 
PRO•ZONAS 

l>t-"OMO'r'ORES INMOatLIAIUC>S 

Senor Ingeniero ' • 
GUILLER~O .JOSE QRTEGA CHIRIBOGA 
Ciudad.-

De mis consideraciones: 

Guayaquil, dlclembre 01 del 2020. 

Por medlo de la presente, cumplo en informarle que la junta General, Extraordinarla y Universal de Accionistas de 

la compafiia PROMOTORA lNMOBIUARIA PROZONAS S.A., celebrada el dla de hoy, tuvo el acierto de 

reeleglrlo a usted como GERENTE GENERAL de la compafiia por el perlodo estatuarlo de 5 anos, contados a partir 

de la inscripci6n de este nombramiento en el Registro Mercantil del Cant6n Guayaquil. 

A usted como GERENTE GENERAL, le corresponde ejercer lndividualmente la represcntacion legal, judicial y 

extrajudiclal de la compafiia, de conformidad con lo establecldo en el articulo trlgesimo qulnto del estatuto social 

vigente; y, para celebrar actos y contratos cuya cuantia exceda de los velnte mil dolares de los Estados Unldos de 

America por cada proveedor o contratista, debera tener la autorizacl6n de la Junta General de Accionlstas de la 

compafiia. 

La compania se constltuy6 bajo la denomlnaclon Ficus :... Circulo Jnmoblliario S.A. Ficimsa, segun consta de la 

escrltura publica otorgada ante el Notarlo Vlgeslmo Primera del canton Guayaquil, Doctor Marcos Diaz Casquete, el 

once de marzo de mil novecientos noventa y ocho; e lnscrita en el Registro mercantll del canton Guayaquil, el 

velntitres de abril de mil novecientos noventa y ocho.- Medlante escrltura publlca otorgada ante notario Vigesimo 

del canton Guayaquil, Doctor Marcos Dias Casquete, el treinta de mayo del dos mil uno, e lnscrita en el Registro 

Mercantil del canton Guayaquil, el veinticinco de enero del dos mil dos, la compania Ficus - drculo Inmoblliario S.A. 

Ficimsa, convirtl6 su capital de sucres a d61ares de los Estados Unidos de America, aument6 el valor nominal de 

los acciones, fijo el capital autorizado, aumento el capital suscrito y reformo su estatuto social.- Mediante escritura 

Publica, otorgada ante el Notario Segundo Canton Guayaquil, Abogado Jorge Jara Delgado, el siete de junio del 

dos mil seis e inscrita en el Registro Mercantil del Canton Guayaquil, el veintiseis de julio del dos mil seis, la 

compania Ficus - Circulo Inmobiliario S.A. Ficimsa cambio su denominacion por PROMOTORA INMOBILIARIO 

PROZONAS S.A., y refonno su estatuto social.- Medlante escritura publica otorgada ante la Notaria Sexta del 

canton Guayaquil, Doctora Jenny Oyague Beltran, el quince de mayo del dos mil ocho, e in,scrita en el Registro 

Mercantil del canton Guayaquil el nueve de octubre del dos mil ocho, la compania PROMOTORA INMOBILIARIA 

PROZONAS S.A, reformo integramente su estatuto social.- Mediante escritura publica otorgada ante la Notaria 

Decima Septima del cant6n Guayaquil, Abogada Amelia Pollcarpa Dito Mendoza, el dos de diciembre del dos mil 

diecinueve, e insaita en el Registro Mercantil del cant6n Guayaquil el trece de diciembre del dos mil diecinueve, la 

compafifa PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A, aument6 su capital suscrlto y reformo su estatuto 

social. 

cevallos Velazco. 
Ad-hoc de la Junta. 

RAZ6N: Acepto el cargo de Gerente General de la companfa PROMOTO 

I~ oO ~b~a 
Na Ee a 
c.c. 1220 
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REGSTRO MERCANTL 
GUAYAQUIL 

NUMERO DE REPERTORIO:42.882 
FECHA DE REPERTQRIO:08/dic/2020 
HORA DE REPERTORIO:10:33 

•

EL 
GOSIERNO 
DETODOS 
,rV-

En cumplimiento con lo dispuesto en la Jey, el Registrador Mercantil de] 
Canton Guayaquil, ha inscrito lo siguiente: 

1.- Con fecha ocho de Diciembre del dos mil veinte queda inscrito el 
presente Nombramiento de Gerente General, de la Compafiia 
PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., a favor de 
GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA, de fojas 95.541 a 95.544, 
Libro Sujetos Mercantiles n(unero 16.416. 

ORD£.V: ~:&Vl 

II llllllllllllllllllll llllllli:11111111111111 .•• ,1.,, •••• , •• ,,,0.,, ••. 

,1111111111111111.IIIIIMllll llillllllllllllll llll 
·••··••t••'••> .. ••········'·· 

IIIIIIIIII IIIIIIIHl·ll lllllml.l 11 .......... ,. .......... , ... . 
.111,1111-111111111ui11111m1.11111111 ! ....... ,,.,11, ••••• ,,_,. 

G11a_voq11il. ()') dC' diC'lembn, dC' 101/J 

REVISADO rOR: ft> 

/-171?~, ~ 
~,c;:c---~. arfai:iir~) 

REGISTRO MERCANTIL 
DEL CANTON GUAYAQUIL 

DELEGADA 

• idad sobrc la vcnocidad y' autcnticidml de los dalo.~ rcaislm..(l>s, a. de c:xclll!<i"!I n.-spMSabilidac.l de la O cl 
o csla o cslc prowc lodn In inli>nnucic\n. nl tenor d.: lo cstnblccidu m cl A1t. 4 de L'l Ley dcl Sis1cma 
istro de Dito• Publicos. • • 1 
. ,, 

,: 

0307246 

Miguel H. Alcivar y Fco. de Orellana 
TAlf' ff\~~ 4\ ??~ tmin 304



.,,,i) cm,"CADD DE VOTAC'6N --~! 
. , or frBIIUIO 01! 2021 

~ O~TEGA. <;HIRIBOGA. [!I ·• 
: , ·GUILLERMO JO.SE N'39128481-·::" = P'~O~NCIA:GUAYAS = c1°iicU11;CIUl'CION: i = 1C,'NTON: SAMIOl!ONOON !! .. 

§ ;~IIOQUIA: I.,' ~SATI!Ultl 

•. 
- 20NA:1 

~ JUlf'.l'A No. 0022 MASCUUNO « If'! 1705122001 

CIUOADANA/O: 

ESTE DOCUMEHTO ACREOITA QUE USTEO SUFRAGO 
EN LA ELECCIONES GENERALES 2025 

La cludadana/o que ale.,. Qlll(qulu docl,11,cnt.:, eledorol -a 
•~ de awe<do a lo que estab' atllC\Ao 275 y al atllculo 
279, ,,..,_., 3 de la LOEOP • = DelT'.ocr,,cla. 

; 

i 

------

,.,.--- --- ·-· - -. , ~-., • RePueuc-A oEi.: EcuAooR -~' ·.r i ,, 1 DIRECCl6N GENWL Df RfGl5Tl\9 CIVIL, -.!··I 
, •• -~~~~~~iAS""- • . • rrli 1
1 

,ci~UlA'OE • CIUD11.DAN£A~1·· _ ,, ~1705-12200-8 -~ 
' , APEUJDOS Y NOMBI\ES 1 • l 
I~ ••• , ' ORTEGA CHIRJ~OGA 1· /, . II GUILLERMO JOSE " l. • 'l , ',: lUGAA OE NACIMl£!fT() 
, :, --- • '..).. PICHINCHA 1 .- QUrro 
I 1~ SAITTA PRISCA _, : ft:014 DE NAOMIENT01975•09-01 1 ,•; i, IWJONAUDAD ECUATORU,NA • 

'
t,i. ScXO: HOMBRE (Jl· I ESTADOCML CASADO 

l ~ ',. cr, RENDON PLAZA •, ~ "'"· MAit~ EUG~lA FIRHA DEL C!OI.UDO _;/ 

OOYFE quul docllnenlo - ~. es iguahl 
original que ae m al lnteresado. 
S1mborond6n,-i1P-+.Mo+'"4f-..,__')_m_c:; __ 
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, • Dlreccl6n General de Regl1tro Civil, 

~ ldentlflcacl6n y Cedulacl6n 

CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD 

I Tl! I 

1 nmr"in111r
00

11 
255-142-28807 

Numero unlco de ldentlflcacl6n: 1705122008 • 

Nombres del cludadano: ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE 

Condicl6n del cedulado: CIUDADANO 

Lugar de naclmlento: ECUADOR/PICHINCHA/QUITO/SANTA PRISCA 

Fecha de naclmlento: 1 DE SEPTIEMBRE DE 1975 

Naclonalidad: ECUATORIANA 

Sexo: HOMBRE 

lnstrucci6n: SUPERIOR 

Profesi6n: EMPLEADO PRIVADO 

Estado Civil: CASADO 

C6nyuge: RENDON PLAZA MARIA EUGENIA 

Fecha de Matrlmonlo: 5 DE AGOSTO DE 2004 

Datos del Padre: ORTEGA HOUGl=.M:~Jlt,~J:~~• 
'~ ~____,,___ 

~' 
Naclonalldad: ECUATORIAN . ~ 

~-

Datos de la Madre: CHIRIBO 

Naclonalldad: ECUATORIANA 

Fecha de expedlcl6n: 14 DE JULIO DE 2017 

Condlcl6n de donante: SI DONANTE 

lnformacl6n certlflcada a la fecha: 13 DE MAYO DE 2025 

ERNESTO 

ESPERANZA 

' \ 

Emlsor: MARGARITA XIOMARA MATAMOROS MEDINA· GUAYAS-SAMBORONOON-NT 4 ·GUAVAS· 
SAMBORONOON 

q/[J_ 
Ledo. Ott6n Jos6 Rivadeneira GonzAlez 

Director General del Registro Civil, ldentlficaci6n y Cedulaci6n 
Documento flrmado electr6nlcamente 

La lnsthucl6n o per10na ante qulen ae prennte este certillcado deberl valldarlo en:http1://vlrtual.regl1troclvll.gob.ec, conlorme a la LOGIDAC Art. 4, numeral 1 Y • la LCE. 
. .. . - .. . . - . . . .. . . . ' .. .. - . . . .. . 
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I REPUBLICA DEL ECUADOR 
Dlreccl6n General de Reglstro Civil, ldentlflcacl6n y Cedulacl6n 

, 
Dlreccl6n General de Rcigl1tro Civil, 
ldentlficacl6n y Cedulacl6h 

INFORMACl6N ADICIONAL DEL CIUDADANO 

NUI: 1705122008 

Nombre: ORTEGA CHIRIBOGA GUILLERMO JOSE 

1. lnformaci6n referencial de discapacidad: 

Mensaje: LA PERSONA NO REGISTRA DISCAPACIDAD 

1.- La informaci6n del came de discapacidad es consultada de manera directa al Ministerio de Salud Publica - CONADIS en caso de 

inconsistencias acudir a la fuente de informaci6n 

lnformaci6n certiflcada a la fecha: 13 DE MAYO DE 2025 .. ~.,,,. - .. 
Emisor: MARGARITA XI ARA MATAMOROS MEDINA· GU:6,YAS-SAMBORONDON-NT 4 ·GUAVAS· SAMBORONDON . )'~ 

1 rnnwmii'inI1i1 
255-14-2-28812 
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NOTAAIA au.ATA 
CANT6N MIIBORONOON 1 
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18 
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24 

25 

26 

27 

28 

ESTA FOJA PERTENECE A LA ESCRITURA PUBLICA DE DECLARACl6N JURAMENTADA QUE REALIZA LA 
COMPANfA PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A .. DEBIDAMENTE REPRESENTADA POR EL 
SENOR GUILLERMO JOSE ORTEGA CHIRIBOGA.----------------- --------------------

I 

SR. GUILLE jb JO 

C.C. No. 1 ~95122 08 
l, 

NOTARIA TITULAR CUARTA 

DA DUFFER 

SAMBORONDON 

Se otorg6 a de 
ello confter •• 
testtmonlo . d 
sello v f!J'jtl • 

samboroncion ea.Al, "\~ .. .t lllLtMft-~ ···-

5 
RR 
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DECLARACIÓN JURAMENTADA 

Ab. Radmila Pandzic Arapov, por los derechos que represento del ESTUDIO 

JURÍDICO PANDZIC & ASOCIADOS S.A., en mi calidad de Presidenta, de 

conformidad con lo estipulado la letra p), numeral 4), del Art. 12,  de la Sección 

I, del Capítulo III, Título II, Libro II de la Codificación de las Resoluciones 

Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros expedidas por la Junta de Política 

y Regulación Financiera, declaro bajo juramento, que mi representada la 

compañía ESTUDIO JURÍDICO PANDZIC & ASOCIADOS S.A., no está 

incurso en las prohibiciones del Art. 165 de la Ley de Mercado de Valores (Libro 

II del Código Orgánico Monetario y Financiero) y del Art. 2 de la Sección I, 

Capítulo I, Título XV del Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, 

Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Política y Regulación 

Financiera,  publicada en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No.22 del 

día 26 de Junio del 2017, respecto de la emisión de obligaciones que efectúa 

la compañía  PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

Guayaquil,  diciembre 23 del 2024. 

p. ESTUDIO JURÍDICO PANDZIC & ASOCIADOS S.A.

Ab. Radmila Pandzic Arapov 

Presidenta  

Anexo No. 4: Declaración Juramentada del Representante de Obligacionistas
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DEFINICIÓN DE CATEGORÍA: 

Corresponde a los valores cuyos emisores y garantes 

tienen una excelente capacidad de pago del capital e 

intereses, en los términos y plazos pactados, la cual se 

estima no se vería afectada en forma significativa ante 

posibles cambios en el emisor y su garante, en el 

sector al que pertenece y a la economía en general. 

El signo más (+) indicará que la calificación podrá subir 

hacia su inmediato superior, mientras que el signo 

menos (-) advertirá descenso en la categoría 

inmediata inferior. 

Las categorías de calificación para los valores 

representativos de deuda están definidas de acuerdo 

con lo establecido en la normativa ecuatoriana.  

Conforme el Artículo 3, Sección I, Capítulo II, Título 

XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones 

Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros 

Expedida por la Junta de Política y Regulación 

Monetaria y Financiera, la calificación de un 

instrumento o de un emisor no implica 

recomendación para comprar, vender o mantener un 

valor; ni una garantía de pago del mismo, ni la 

estabilidad de su precio sino una evaluación sobre el 

riesgo involucrado en éste. Es por lo tanto evidente 

que la calificación de riesgos es una opinión sobre la 

solvencia del emisor para cumplir oportunamente con 

el pago de capital, de intereses y demás compromisos 

adquiridos por la empresa de acuerdo con los 

términos y condiciones del Prospecto de Oferta 

Pública, de la respectiva Escritura Pública de Emisión 

y de más documentos habilitantes. 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. otorgó la calificación de AAA (-) para la Primera 

Emisión de Obligaciones de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. en comité No.370-2024, 

llevado a cabo en la ciudad de Quito D.M., el día 30 de diciembre de 2024; con base en los estados 

financieros auditados de los periodos 2021, 2022 y 2023, estados financieros internos, proyecciones 

financieras, estructuración de la emisión y otra información relevante con fecha octubre de 2024. 

(Aprobado por la Junta de Accionistas celebrada el 16 de diciembre de 2024, por un monto de hasta 

USD 2.500.000). 

FUNDAMENTOS DE CALIFICACIÓN 

▪ El sector inmobiliario tiene una participación importante en el PIB total del Ecuador, sin embargo,

el dinamismo y desarrollo de las actividades dependen en gran medida de las políticas que puedan

fomentar la inversión privada y el acceso a crédito, factores que se han visto afectados por la crisis

de inseguridad, la inestabilidad política y el financiamiento más caro. En 2024, la devolución del IVA

a los constructores se presenta como una oportunidad que podría fomentar mayor inversión e

impulsar la productividad de la industria, lo que contribuiría a un crecimiento en la actividad

inmobiliaria de 1,50%, mayor al de la economía ecuatoriana según cifras del BCE. Las instalaciones

de almacenamiento, como bodegas y centros de distribución, se consideran propiedades

inmobiliarias que requieren inversión significativa en terrenos, construcción y mantenimiento,

similar a otros bienes raíces comerciales.

▪ La gestión efectiva de estos proyectos abarca el mantenimiento, la seguridad y la administración

de contratos de ventas, lo que es crucial para el desarrollo y operación exitosa de estas

construcciones. PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. se dedica a la adquisición, compra,

venta, desarrollo y alquiler de proyectos inmobiliarios a nivel nacional.

▪ PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. pertenece al Grupo Empresarial Amazonas S.A.

Gruamazonas recibiendo todo el soporte del grupo para la administración y desarrollo del negocio.

Realizan reuniones periódicas en las que se analizan presupuestos e indicadores de gestión que

permiten mantener a la empresa con metas claras y consistentes.

▪ PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. muestra una sólida capacidad operativa y financiera con 

un manejo eficiente de gastos y una estructura de financiamiento optimizada. La estabilidad en

ingresos, junto con una significativa mejora en la rentabilidad operativa y la cobertura de gastos 

financieros permite evidenciar que la empresa está en capacidad de generar flujos operativos 

positivos los que están asegurados debido a la estructura de los contratos que limita de manera 

importante la posibilidad de cartera de difícil recuperación.

▪ La compañía presentó ingresos estables, USD 2,29 millones en promedio en el periodo de análisis. El

índice de liquidez ha mantenido un comportamiento variable, promediando 1,01, y de la misma 

manera el apalancamiento registró 2,7 veces para diciembre 2023.

▪ Las proyecciones para PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. indican un crecimiento sostenible

y una mejora en la eficiencia operativa. La empresa está bien posicionada para aumentar sus ingresos

a través de la expansión a nuevas ciudades y mantener una gestión eficaz de costos y financiamiento.

La sólida cobertura de los gastos financieros, junto con un flujo de efectivo operativo positivo y una 

gestión estable de activos y cartera, apoya una perspectiva favorable para el desempeño futuro de la

compañía.

▪ La presente emisión cuenta con garantías de ley y resguardos, incluido un límite de endeudamiento

que consiste en mantener una relación de pasivos sobre activos de 80%. Además, cuenta con un 

resguardo adicional: durante el plazo de la emisión de obligaciones, la compañía mantendrá su Índice 

de Cobertura de Gastos Financieros igual o superior a 1,5. Si el Índice de Cobertura de Gastos

Financieros es inferior a 1,5, el Emisor deberá abstenerse de cancelar intereses a empresas 

relacionadas, hasta que el índice vuelva a ser igual o superior a 1,5. La garantía específica consistente

en una una hipoteca abierta y prohibición voluntaria de enajenar y gravar y anticresis sobre el solar

y edificación dos (2) de la manzana cuatrocientos treinta y cuatro (434), ubicado en el camino a

Fenacopar, antes Solfo o María Rosita, parroquia Pascuales Urbano (antes Tarqui). Con un área total

de Cincuenta y Dos Mil Ochocientos Setenta y Un punto Dieciocho metros cuadrados (52.871,18m2).

Con código catastral No. Cuarenta y ocho – cuatrocientos treinta y cuatro- cero cero dos- cero- cero-

cero (48-0434-002-0-0-0). Constituyendo una garantía específica sobre la Primera Emisión de 

Obligaciones de Largo Plazo de la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.

CALIFICACIÓN:  

Primera Emisión 
de Obligaciones 

AAA 

Tendencia (-) 

Acción de 
calificación 

Inicial 

Metodología 
de Calificación 

Valores de 
Deuda 

Fecha última 
calificación 

Mariana Ávila 
Vicepresidente Ejecutivo 
mavila@globalratings.com.ec 

Hernán López 
Presidente Ejecutivo 
hlopez@globalratings.com.ec 

CONTACTO 

Anexo No. 5: Resumen e Informe de Calificadora de Riesgos 
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DESEMPEÑO HISTÓRICO 

El análisis financiero de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. revela un crecimiento constante en sus 

ingresos, impulsado principalmente por la venta de proyectos como Urbanización La Perla, que contribuyeron 

a un incremento del 3,7% entre 2021 y 2022. Para 2023, las ventas alcanzaron USD 2,4 millones, con un 

incremento del 10,78% respecto al año anterior. A pesar de su desempeño positivo, los gastos operativos 

representaron un promedio del 76% de las ventas durante el periodo analizado, incluyendo rubros como 

sueldos, mantenimiento y asesorías. La utilidad operativa mejoró progresivamente, alcanzando un 18,96% de 

las ventas en octubre de 2024, mientras que el EBITDA reflejó la capacidad de generar recursos operativos, 

incrementándose a USD 408,56 mil para ese mismo mes, con una cobertura de 2,3 veces los gastos financieros. 

Los activos de la compañía mostraron una tendencia creciente, superando consistentemente los USD 10 

millones entre 2021 y octubre de 2024. La mayor parte de estos activos, aproximadamente un 70% en 

promedio, se concentra en derechos fiduciarios destinados a la administración de proyectos inmobiliarios. Los 

activos corrientes representaron alrededor del 9% del total, incluyendo efectivo, cuentas por cobrar y anticipos 

a proveedores. El rendimiento sobre activos (ROA) también experimentó una mejora, pasando de casi 0% en 

2021 a 1,61% en octubre de 2024, reflejando una mayor eficiencia en la gestión de los recursos. 

La estructura de financiamiento combinó recursos propios y externos, con un apalancamiento decreciente que 

pasó de 8,76 en 2021 a 3,06 en octubre de 2024. Los pasivos se distribuyeron predominantemente en el corto 

plazo desde 2022, debido a la reclasificación de deudas y pagos de préstamos. Las cuentas por pagar 

relacionadas registraron un aumento significativo, atribuido a nuevos préstamos internos. La compañía 

mantuvo un calce adecuado entre los días de cobro y pago, favoreciendo la generación de flujos operativos 

positivos y una reducción gradual en los niveles de endeudamiento. 

El patrimonio mostró un fortalecimiento significativo gracias a incrementos en el capital social, liderados por 

aportes de Golden South Group LLC, que elevaron esta cuenta a USD 3,48 millones en 2023. Para octubre de 

2024, los recursos propios representaron el 26% del financiamiento de los activos, reflejando una mayor 

autonomía financiera. Este desempeño permitió destinar flujos operativos al pago de obligaciones y sostener 

inversiones estratégicas en activos fijos, consolidando una estructura de financiamiento equilibrada y 

sostenible. 

RESULTADOS E INDICADORES 
2021 2022 2023 OCTUBRE 2023 OCTUBRE 2024 

 REAL   INTERANUAL  

Ingresos de actividades ordinarias (miles USD) 2.159 2.239 2.480 1.330 2.072 
Utilidad operativa  (miles USD) 390 508 594 (267) 393
Utilidad neta (miles USD) 1 10 115 (607) 206
EBITDA (miles USD) 398 525 612 -252 409

Deuda neta (miles USD) 7.534 4.759 4.385 4.622 5.099 
Flujo libre de efectivo (FLE) (miles USD) (867) 454 609 - - 
Necesidad operativa de fondos (miles USD) (1.291) (4.039) (916) (1.020) (1.160) 
Servicio de deuda (SD) (miles USD) 343 545 766 1.188 208 
Razón de cobertura de deuda DSCRC 1,16 0,96 0,80 0,00 1,97 

Capital de trabajo (miles USD) 1.593 (5.212) (646) (2.185) (4.512) 
ROE 0,13% 1,02% 3,20% -195,03% 6,52% 
Apalancamiento 8,76 11,39 2,70 28,68 3,06 

Fuente: Estados Financieros Auditados 2021 2022 y 2023 y Estados Financieros Internos a octubre 2023 y 2024 

EXPECTATIVAS PARA PERIODOS FUTUROS 

El análisis del perfil financiero contempla de forma primordial las premisas de la proyección de situación 

financiera del Emisor durante el periodo de vigencia de la Emisión en análisis, que se basan en los resultados 

reales de la compañía y en el comportamiento histórico adoptado durante el periodo analizado. Estas 

proyecciones podrían variar en función del comportamiento real de la compañía durante los próximos años, 

pero proporcionan un escenario conservador del desenvolvimiento esperado para periodos futuros.  

Es importante destacar que las proyecciones de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. tienen como 

base las estimaciones y las estrategias delineadas por la administración y fueron elaboradas a partir de 
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supuestos sujetos a diferentes condiciones de mercado, de forma que las conclusiones expuestas, así como el 

análisis que las acompañan no son definitivas. En este sentido, cambios en el marco legal, económico, político 

y financiero tanto a nivel local como internacional, podrían ocasionar fluctuaciones significativas en el 

comportamiento de las variables proyectadas. 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. tiene proyectos en desarrollo y las ventas y costos de estos van a 

ir creciendo según la gestión de la empresa, se espera que los gastos administrativos se mantengan estables y 

que mantenga una adecuada estrategia para mantener resultados positivos mientras dure el programa de la 

emisión. Sin embargo, es esencial tener en cuenta que estas proyecciones están sujetas a posibles cambios 

debido a diversos factores, como las condiciones económicas mundiales, la estabilidad política y otros eventos 

que pueden influir en el desempeño del mercado. Es importante destacar que se mantienen cifras 

conservadoras en los crecimientos proyectados por la calificadora frente a los presentados por la empresa. De 

esta manera, se prevé un incremento importante en ventas a partir de 2026 cuando se empieza con las 

entregas de los proyectos “Brisas de la Perla” y “Villa Ensueño 1 y 2”, y por ende una disminución progresiva 

de los derechos fiduciarios de la compañía. 

Es opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. que la compañía tiene la capacidad de generar 

flujos dentro de las proyecciones del Emisor y las condiciones del mercado. 

RESULTADOS E INDICADORES 
2024 2025 2026 2027 2028 2029 

 PROYECTADO  

Ingresos de actividades ordinarias (miles USD) 2.356 2.451 19.115 10.322 9.909 8.225 
Utilidad operativa  (miles USD) 335 395 3.673 1.912 1.860 1.608 
Utilidad neta (miles USD) 62 28 2.248 1.152 1.123 1.024 
EBITDA (miles USD) 353 416 3.693 1.933 1.882 1.629 

Deuda neta (miles USD) 4.526 6.044 2.870 241 (4.430) (9.316) 
Flujo libre de efectivo (FLE) (miles USD) 110 (1.519) 3.174 2.629 4.671 4.886 
Necesidad operativa de fondos (miles USD) (1.160) (1.740) (870) (435) - - 
Servicio de deuda (SD) (miles USD) (282) 1.571 3.452 1.162 (3.293) (9.236) 
Razón de cobertura de deuda DSCRC -1,25 0,26 1,07 1,66 -0,57 -0,18

Capital de trabajo (miles USD) (999) (5.411) (1.988) 1.302 5.364 9.284 
ROE 1,71% 0,77% 37,98% 16,30% 13,71% 11,10% 
Apalancamiento 3,17 4,20 1,21 0,37 0,13 0,11 

Fuente: GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A.

FACTORES DE RIESGO 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica como riesgos previsibles en el futuro, tales como 

máxima pérdida posible en escenarios económicos y legales desfavorables, los siguientes: 

▪ Riesgo general del entorno económico, que0 puede materializarse cuando, sea cual fuere el origen

del fallo que afecte a la economía, el incumplimiento de las obligaciones por parte de una entidad

participante provoque que otras, a su vez, no puedan cumplir con las suyas, generando una cadena

de fallos. De esta manera, el incumplimiento de pagos por parte de cualquier empresa podría

eventualmente afectar los flujos de la compañía. Un rebrote inflacionario a nivel nacional y mundial

y medidas gubernamentales tendientes a dinamizar la economía son elementos que mitigan el riesgo

de iliquidez y permiten suponer una recuperación de la actividad productiva lo que es beneficioso

para todas las empresas.

▪ La economía ecuatoriana es vulnerable a ciclos económicos pronunciados que producen

fluctuaciones de precios no controlables de commodities duros y blandos. Entre ellos, el precio del

petróleo volátil, por su propia naturaleza, constituye el principal elemento que influye en el devenir

económico. Para mitigar este riesgo, el Estado y el sector privado deben diversificar sus fuentes de

ingresos, reduciendo así la dependencia de commodities y desarrollando sectores más resilientes y

sostenibles.

▪ La inestabilidad política afecta a la economía en general, fundamentalmente a la inversión extranjera

directa, el establecimiento de nuevas empresas y al costo del financiamiento externo debido a

incrementos en el riesgo país. La inseguridad jurídica es otro elemento que conspira en contra de la

seguridad que todo inversionista busca. La mitigación de este riesgo pasa por políticas del Estado que
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fomenten la estabilidad política y que generen un marco legal claro a mediano y largo plazo, creando 

un entorno propicio para nuevas inversiones extranjeras o locales. 

▪ Los desequilibrios fiscales en Ecuador producidos por egresos sin el financiamiento requerido obligan

a un incremento de la deuda pública, tanto externa como interna. Tal como se mencionó, el riesgo 

país hace muy oneroso el financiamiento externo y el financiamiento interno tiene un límite dado

por la disponibilidad de recursos líquidos en el mercado. El riesgo se debería mitigar a través de

presupuestos debidamente financiados y la implementación de políticas fiscales tendientes a

asegurar un cuidadoso control de los egresos públicos.

▪ La crisis de seguridad tiene impactos significativos en el país, especialmente en la economía por la

ralentización de las actividades productivas, afectando la inversión, el turismo, la confianza

empresarial, el empleo y la infraestructura. Las empresas y los individuos pueden incurrir en costos

adicionales para protegerse contra la inseguridad, como la contratación de servicios de seguridad

privada, la instalación de sistemas de seguridad avanzados y la implementación de medidas de

protección, los que pueden afectar la rentabilidad de las empresas y reducir el poder adquisitivo de 

los consumidores. Las medidas gubernamentales tendientes a asegurar la seguridad interna son

factores que tienden a mitigar el riesgo producido por esta situación.

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica como riesgos específicos previsibles en el futuro en el 

sector en el que se desempeña el emisor o en sectores relacionados, los siguientes: 

▪ La promulgación de nuevas medidas impositivas, incrementos de aranceles, restricciones de 

importaciones u otras políticas gubernamentales genera incertidumbre para el crecimiento del sector. 

De esta forma, disminuye la inversión en compra de bienes inmuebles y aumenta la demanda de 

alquiler de vivienda.

▪ Los precios de las propiedades pueden fluctuar, y una disminución en el valor de la propiedad puede

resultar en una falta de colateral suficiente para respaldar el préstamo hipotecario, lo que representa

un riesgo para el prestamista.

▪ Los préstamos hipotecarios generalmente están vinculados a tasas de interés variables o ajustables.

Los cambios en las tasas de interés pueden afectar los pagos mensuales de los prestatarios y su

capacidad para cumplir con sus obligaciones.

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica que existen riesgos previsibles de los activos que 

respaldan la emisión y su capacidad para ser liquidados. Se debe indicar que los activos que respaldan la 

Emisión, de acuerdo con la declaración juramentada, son construcciones en curso. Los activos que respaldan 

la presente Emisión pueden ser liquidados por su naturaleza y de acuerdo con las condiciones del mercado. Al 

respecto: 

▪ Afectaciones causadas por factores como catástrofes naturales, robos e incendios en los cuales los

activos fijos se pueden ver afectados, total o parcialmente, lo que generaría pérdidas económicas a

la compañía. El riesgo se mitiga a través de pólizas de seguros que la compañía mantiene sobre los

activos, con la compañía aseguradora Liberty Seguros C.A., que le permiten transferir el riesgo de 

pérdidas económicas causadas por este tipo de eventos

Se debe indicar que dentro de las cuentas por cobrar que mantiene PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 

S.A. se registran cuentas por cobrar compañías relacionadas por USD 63,63 mil, por lo que los riesgos asociados 

podrían ser: 

▪ Las cuentas por cobrar compañías relacionadas corresponden a 0,41% de los activos totales, por lo

que su efecto sobre el respaldo de la Emisión de Obligaciones no es representativo.
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INSTRUMENTO 

PRIMERA EMISIÓN DE OBLIGACIONES 

Características 
CLASES 

MONTO  
(USD) 

PLAZO 
(DÍAS) 

TASA FIJA 
ANUAL 

PAGO DE 
CAPITAL 

PAGO DE 
INTERESES 

A 
B 

2.500.000 
1.080  
1.440 

9,75% 
10,00% 

Trimestral Trimestral 

Garantía 
general 

De acuerdo con el Art. 162 de la Ley de Mercado de Valores. 

Garantía 
específica 

Prenda hipotecaria sobre el Fideicomiso Brisas Dos. 

Destino de los 
recursos 

Los recursos captados servirán en un CIEN POR CIENTO (100%) para inversiones y capital de trabajo 
de la empresa: todo lo relacionado con el desarrollo de los proyectos inmobiliarios que mantiene, 
entre los que se encuentra el Proyecto Urbanístico Villa Ensueño, incluyendo la sustitución de 
pasivos con instituciones financieras que hayan sido obtenidos para realizar estas inversiones, así 
como pago a proveedores de bienes y servicios varios. 

Estructurador 
financiero 

Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente 
colocador 

Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente pagador Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores DECEVALE S.A. 

Representante 
de 
obligacionistas 

Estudio Pandzic & Asociados S.A. 

Resguardos 

▪ Los activos reales sobre los pasivos exigibles deberán permanecer en niveles de mayor o igual 
a uno (1), entendiéndose como activos reales a aquellos activos que pueden ser liquidados y 
convertidos en efectivo.

▪ No repartir dividendos mientras existan obligaciones en mora.

▪ Mantener, durante la vigencia de la Emisión, la relación de activos depurados sobre 
obligaciones en circulación, en una razón mayor o igual a 1,25, según lo establecido en el 
Artículo 13, Sección I, Capítulo III, Título II, Libro II de la Codificación de Resoluciones 
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación 
Monetaria y Financiera.

Límite de 
endeudamiento 

▪ Según lo dispone el literal f) del artículo 164 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del 
Código Orgánico Monetario y Financiero), la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA 
PROZONAS S.A., se compromete a mantener durante el periodo de vigencia de esta Emisión 
un nivel de endeudamiento referente a los pasivos afectos al pago de intereses equivalente 
al OCHENTA POR CIENTO (80%) de los activos de la empresa.

Resguardo 
adicional 

▪ Con la aprobación de la junta de accionistas, se establece que mientras esté vigente la emisión 
se mantendrá el siguiente resguardo voluntario: Durante el plazo de la emisión de 
obligaciones, la compañía mantendrá su Índice de Cobertura de Gastos Financieros igual o 
superior a 1,5. Si el Índice de Cobertura de Gastos Financieros es inferior a 1,5, el Emisor 
deberá abstenerse de cancelar intereses a empresas relacionadas, hasta que el índice vuelva 
a ser igual o superior a 1,5.

Fuente: Prospecto de Oferta Pública. 

El Informe de Calificación de Riesgos de la Primera Emisión de Obligaciones ha sido realizado con base en la 

información entregada por la empresa y a partir de la información pública disponible. 

Atentamente, 

Ing. Hernán Enrique López Aguirre MSc 

Presidente Ejecutivo 
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DEFINICIÓN DE CATEGORÍA: 

Corresponde a los valores cuyos emisores y garantes 

tienen una excelente capacidad de pago del capital e 

intereses, en los términos y plazos pactados, la cual se 

estima no se vería afectada en forma significativa ante 

posibles cambios en el emisor y su garante, en el 

sector al que pertenece y a la economía en general. 

El signo más (+) indicará que la calificación podrá subir 

hacia su inmediato superior, mientras que el signo 

menos (-) advertirá descenso en la categoría 

inmediata inferior. 

Las categorías de calificación para los valores 

representativos de deuda están definidas de acuerdo 

con lo establecido en la normativa ecuatoriana.  

Conforme el Artículo 3, Sección I, Capítulo II, Título 

XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones 

Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros 

Expedida por la Junta de Política y Regulación 

Monetaria y Financiera, la calificación de un 

instrumento o de un emisor no implica 

recomendación para comprar, vender o mantener un 

valor; ni una garantía de pago del mismo, ni la 

estabilidad de su precio sino una evaluación sobre el 

riesgo involucrado en éste. Es por lo tanto evidente 

que la calificación de riesgos es una opinión sobre la 

solvencia del emisor para cumplir oportunamente con 

el pago de capital, de intereses y demás compromisos 

adquiridos por la empresa de acuerdo con los 

términos y condiciones del Prospecto de Oferta 

Pública, de la respectiva Escritura Pública de Emisión 

y de más documentos habilitantes. 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. otorgó la calificación de AAA (-) para la Primera 

Emisión de Obligaciones de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. en comité No.370-2024, 

llevado a cabo en la ciudad de Quito D.M., el día 30 de diciembre de 2024; con base en los estados 

financieros auditados de los periodos 2021, 2022 y 2023, estados financieros internos, proyecciones 

financieras, estructuración de la emisión y otra información relevante con fecha octubre de 2024. 

(Aprobado por la Junta de Accionistas celebrada el 16 de diciembre de 2024, por un monto de hasta 

USD 2.500.000). 

FUNDAMENTOS DE CALIFICACIÓN 

▪ El sector inmobiliario tiene una participación importante en el PIB total del Ecuador, sin embargo,

el dinamismo y desarrollo de las actividades dependen en gran medida de las políticas que puedan

fomentar la inversión privada y el acceso a crédito, factores que se han visto afectados por la crisis

de inseguridad, la inestabilidad política y el financiamiento más caro. En 2024, la devolución del IVA

a los constructores se presenta como una oportunidad que podría fomentar mayor inversión e

impulsar la productividad de la industria, lo que contribuiría a un crecimiento en la actividad

inmobiliaria de 1,50%, mayor al de la economía ecuatoriana según cifras del BCE. Las instalaciones

de almacenamiento, como bodegas y centros de distribución, se consideran propiedades

inmobiliarias que requieren inversión significativa en terrenos, construcción y mantenimiento,

similar a otros bienes raíces comerciales.

▪ La gestión efectiva de estos proyectos abarca el mantenimiento, la seguridad y la administración

de contratos de ventas, lo que es crucial para el desarrollo y operación exitosa de estas

construcciones. PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. se dedica a la adquisición, compra,

venta, desarrollo y alquiler de proyectos inmobiliarios a nivel nacional.

▪ PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. pertenece al Grupo Empresarial Amazonas S.A.

Gruamazonas recibiendo todo el soporte del grupo para la administración y desarrollo del negocio.

Realizan reuniones periódicas en las que se analizan presupuestos e indicadores de gestión que

permiten mantener a la empresa con metas claras y consistentes.

▪ PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. muestra una sólida capacidad operativa y financiera con 

un manejo eficiente de gastos y una estructura de financiamiento optimizada. La estabilidad en

ingresos, junto con una significativa mejora en la rentabilidad operativa y la cobertura de gastos 

financieros permite evidenciar que la empresa está en capacidad de generar flujos operativos 

positivos los que están asegurados debido a la estructura de los contratos que limita de manera 

importante la posibilidad de cartera de difícil recuperación.

▪ La compañía presentó ingresos estables, USD 2,29 millones en promedio en el periodo de análisis. El

índice de liquidez ha mantenido un comportamiento variable, promediando 1,01, y de la misma 

manera el apalancamiento registró 2,7 veces para diciembre 2023.

▪ Las proyecciones para PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. indican un crecimiento sostenible

y una mejora en la eficiencia operativa. La empresa está bien posicionada para aumentar sus ingresos

a través de la expansión a nuevas ciudades y mantener una gestión eficaz de costos y financiamiento.

La sólida cobertura de los gastos financieros, junto con un flujo de efectivo operativo positivo y una 

gestión estable de activos y cartera, apoya una perspectiva favorable para el desempeño futuro de la

compañía.

▪ La presente emisión cuenta con garantías de ley y resguardos, incluido un límite de endeudamiento

que consiste en mantener una relación de pasivos sobre activos de 80%. Además, cuenta con un 

resguardo adicional: durante el plazo de la emisión de obligaciones, la compañía mantendrá su Índice 

de Cobertura de Gastos Financieros igual o superior a 1,5. Si el Índice de Cobertura de Gastos

Financieros es inferior a 1,5, el Emisor deberá abstenerse de cancelar intereses a empresas 

relacionadas, hasta que el índice vuelva a ser igual o superior a 1,5. La garantía específica consistente

en una una hipoteca abierta y prohibición voluntaria de enajenar y gravar y anticresis sobre el solar

y edificación dos (2) de la manzana cuatrocientos treinta y cuatro (434), ubicado en el camino a

Fenacopar, antes Solfo o María Rosita, parroquia Pascuales Urbano (antes Tarqui). Con un área total

de Cincuenta y Dos Mil Ochocientos Setenta y Un punto Dieciocho metros cuadrados (52.871,18m2).

Con código catastral No. Cuarenta y ocho – cuatrocientos treinta y cuatro- cero cero dos- cero- cero-

cero (48-0434-002-0-0-0). Constituyendo una garantía específica sobre la Primera Emisión de 

Obligaciones de Largo Plazo de la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.

CALIFICACIÓN:  

Primera Emisión 
de Obligaciones 

AAA 

Tendencia (-) 

Acción de 
calificación 

Inicial 

Metodología 
de Calificación 

Valores de 
Deuda 

Fecha última 
calificación 

Mariana Ávila 
Vicepresidente Ejecutivo 
mavila@globalratings.com.ec 

Hernán López 
Presidente Ejecutivo 
hlopez@globalratings.com.ec 

CONTACTO 
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DESEMPEÑO HISTÓRICO 

El análisis financiero de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. revela un crecimiento constante en sus 

ingresos, impulsado principalmente por la venta de proyectos como Urbanización La Perla, que contribuyeron 

a un incremento del 3,7% entre 2021 y 2022. Para 2023, las ventas alcanzaron USD 2,4 millones, con un 

incremento del 10,78% respecto al año anterior. A pesar de su desempeño positivo, los gastos operativos 

representaron un promedio del 76% de las ventas durante el periodo analizado, incluyendo rubros como 

sueldos, mantenimiento y asesorías. La utilidad operativa mejoró progresivamente, alcanzando un 18,96% de 

las ventas en octubre de 2024, mientras que el EBITDA reflejó la capacidad de generar recursos operativos, 

incrementándose a USD 408,56 mil para ese mismo mes, con una cobertura de 2,3 veces los gastos financieros. 

Los activos de la compañía mostraron una tendencia creciente, superando consistentemente los USD 10 

millones entre 2021 y octubre de 2024. La mayor parte de estos activos, aproximadamente un 70% en 

promedio, se concentra en derechos fiduciarios destinados a la administración de proyectos inmobiliarios. Los 

activos corrientes representaron alrededor del 9% del total, incluyendo efectivo, cuentas por cobrar y anticipos 

a proveedores. El rendimiento sobre activos (ROA) también experimentó una mejora, pasando de casi 0% en 

2021 a 1,61% en octubre de 2024, reflejando una mayor eficiencia en la gestión de los recursos. 

La estructura de financiamiento combinó recursos propios y externos, con un apalancamiento decreciente que 

pasó de 8,76 en 2021 a 3,06 en octubre de 2024. Los pasivos se distribuyeron predominantemente en el corto 

plazo desde 2022, debido a la reclasificación de deudas y pagos de préstamos. Las cuentas por pagar 

relacionadas registraron un aumento significativo, atribuido a nuevos préstamos internos. La compañía 

mantuvo un calce adecuado entre los días de cobro y pago, favoreciendo la generación de flujos operativos 

positivos y una reducción gradual en los niveles de endeudamiento. 

El patrimonio mostró un fortalecimiento significativo gracias a incrementos en el capital social, liderados por 

aportes de Golden South Group LLC, que elevaron esta cuenta a USD 3,48 millones en 2023. Para octubre de 

2024, los recursos propios representaron el 26% del financiamiento de los activos, reflejando una mayor 

autonomía financiera. Este desempeño permitió destinar flujos operativos al pago de obligaciones y sostener 

inversiones estratégicas en activos fijos, consolidando una estructura de financiamiento equilibrada y 

sostenible. 

RESULTADOS E INDICADORES 
2021 2022 2023 OCTUBRE 2023 OCTUBRE 2024 

 REAL   INTERANUAL  

Ingresos de actividades ordinarias (miles USD) 2.159 2.239 2.480 1.330 2.072 
Utilidad operativa  (miles USD) 390 508 594 (267) 393
Utilidad neta (miles USD) 1 10 115 (607) 206
EBITDA (miles USD) 398 525 612 -252 409

Deuda neta (miles USD) 7.534 4.759 4.385 4.622 5.099 
Flujo libre de efectivo (FLE) (miles USD) (867) 454 609 - - 
Necesidad operativa de fondos (miles USD) (1.291) (4.039) (916) (1.020) (1.160) 
Servicio de deuda (SD) (miles USD) 343 545 766 1.188 208 
Razón de cobertura de deuda DSCRC 1,16 0,96 0,80 0,00 1,97 

Capital de trabajo (miles USD) 1.593 (5.212) (646) (2.185) (4.512) 
ROE 0,13% 1,02% 3,20% -195,03% 6,52% 
Apalancamiento 8,76 11,39 2,70 28,68 3,06 

Fuente: Estados Financieros Auditados 2021 2022 y 2023 y Estados Financieros Internos a octubre 2023 y 2024 

EXPECTATIVAS PARA PERIODOS FUTUROS 

El análisis del perfil financiero contempla de forma primordial las premisas de la proyección de situación 

financiera del Emisor durante el periodo de vigencia de la Emisión en análisis, que se basan en los resultados 

reales de la compañía y en el comportamiento histórico adoptado durante el periodo analizado. Estas 

proyecciones podrían variar en función del comportamiento real de la compañía durante los próximos años, 

pero proporcionan un escenario conservador del desenvolvimiento esperado para periodos futuros.  

Es importante destacar que las proyecciones de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. tienen como 

base las estimaciones y las estrategias delineadas por la administración y fueron elaboradas a partir de 
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supuestos sujetos a diferentes condiciones de mercado, de forma que las conclusiones expuestas, así como el 

análisis que las acompañan no son definitivas. En este sentido, cambios en el marco legal, económico, político 

y financiero tanto a nivel local como internacional, podrían ocasionar fluctuaciones significativas en el 

comportamiento de las variables proyectadas. 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. tiene proyectos en desarrollo y las ventas y costos de estos van a 

ir creciendo según la gestión de la empresa, se espera que los gastos administrativos se mantengan estables y 

que mantenga una adecuada estrategia para mantener resultados positivos mientras dure el programa de la 

emisión. Sin embargo, es esencial tener en cuenta que estas proyecciones están sujetas a posibles cambios 

debido a diversos factores, como las condiciones económicas mundiales, la estabilidad política y otros eventos 

que pueden influir en el desempeño del mercado. Es importante destacar que se mantienen cifras 

conservadoras en los crecimientos proyectados por la calificadora frente a los presentados por la empresa. De 

esta manera, se prevé un incremento importante en ventas a partir de 2026 cuando se empieza con las 

entregas de los proyectos “Brisas de la Perla” y “Villa Ensueño 1 y 2”, y por ende una disminución progresiva 

de los derechos fiduciarios de la compañía. 

Es opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. que la compañía tiene la capacidad de generar 

flujos dentro de las proyecciones del Emisor y las condiciones del mercado. 

RESULTADOS E INDICADORES 
2024 2025 2026 2027 2028 2029 

 PROYECTADO  

Ingresos de actividades ordinarias (miles USD) 2.356 2.451 19.115 10.322 9.909 8.225 
Utilidad operativa  (miles USD) 335 395 3.673 1.912 1.860 1.608 
Utilidad neta (miles USD) 62 28 2.248 1.152 1.123 1.024 
EBITDA (miles USD) 353 416 3.693 1.933 1.882 1.629 

Deuda neta (miles USD) 4.526 6.044 2.870 241 (4.430) (9.316) 
Flujo libre de efectivo (FLE) (miles USD) 110 (1.519) 3.174 2.629 4.671 4.886 
Necesidad operativa de fondos (miles USD) (1.160) (1.740) (870) (435) - - 
Servicio de deuda (SD) (miles USD) (282) 1.571 3.452 1.162 (3.293) (9.236) 
Razón de cobertura de deuda DSCRC -1,25 0,26 1,07 1,66 -0,57 -0,18

Capital de trabajo (miles USD) (999) (5.411) (1.988) 1.302 5.364 9.284 
ROE 1,71% 0,77% 37,98% 16,30% 13,71% 11,10% 
Apalancamiento 3,17 4,20 1,21 0,37 0,13 0,11 

Fuente: GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A.

FACTORES DE RIESGO 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica como riesgos previsibles en el futuro, tales como 

máxima pérdida posible en escenarios económicos y legales desfavorables, los siguientes: 

▪ Riesgo general del entorno económico, que0 puede materializarse cuando, sea cual fuere el origen

del fallo que afecte a la economía, el incumplimiento de las obligaciones por parte de una entidad

participante provoque que otras, a su vez, no puedan cumplir con las suyas, generando una cadena

de fallos. De esta manera, el incumplimiento de pagos por parte de cualquier empresa podría

eventualmente afectar los flujos de la compañía. Un rebrote inflacionario a nivel nacional y mundial

y medidas gubernamentales tendientes a dinamizar la economía son elementos que mitigan el riesgo

de iliquidez y permiten suponer una recuperación de la actividad productiva lo que es beneficioso

para todas las empresas.

▪ La economía ecuatoriana es vulnerable a ciclos económicos pronunciados que producen

fluctuaciones de precios no controlables de commodities duros y blandos. Entre ellos, el precio del

petróleo volátil, por su propia naturaleza, constituye el principal elemento que influye en el devenir

económico. Para mitigar este riesgo, el Estado y el sector privado deben diversificar sus fuentes de

ingresos, reduciendo así la dependencia de commodities y desarrollando sectores más resilientes y

sostenibles.

▪ La inestabilidad política afecta a la economía en general, fundamentalmente a la inversión extranjera

directa, el establecimiento de nuevas empresas y al costo del financiamiento externo debido a

incrementos en el riesgo país. La inseguridad jurídica es otro elemento que conspira en contra de la

seguridad que todo inversionista busca. La mitigación de este riesgo pasa por políticas del Estado que
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fomenten la estabilidad política y que generen un marco legal claro a mediano y largo plazo, creando 

un entorno propicio para nuevas inversiones extranjeras o locales. 

▪ Los desequilibrios fiscales en Ecuador producidos por egresos sin el financiamiento requerido obligan

a un incremento de la deuda pública, tanto externa como interna. Tal como se mencionó, el riesgo 

país hace muy oneroso el financiamiento externo y el financiamiento interno tiene un límite dado

por la disponibilidad de recursos líquidos en el mercado. El riesgo se debería mitigar a través de

presupuestos debidamente financiados y la implementación de políticas fiscales tendientes a

asegurar un cuidadoso control de los egresos públicos.

▪ La crisis de seguridad tiene impactos significativos en el país, especialmente en la economía por la

ralentización de las actividades productivas, afectando la inversión, el turismo, la confianza

empresarial, el empleo y la infraestructura. Las empresas y los individuos pueden incurrir en costos

adicionales para protegerse contra la inseguridad, como la contratación de servicios de seguridad

privada, la instalación de sistemas de seguridad avanzados y la implementación de medidas de

protección, los que pueden afectar la rentabilidad de las empresas y reducir el poder adquisitivo de 

los consumidores. Las medidas gubernamentales tendientes a asegurar la seguridad interna son

factores que tienden a mitigar el riesgo producido por esta situación.

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica como riesgos específicos previsibles en el futuro en el 

sector en el que se desempeña el emisor o en sectores relacionados, los siguientes: 

▪ La promulgación de nuevas medidas impositivas, incrementos de aranceles, restricciones de 

importaciones u otras políticas gubernamentales genera incertidumbre para el crecimiento del sector. 

De esta forma, disminuye la inversión en compra de bienes inmuebles y aumenta la demanda de 

alquiler de vivienda.

▪ Los precios de las propiedades pueden fluctuar, y una disminución en el valor de la propiedad puede

resultar en una falta de colateral suficiente para respaldar el préstamo hipotecario, lo que representa

un riesgo para el prestamista.

▪ Los préstamos hipotecarios generalmente están vinculados a tasas de interés variables o ajustables.

Los cambios en las tasas de interés pueden afectar los pagos mensuales de los prestatarios y su

capacidad para cumplir con sus obligaciones.

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. identifica que existen riesgos previsibles de los activos que 

respaldan la emisión y su capacidad para ser liquidados. Se debe indicar que los activos que respaldan la 

Emisión, de acuerdo con la declaración juramentada, son construcciones en curso. Los activos que respaldan 

la presente Emisión pueden ser liquidados por su naturaleza y de acuerdo con las condiciones del mercado. Al 

respecto: 

▪ Afectaciones causadas por factores como catástrofes naturales, robos e incendios en los cuales los

activos fijos se pueden ver afectados, total o parcialmente, lo que generaría pérdidas económicas a

la compañía. El riesgo se mitiga a través de pólizas de seguros que la compañía mantiene sobre los

activos, con la compañía aseguradora Liberty Seguros C.A., que le permiten transferir el riesgo de 

pérdidas económicas causadas por este tipo de eventos

Se debe indicar que dentro de las cuentas por cobrar que mantiene PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 

S.A. se registran cuentas por cobrar compañías relacionadas por USD 63,63 mil, por lo que los riesgos asociados 

podrían ser: 

▪ Las cuentas por cobrar compañías relacionadas corresponden a 0,41% de los activos totales, por lo

que su efecto sobre el respaldo de la Emisión de Obligaciones no es representativo.
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INSTRUMENTO 

PRIMERA EMISIÓN DE OBLIGACIONES 

Características 
CLASES 

MONTO  
(USD) 

PLAZO 
(DÍAS) 

TASA FIJA 
ANUAL 

PAGO DE 
CAPITAL 

PAGO DE 
INTERESES 

A 
B 

2.500.000 
1.080  
1.440 

9,75% 
10,00% 

Trimestral Trimestral 

Garantía 
general 

De acuerdo con el Art. 162 de la Ley de Mercado de Valores. 

Garantía 
específica 

Prenda hipotecaria sobre el Fideicomiso Brisas Dos. 

Destino de los 
recursos 

Los recursos captados servirán en un CIEN POR CIENTO (100%) para inversiones y capital de trabajo 
de la empresa: todo lo relacionado con el desarrollo de los proyectos inmobiliarios que mantiene, 
entre los que se encuentra el Proyecto Urbanístico Villa Ensueño, incluyendo la sustitución de 
pasivos con instituciones financieras que hayan sido obtenidos para realizar estas inversiones, así 
como pago a proveedores de bienes y servicios varios. 

Estructurador 
financiero 

Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente 
colocador 

Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente pagador Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores DECEVALE S.A. 

Representante 
de 
obligacionistas 

Estudio Pandzic & Asociados S.A. 

Resguardos 

▪ Los activos reales sobre los pasivos exigibles deberán permanecer en niveles de mayor o igual 
a uno (1), entendiéndose como activos reales a aquellos activos que pueden ser liquidados y 
convertidos en efectivo.

▪ No repartir dividendos mientras existan obligaciones en mora.

▪ Mantener, durante la vigencia de la Emisión, la relación de activos depurados sobre 
obligaciones en circulación, en una razón mayor o igual a 1,25, según lo establecido en el 
Artículo 13, Sección I, Capítulo III, Título II, Libro II de la Codificación de Resoluciones 
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación 
Monetaria y Financiera.

Límite de 
endeudamiento 

▪ Según lo dispone el literal f) del artículo 164 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del 
Código Orgánico Monetario y Financiero), la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA 
PROZONAS S.A., se compromete a mantener durante el periodo de vigencia de esta Emisión 
un nivel de endeudamiento referente a los pasivos afectos al pago de intereses equivalente 
al OCHENTA POR CIENTO (80%) de los activos de la empresa.

Resguardo 
adicional 

▪ Con la aprobación de la junta de accionistas, se establece que mientras esté vigente la emisión 
se mantendrá el siguiente resguardo voluntario: Durante el plazo de la emisión de 
obligaciones, la compañía mantendrá su Índice de Cobertura de Gastos Financieros igual o 
superior a 1,5. Si el Índice de Cobertura de Gastos Financieros es inferior a 1,5, el Emisor 
deberá abstenerse de cancelar intereses a empresas relacionadas, hasta que el índice vuelva 
a ser igual o superior a 1,5.

Fuente: Prospecto de Oferta Pública. 

El Informe de Calificación de Riesgos de la Primera Emisión de Obligaciones ha sido realizado con base en la 

información entregada por la empresa y a partir de la información pública disponible. 

Atentamente, 

Ing. Hernán Enrique López Aguirre MSc 

Presidente Ejecutivo 
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ENTORNO MACROECONÓMICO 2024 

Contexto Mundial: Se espera estabilidad en el crecimiento económico mundial de los próximos cinco años. 

El Fondo Monetario Internacional (FMI) prevé que el crecimiento mundial se mantenga estable, aunque en 

niveles bajos, con un pronóstico de 3,1% para los próximos cinco años1, menor al promedio pre-pandemia y 

por debajo del promedio histórico (2000-2019) de 3,8%. Desde abril de 2024, se han compensado las 

revisiones al alza para EE.UU. con ajustes a la baja en Europa y en economías emergentes de Oriente Medio, 

Asia Central y África, afectadas por conflictos como los de Oriente Medio y Ucrania, desastres naturales y 

problemas de suministro. En contraste, las economías emergentes de Asia, especialmente China e India, 

muestran un crecimiento impulsado por la alta demanda de tecnología y grandes inversiones en inteligencia 

artificial. A pesar de la desinflación general, la inflación de servicios sigue siendo alta, por lo que se podría 

esperar mayor endurecimiento de políticas monetarias, altas tasas de interés y reformas estructurales para 

fortalecer el crecimiento. Bajo ese escenario, las últimas proyecciones FMI sitúan el crecimiento económico 

mundial en 3,2% en 2024 y 2025.  

De similar forma, el Banco Mundial prevé que el crecimiento global se estabilice en 2,6% este año, con un 

leve aumento a 2,7% para 2025-20262. La inversión pública es clave para impulsar el crecimiento en 

mercados emergentes y en desarrollo (EMDE), pero requiere reformas para mejorar la eficiencia y crear 

espacio fiscal. Las economías pequeñas enfrentan desafíos fiscales intensificados por desastres naturales y 

deudas altas, por lo que necesitan reformas integrales y apoyo externo para construir resiliencia climática. 

Aunque hay algunos factores positivos, los riesgos globales siguen inclinados a la baja debido a tensiones 

geopolíticas y posibles desastres naturales, lo que subraya la necesidad de políticas nacionales e 

internacionales para asegurar la estabilidad económica, mejorar la seguridad alimentaria y promover una 

transición verde y digital. 

Ecuador: Según el FMI, se espera que se cierre 2024 con una tasa de crecimiento de 0,3% y de 1,2% en 2025. 

Fuente: FMI, BCE 

*Proyectado

Según cifras del Banco Central del Ecuador (BCE), en 2023 el PIB presentó un incremento con respecto a 2022 

de 2,36%, impulsado por mayor gasto de gobierno en 3,7% y de mayores exportaciones en 2,3%. El 

incremento del gasto de gobierno se relacionó directamente con el aumento en la compra de bienes y 

servicios y con el pago de remuneraciones de los sectores de educación y salud.3 En tanto que, la dinámica 

de las exportaciones estuvo influenciada por un incremento de las ventas externas de petróleo crudo, 

camarones, banano y productos mineros. Por otro lado, las importaciones presentaron una variación 

interanual negativa de 0,9%, debido principalmente a una disminución en la importación de materias primas 

en 12,1% como trigo, morcajo y otras manufacturas de metales; así como también en la disminución de 

donaciones provenientes del exterior en 57,7%. 

1 IMF World Economic Outlook (octubre 2024)
2 Banco Mundial, Global Economic Prospects (junio 2024)
3 https://www.bce.fin.ec/boletines-de-prensa-archivo/la-economia-ecuatoriana-reporto-un-crecimiento-interanual-de-0-4-en-el-tercer-trimestre-de-2023
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Fuente: BCE 

En el segundo trimestre de 2024, el Producto Interno Bruto (PIB) del Ecuador decreció en 2,17% anual, la 

caída más fuerte que ha tenido la economía ecuatoriana en términos interanuales desde el primer trimestre 

de 2021, cuando el país atravesaba la pandemia de Covid-19. Este comportamiento es atribuido4 a las 

contracciones interanuales de la formación bruta de capital fijo (FBKF5) de 8,2%, del consumo de los hogares 

en 2,2% y del gasto de gobierno en 0,6%. Por otro lado, se presentaron variaciones anuales positivas en las 

exportaciones de 1,9%, y en las importaciones de 0,2%.  

El BCE publicó datos que evidencian que la reducción de la FBKF se debió a la contracción del sector de la 

construcción en 17,2% (que constituye alrededor de 44% de este componente), así como una contracción de 

la demanda de bienes de capital como maquinaria y equipo de transporte. Adicionalmente, el consumo de 

los hogares se contrajo por la disminución de la demanda de productos textiles y calzado y por caídas en los 

servicios de comercio, transporte, alojamiento y servicios de comida. La reducción del gasto de gobierno 

estuvo relacionada principalmente a una disminución en el rubro de compras de bienes y servicios.

A septiembre de 2024, a nivel de industrias solamente 5 de los 20 sectores presentaron un desempeño 

positivo, entre los cuales se destacan: Actividades profesionales técnicas en 8,5%, Pesca y acuicultura en 

5,5%, Explotación de minas y canteras en 1,8%, Manufactura de productos alimenticios en 1,1%, y Actividades 

inmobiliarias en 0,8%.6 Con relación al primer trimestre de 2024, el PIB cayó en 1,9%7 explicado por el 

crecimiento de 6,4% de las importaciones, que contribuyen negativamente al resultado del PIB. La 

contracción de la FBKF fue de 0,6%, las exportaciones se redujeron en 0,3% y el consumo de los hogares cayó 

en 0,05%. El gasto de gobierno aumentó en 0,03%. 

Fuente: BCE 

El FMI espera que Ecuador cierre el año 2024 con una tasa de crecimiento de 0,3% (de 0,9% según el BCE), 

lo cual se podría definir como un estancamiento. Si se compara este valor con los países vecinos, Ecuador 

crecería por debajo del promedio de la región, considerando cifras esperadas para América Latina y El Caribe 

de 2,1%. En 2025, se estima una leve recuperación, con un crecimiento de 1,2%8.  

4 BCE, Informe de Resultados Cuentas Nacionales Trimestrales (septiembre 2024)
5 Corresponde a la inversión de un país, representada por la variación de los activos fijos no financieros tanto privados como p úblicos, (total de adquisiciones menos ventas de activos fijos), en un período de tiempo 
determinado. 
6 La industria de actividades inmobiliarias comprende los servicios de compraventa y alquiler de bienes inmuebles. Esta industr ia no incluye el sector de la construcción. 
7 Serie ajustada por efectos estacionales 
8 IMF, World Economic Outlook (octubre 2024) 
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EVOLUCIÓN DEL RIESGO PAÍS 

El riesgo país presentó una tendencia al alza en 2023 y cerró el año por encima de 2.000 puntos, reflejando 

una alta percepción de riesgo de default por parte de inversionistas9. El nivel alto que mantiene Ecuador 

significa que el país tiene posibilidades de financiamiento externo más caro, debido a que las tasas de interés 

son más elevadas, lo que representaría un problema considerando el déficit fiscal con atrasos de pagos a 

proveedores estatales, municipios y seguridad social.  

Fuente: BCE 

No obstante, en 2024 se observa una tendencia ligeramente a la baja, cerrando el primer semestre del año 

con el riesgo país más bajo desde enero 2023, alcanzando un promedio de 1.249 puntos. Esta caída coincide 

con el anuncio del gobierno de Daniel Noboa, del alza del Impuesto al Valor Agregado (IVA) del 12% al 15% 

en enero de 2024 e implementada a partir de abril, lo cual incrementó los niveles de caja fiscal, 

proporcionando liquidez a corto plazo. Además, la reforma tributaria también contempla contribuciones 

especiales a las utilidades de la banca y a empresas con ganancias extraordinarias, así como aumento al 

impuesto de salida de divisas (ISD).  Al tercer trimestre, el riesgo país promedio se ubicó en 1.292 puntos.  

NIVELES DE CRÉDITO 

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador 

Tras la reactivación económica, la cartera de créditos en 2022 experimentó el mayor incremento desde 2019. 

A partir del tercer trimestre de 2021 el crecimiento anual de créditos superó los dos dígitos y llegó a un 

máximo de 18,12% de incremento anual en el segundo trimestre de 2022. Esto permitió que el total de 

cartera crezca 14,64% al cerrar ese año. En 2023, el valor total de los préstamos en cartera bruta concedidos 

por entidades bancarias privadas alcanzó USD 42.129 millones. El crédito otorgado para sectores productivos 

fue de 44%, seguido por consumo con 41%, microcrédito con 8% e inmobiliario con 6% (el porcentaje 

restante se divide entre vivienda de interés social y público, educativo e inversión pública).10 

Al tercer trimestre de 2024, el valor de préstamos en cartera bruta por entidades bancarias alcanzó USD 

44.555 millones, un 7,69% mayor a similar periodo de 2023. Sin embargo, a pesar de que la cartera bruta de 

crédito presentó alzas a lo largo de todo 2023 y en lo que va de 2024, el volumen otorgado de crédito a nivel 

nacional disminuyó en cada periodo entre el segundo trimestre de 2023 y primer trimestre de 2024; la 

inestabilidad política, la incertidumbre sobre la posible llegada del fenómeno de El Niño y el mayor costo en 

el acceso a financiamiento externo11 afectaron negativamente a la demanda y oferta de crédito en el país. A 

9 El indicador de riesgo país, elaborado por el banco de inversión JP Morgan, muestra las probabilidades de que un país caiga e n mora en sus obligaciones de deuda externa. Mientras más alto el indicador, los acreedores 
e inversionistas perciben que hay mayor probabilidad de impago y 'default.'
10 Superintendencia de Bancos, Boletines de Series Mensuales
11 https://www.primicias.ec/noticias/economia/credito-agropecuario-fenomeno-nino/
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septiembre de 2024 el volumen de crédito otorgado aumentó en 24,27%, impulsado por las operaciones 

hacia el Comercio, Reparación de Vehículos Automotores y Motocicletas, Industrias Manufactureras, 

Consumo, Agricultura, Ganadería, Silvicultura y Pesca, y Actividades Financieras y de Seguros.  

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador 

Según el FMI12, se espera que el crédito de la banca privada crezca en los próximos años, aunque en menor 

porcentaje que años anteriores, impulsado por menor crecimiento de los depósitos y por ende menor dinero 

disponible para los bancos. Es por eso por lo que la evolución del crédito en el último trimestre de 2024 y en 

2025 dependerá de factores como el alza en las tasas de interés para atraer depósitos y las tasas de interés 

que deben pagar los bancos del Ecuador para fondearse en el exterior.  

PERSPECTIVAS Y CONCLUSIONES 

En 2024, las previsiones estiman un crecimiento de la economía del Ecuador que podría variar entre 0,3% y 

0,9%, según el FMI y el BCE. La economía ecuatoriana entró a una clara fase de desaceleración a partir del 

tercer trimestre de 2022 e inició un proceso de recesión en el cuarto trimestre de 2023, el cual se mantuvo 

hasta el segundo trimestre de 202413. La baja inversión privada e inversión extranjera directa, junto a la caída 

de la inversión pública, ralentización de ventas, crisis en el sector petrolero y empleo estancado, son algunos 

de los factores por los que la economía entró en recesión en el primer semestre de 2024, según el informe 

publicado en julio de 2024 por el BCE.  

En noviembre de 2023, el estiaje presentado en varias provincias del Ecuador causó que el gobierno nacional 

declare en emergencia el sector eléctrico, por lo que inició un periodo de racionamiento de electricidad en 

todo el país. En abril de 2024 el gobierno anunció una nueva crisis energética que trajo consigo nuevos 

apagones por racionamiento de energía. La Cámara de Industrias y Producción (CIP) junto a la Cámara de 

Comercio de Quito advierten que, por cada hora sin electricidad, el sector comercial a nivel nacional dejaría 

de vender USD 18 millones,14 lo que podría tener graves efectos sobre la productividad del Ecuador en 2024. 

La falta de lluvias en el periodo de octubre a marzo, la disminución en la venta de electricidad de Colombia a 

Ecuador, y el alza en la demanda de electricidad son algunos de los problemas que persisten y que siguen 

deteriorando la productividad del sector eléctrico15. 

Desde octubre de 2024, un nuevo periodo de estiaje causó que los racionamientos energéticos empeoren, 

llegando a sumar 14 horas diarias en la mayoría de las regiones del país e incluso de 24 horas en ciertas zonas 

industriales. El déficit de generación eléctrica sería de alrededor de 1.747 megavatios, similar a la potencia 

total del mayor complejo hidroeléctrico del país, Paute Integral (1.757 megavatios), que representa casi un 

38% de la demanda de Ecuador.16 Existe el riesgo de que colapse el sistema nacional interconectado, lo que 

llevaría a apagones no controlados por períodos inciertos sin que se pueda programar cortes de luz por 

horarios. Ante esta situación, el presidente Daniel Noboa, la ministra encarada de Energía y Minas y varios 

actores del gobierno buscan soluciones como la compra de electricidad a privados o al gobierno colombiano. 

Según el Comité Empresarial Ecuatoriano (CEE), desde abril de 2024 el sector privado ha acumulado una 

pérdida económica de USD 4.000 millones en ventas.17 

Es por esto por lo que el crecimiento futuro dependerá de factores externos como el precio del petróleo, el 

desembolso de recursos por parte de organismos multilaterales, el aumento en las exportaciones y el flujo 

12 https://www.primicias.ec/noticias/economia/banca-privada-credito-perspectivas/ 
13 https://www.primicias.ec/economia/cuatro-indicadores-muestran-economia-ecuador-recesion-74574/
14 https://www.expreso.ec/actualidad/economia/hora-luz-sector-comercial-ecuador-deja-vender-18-millones-177610.html
15 https://www.primicias.ec/noticias/economia/cortes-luz-crisis-falta-electricidad-colombia/ 
16 https://www.primicias.ec/economia/cortes-luz-deficit-generacion-riesgos-aumento-apagones-83078/
17 https://www.primicias.ec/economia/zonas-industriales-cortes-luz-12noviembre-empresas-perdidas-83064/ 
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de remesas. El reto del gobierno es generar políticas que fomenten la dinamización de la economía ante el 

aumento generalizado de los precios, las reformas tributarias, la crisis de inseguridad, y la crisis eléctrica que 

han desacelerado el consumo de los hogares privados y que llevaron a una contracción notable de 2,17% en 

la actividad económica del Ecuador al segundo trimestre de 2024.  

En definitiva, el Ecuador se enfrenta a una diversidad de factores internos y externos que podrían tener 

influencia sobre el crecimiento y desarrollo de la economía; tensiones geopolíticas, fragmentaciones en los 

mercados de materias primas, fenómenos climáticos, incertidumbre política y las crisis de inseguridad y 

energéticas son algunos de los factores decisivos. Las estrategias adoptadas por el sector privado y el 

gobierno en el último trimestre del año serán claves para incidir en la atracción de inversión privada, en el 

desarrollo de obras públicas, en un mayor dinamismo del empleo y en el control de la crisis de inseguridad. 

INDICADORES 

PIB ECUADOR 2021 2022 2023 
JUNIO 
2023 

JUNIO 
2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Crecimiento de la economía 9,8% 6,2% 2,4% 5,0% -2,2% -7,2 p.p.

Fuente: BCE 

SECTOR REAL 2021 2022 2023 
SEPT  
2023 

SEPT  
2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Índice de precios del consumidor (IPC) 1,94 3,74 1,35 2,23 1,42 -0,81 p.p.
Índice de precios del productor (IPP) 1,72 6,14 0,91 0,91 5,70 4,79 p.p.
Empleo adecuado 33,9% 36,0% 35,9% 35,5% 36,1% 0,60 p.p.
Desempleo 4,1% 4,1% 3,4% 3,7% 3,7% 0,00 p.p.
Ventas netas (millones USD)* 199.775 228.977 237.515 150.338 150.619 0,20% 

Fuente: BCE, INEC 

*corte agosto 2023 y agosto 2024 

SECTOR EXTERNO 2021 2022 2023 
JUNIO 
2023 

JUNIO 
2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Exportaciones - millones USD FOB 26.699 32.658 31.126 15.159,00 16.952,10 11,83% 
Exportaciones petroleras - millones USD FOB 8.607 11.587 8.952 3.989,60 4.989,60 25,07% 
Exportaciones no petroleras - millones USD FOB 18.092 21.071 22.175 11.169,50 11.962,50 7,10% 
Importaciones - millones USD FOB 23.831 30.334 29.128 14.029,50 13.213,40 -5,82%
Balanza Comercial - millones USD FOB 2.868 2.325 1.998 1.129,60 3.738,60 230,97% 
Precio promedio del petróleo (WTI) - USD 76,99 80,26 71,65 73,71 80,78 9,58% 
Riesgo país promedio 869 1.250 2.055 1.849 1.249 -32,44%

Fuente: BCE 

SECTOR FISCAL 2021 2022 2023 
JUNIO 
2023 

JUNIO 
 2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Ingresos fiscales acumulados – millones USD 38.462 45.199 43.607 22.391 23.687 5.79% 
Gastos fiscales acumulados– millones USD 40.245  45.222  47.883  22.035 21.420 -2,79%
Resultado fiscal– millones USD -1.782 -23  -4.277 356 2.267 536,91% 

Fuente: Ministerio de Economía y Finanzas 

SECTOR MONETARIO-FINANCIERO 2021 2022 2023 
SEPT 
2023 

SEPT  
2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Oferta Monetaria (M1) - millones USD 30.255 30.191 30.489 29.606 30.080 1,60% 
Cuasidinero - millones USD 39.820 45.120 49.855 48.118 54.538 13,34% 
Liquidez total (M2) - millones USD 70.075 75.310 80.344 77.724 84.617 8,87% 
Base Monetaria (BM) - millones USD 28.951 28.698 27.672 27.233 28.995 6,47% 
Multiplicador monetario (M2/BM) 2,0 2,6 2,9 2,9 2,9 0,02  
Reservas internacionales -millones USD 7.898 8.459 4.454 6.312 8.578 35,89% 
Reservas bancarias -millones USD 8.094 7.230 5.484 5.602 6.798 21,35% 
Tasa activa referencial 7,44% 8,48% 9,94% 9,49% 11,68% 0,23 p.p. 
Tasa pasiva referencial 5,91% 6,35% 7,70% 7,4% 8,25% 0,11 p.p. 

Fuente: BCE 

SECTOR INMOBILIARIO 

El sector inmobiliario es crucial para la economía ecuatoriana debido a su contribución al PIB, generación de 

empleo, desarrollo urbano y rural, estabilidad económica, inversión y acumulación de riqueza, así como el 

financiamiento e impacto en otras industrias como la construcción. En resumen, es un motor económico vital 

con efectos significativos en diversos aspectos de la sociedad. En los últimos años, a pesar de reflejar tasas de 

crecimiento, varios factores como la inseguridad, incertidumbre política y un menor acceso a crédito no han 

permitido un mayor dinamismo ni desarrollo en las actividades inmobiliarias. 
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CRECIMIENTO 

Desde 2021, el crecimiento de las actividades inmobiliarias ha presentado cifras positivas. Sin embargo, debido 

a que está ligado directamente al comportamiento del sector de la construcción y al crédito disponible para la 

compra de vivienda, en 2023 hubo una ralentización de estas actividades, evidenciado en un crecimiento de 

2,57%, una cifra menor al crecimiento de 6,09% en 2022.  

Fuente: BCE 

Entre el primer trimestre de 2022 y el segundo trimestre de 2023, el sector presentó cifras positivas de 

crecimiento, reflejando una recuperación post pandemia y una reactivación en la demanda de vivienda. Sin 

embargo, en el cuarto trimestre de 2023 el sector reportó un decrecimiento de 0,97%, influenciado por la 

incertidumbre causada por el cambio de gobierno, anticipación a reformas tributarias, la crisis de inseguridad a 

nivel nacional y el deterioro en los niveles de empleo18. Ante una mayor demanda por el retraso en las decisiones 

de compra de viviendas, los precios de alquiler de viviendas incrementaron, lo que a su vez causó una caída en 

el precio de venta de bienes inmuebles. No obstante, tanto en el primer como segundo trimestre de 2024 el 

sector reflejó una leve recuperación en su actividad económica, evidenciado en un crecimiento anual de 2,86% 

y 0,81% respectivamente, que podría responder a medidas gubernamentales y tendencias emergentes que 

prometen impulsar un crecimiento sostenible y accesible para todos los actores del sector. 

VOLUMEN DE CRÉDITO 

Uno de los factores elementales en el desarrollo del sector de la construcción y de las actividades inmobiliarias 

es el crédito que se deriva de las instituciones financieras. Tras la reactivación económica, en 2022 el crédito a 

actividades inmobiliarias incrementó 34,38% y superó niveles prepandemia, mientras que el crédito a vivienda 

incrementó 17,68%.  

Sin embargo, en 2023 el volumen de crédito a las actividades inmobiliarias apenas incrementó 0,54% anual. Esta 

cifra pasa a ser negativa y denota un decrecimiento de -4,42% en el crédito a vivienda, coherente con el aumento 

de las tasas de interés para créditos hipotecarios. La tasa promedio que se cobra para los préstamos inmobiliarios 

cerró el año en 9,91% según el Banco Central, lo que es 0,49 puntos porcentuales por debajo de la tasa máxima 

que se puede cobrar para ese segmento. En este escenario, las personas que quieren un inmueble pagarían más 

por el crédito, teniendo en cuenta que las tasas de interés en el país se han elevado por un financiamiento 

internacional más caro.  

18 https://www.primicias.ec/noticias/economia/precios-alquiler-quito-vivienda-ecuador/
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Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador 

A septiembre de 2024, el volumen de crédito en actividades inmobiliarias fue 23,40% mayor al de septiembre de 

2023, lo que podría sugerir un mayor dinamismo para las actividades inmobiliarias en 2024. Las principales 

entidades que otorgaron crédito fueron Banco Guayaquil S.A., Banco Internacional S.A., y Banco Bolivariano C.A. 

y las actividades que más crédito recibieron fueron la compra - venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles 

propios o arrendados, y la promoción de proyectos de construcción (promoción inmobiliaria). Sin embargo, el 

crédito para vivienda ha disminuido 6,04% en el mismo periodo interanual, y los bancos que más crédito 

otorgaron fueron Banco Pichincha C.A., Banco Guayaquil S.A. y Banco de la Producción S.A. Produbanco.  

TAMAÑO E INTEGRACIÓN 

La participación que mantiene el PIB de las actividades inmobiliarias sobre el PIB nacional se ha mantenido en 

torno a 6,5% en los últimos tres años, por encima de actividades como la manufactura de productos no 

alimenticios, las actividades financieras y la construcción, ubicándola dentro de las 10 actividades con mayor 

relevancia dentro del PIB del Ecuador. 

Fuente: BCE 

Por otro lado, desde 2022, la contribución del sector al crecimiento de la economía ecuatoriana se ha mantenido 

positiva, con excepción del tercer y cuarto trimestre de 2023, evidenciando las oportunidades de crecimiento y 

desarrollo que presentan las actividades inmobiliarias para el crecimiento de la producción a nivel nacional. Al 

segundo trimestre de 2024, la participación fue de 6,66% mientras que el sector aportó en apenas 0,06% al 

crecimiento del PIB nacional.  

PERSPECTIVAS Y CONCLUSIONES 

La incertidumbre política, las reformas tributarias y la crisis de inseguridad son factores claves que podrían incidir 

en la demanda de vivienda propia y en la oferta de créditos, que está vinculada a un incremento de las tasas de 

interés de la Reserva Federal de Estados Unidos que ha elevado el costo de financiamiento externo para los 

bancos19. Según la Asociación de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador (APIVE)20, a pesar de que las 

visitas de clientes interesados aumentaron 40% anual en 2023, las reservas netas disminuyeron 19%, lo que 

19https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-viviendas-quito-guayaquil-samborondon/#:~:text=Al%20segundo%20trimestre%20de%202023,publicadas%20en%20octubre%20de%202023.  
20 Boletín del Sector Inmobiliario diciembre 2023 - APIVE 
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evidenciaría menores posibilidades de financiamiento. La participación de mercado del BIESS en créditos 

hipotecarios en los últimos años viene disminuyendo, lo que preocupa al sector, considerando que es el principal 

proveedor de créditos para la adquisición de vivienda terminada en el país. 

Por otro lado, el alza del salario básico unificado de USD 450 a USD 460 podría causar un incremento en los 

montos de créditos a los que se podrá acceder para compra de vivienda con la tasa de interés subsidiada por el 

gobierno en 2024 por el programa de créditos para VIS y VIP. Estos créditos tienen montos máximos que se 

ajustan cada año con el alza del salario básico y tienen la tasa de interés más baja del mercado: 4,99% anual21. El 

BCE proyecta un crecimiento y desarrollo del sector de 1,50% en 2024, superior a 1% de la economía ecuatoriana, 

aunque dependerá de factores como el esfuerzo de la empresa privada y del estado para incrementar los niveles 

de inversión y la posibilidad de un mayor financiamiento que permita otorgar crédito a tasas de interés más 

competitivas. 

Las condiciones económicas son fundamentales en el mercado inmobiliario, ya que afectan tanto la capacidad 

de los compradores para obtener préstamos hipotecarios como la demanda general de propiedades. Además, la 

estabilidad económica del país impacta la confianza de los inversores y su disposición para hacer grandes 

inversiones en bienes raíces. Por otro lado, la innovación en el sector de la construcción está revolucionando el 

diseño y la construcción de propiedades. Desde nuevas técnicas de construcción hasta el uso de materiales 

avanzados y sostenibles, la industria está orientada a ofrecer propiedades de mayor calidad, seguridad y respeto 

por el medio ambiente22. Es por eso que el desarrollo del sector en 2024 y años futuros dependerá de una mayor 

estabilidad económica a nivel nacional, políticas que impulsen el crecimiento de la construcción (en 2023 el IVA 

se redujo a 5% para varios materiales de la construcción), atracción de inversión privada y adaptación a 

tendencias23 marcadas por cambios demográficos, digitalización e innovación.  

CRECIMIENTO ECONÓMICO 2021 2022 2023 2024* 2025* 
VARIACIÓN 

ANUAL 

Crecimiento - actividades inmobiliarias 2,50% 6,09% 2,57% 0,80% 1,40% -3,52 p.p.
Fuente: BCE 

INDICADORES 2021 2022 2023 
SEPT 
2023 

SEPT 
2024 

VARIACIÓN 
ANUAL 

Inflación construcción (IPCO) - variación anual 11,47% 3,50% 2,39% -0,05% 4,28% 4,33 p.p. 
Inflación vivienda multifamiliar variación anual 11,15% 0,81% -1,09% -2,43% 4,56% 6,99 p.p. 
Inflación vivienda unifamiliar - variación anual 7,31% 1,11% 0,00% -1,62% 3,54% 5,16 p.p. 
Inflación alquileres efectivos del alojamiento - 
variación anual 

0,37% 0,81% 1,19% 0,95% 0,72% -0,23 p.p.

Empleo adecuado – construcción e inmobiliarias 40,60% 38,80% 40,80% 73,00% 79,50% 6,50 p.p.
Desempleo - construcción e inmobiliarias 10,50% 7,10% 6,20% 2,20% 2,20% 0,00 p.p.
Tasa activa referencial – Inmobiliario 9,84%% 9,37% 9,91% 9,78% 10,59% 0,81 p.p.
Tasa activa referencial – VIP 4,98% 4,96% 4,97% 4,99% 4,98% -0,01 p.p.
Tasa activa referencial – VIS 4,98% 4,98% 4,97% 4,98% 4,99% 0,01 p.p.
Ventas netas - construcción e inmobiliarias 
(millones USD) 

7.391 8.515 9.137 5.315 5.205 -2,07%

Fuente:BCE, INEC, Ministerio de Producción, Properati 

POSICIÓN COMPETITIVA 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. se especializa en ofrecer servicios de gerencia en construcciones 

y todo lo relacionado al mercado inmobiliario. En este sentido sus principales competidores serían: 

PROMOTORA INMOBILIARIA PRONOBIS S.A., MOBISOL S.A., ROMERO Y PAZMIÑO S.A.. La empresa se diferencia 

por su experiencia de más de 15 años en el mercado y su enfoque en la flexibilidad y la seguridad de sus 

servicios. 

Es opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. que el sector al que pertenece el Emisor se 

destaca por su enfoque en soluciones de almacenamiento urbano, proporcionando bodegas accesibles y 

seguras. Las empresas del sector han venido realizando inversiones para mejorar la capacidad y la calidad de 

servicios en respuesta a la creciente demanda. 

21https://www.primicias.ec/noticias/economia/credito-vivienda-vip-vis-montos-aumento-
salario/#:~:text=Con%20el%20incremento%20del%20salario,de%204%2C99%25%20anual.&text=Imagen%20referencial%20de%20una%20feria,en%20Quito%2C%20abril%20de%202022.
22 https://www.plusvalia.com/noticias/sabias-que/realidad-del-mercado-inmobiliario-ecuatoriano/#:~:text=El%202024%20se%20perfila%20como,todos%20los%20actores%20del%20sector.
23 https://ekosnegocios.com/articulo/tendencias-en-el-mercado-inmobiliario-ecuatoriano-para-el-2024
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GOBIERNO Y ADMINISTRACIÓN 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. es una empresa que se dedica a la adquisición, compra, venta, 

desarrollo y alquiler de proyectos inmobiliarios a nivel nacional. PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

forma parte del Grupo Empresarial Amazonas S.A., donde fusionan la experiencia con la innovación para crear 

comunidades que reflejan su compromiso con la excelencia. 

2024 PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. cuenta en la actualidad con un equipo de 
profesionales apasionados, comprometidos con el desarrollo y la producción. La empresa 
forma parte del Grupo Empresarial Amazonas S.A. (Gruamazonas), un conglomerado dedicado 
a ofrecer al mercado ecuatoriano servicios de alta calidad, caracterizados por su 
profesionalismo, eficiencia y seguridad. 

ACTUALIDAD 

2023 La Junta General de Accionistas de la Compañía, el 12 de diciembre, resolvió el aumento de 
capital suscrito en USD 3,48 millones, mediante la emisión nuevas acciones ordinarias y 
normativas. 

AUMENTO DE 
CAPITAL 

2019 La Junta General de Accionistas de la Compañía, el 2 de diciembre, resolvió el aumento de 
capital suscrito en USD 999,27 mil, mediante la emisión nuevas acciones ordinarias y 
normativas. 

AUMENTO DE 
CAPITAL 

2008 El 15 de mayo, la Junta General de Accionistas de la compañía reformó la codificación integral 
del estatuto social. REFORMA AL 

ESTATUTO 

2006 El 7 de junio, la Junta General de Accionistas de la compañía aprobó cambiar la denominación 
social a PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. Además, se realizaron reformas en la 
estructura administrativa, eliminando los cargos de Vicepresidencia Ejecutiva y Subgerencia 
General. 

CAMBIO DE 
DENOMINACIÓN 

2001 El 30 de mayo, la Junta General de Accionistas de la compañía aprobó la conversión del capital 
social de sucres a dólares y estableció el valor nominal de las acciones en USD 1. Además, se 
incrementó el capital suscrito, que quedó fijado en USD 600. 

CONVERSIÓN Y 
AUMENTO DE 

CAPITAL  

1998 El 11 de marzo, se constituye FICUS - CIRCULO INMOBILIARIO S.A. en la provincia de Guayas, 
ante el Notario Vigésimo Primero. Con un capital autorizado de S/. 10 millones CONSTITUCIÓN 

Fuente: PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

A la fecha del presente informe, la compañía está representada por 3.477.680 acciones ordinarias y 

nominativas de USD 1 cada una. En lo que respecta al compromiso de los accionistas, es opinión de 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. que éstos están comprometidos con la empresa debido a que 

existe un apoyo constante por parte del grupo empresarial al que pertenece y a la fortaleza patrimonial que 

mantiene la compañía evidenciada por el aumento de capital realizado en diciembre 2023. 

A la fecha del presente informe PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. mantiene el 100% de participación 

en PLAZATON S.A.S. 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. PAÍS 
CAPITAL  

PARTICIPACIÓN 
(USD) 

Grupo Empresarial Amazonas S.A. Gruamazonas Ecuador 999.266 28,73% 
Golden South Group LLC. EE. UU 2.478.414 71,27% 

Total 3.477.680 100,00% 

GRUPO EMPRESARIAL AMAZONAS S.A. GRUAMAZONAS PAÍS 
CAPITAL  

PARTICIPACIÓN 
(USD) 

Golden South Group LLC. EE. UU 6.333.897 100,00% 
Parra Boyd Simón Antonio Ecuador 100 0,00% 

Total 6.333.997 100,00% 

GOLDEN SOUTH GROUP LLC PAÍS 
CAPITAL 

PARTICIPACIÓN 
 (USD) 

Golden South Holding LLC EE. UU -   -   
Fuente: SCVS 

En cuanto a la referencia de empresas vinculadas, se detalla las compañías que presentan vinculación 

representativa en otras compañías, ya sea por accionariado o por administración. Las personas naturales que 

PERFIL INTERNO 
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en definitiva conforman la compañía se muestran con amplia trayectoria empresarial evidenciada a través de 

las numerosas compañías que administran y/o son dueñas.  

COMPAÑÍAS RELACIONADAS TIPO DE VINCULACIÓN SITUACIÓN LEGAL 

Citybox Mini Bodegas C.A. Accionariado/Administración Activa 

Soroa S.A. Accionariado Activa 

Colcordes S.A. Agencia Asesora Productora de Seguros Accionariado Activa 
Fuente: SCVS 

A la fecha del presente informe, PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. cuenta con 36 empleados 

distribuidos en diversas áreas y cargos. Estos empleados están capacitados y se dedican a actualizar 

continuamente sus habilidades mediante programas de formación y desarrollo. La administración de la 

compañía está a cargo del Coordinador General y la Gerencia General está a cargo del Grupo Empresarial 

Amazonas S.A.  

Fuente: PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.

Con la finalidad de mantener un adecuado manejo de la información la compañía dispone de un reglamento 

donde establecen políticas y regulaciones que rigen en las actividades relacionadas con el uso de las 

Teconologias de la Información y la comunicación y definir las bases para una gestión responsable de las TICs 

dentro de PROZONAS, con la finalidad de garantizar el uso adecuado y seguro de los recursos tecnológicos, 

proteger la información de la empresa y promover un ambiente laboral eficiente y ético. 

En opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A., la compañía mantiene una adecuada 

estructura administrativa acorde al tipo de negocios que se desarrolla, y que se evidencia a través del uso de 

adecuados sistemas de administración y planificación.  

A la fecha del presente informe, el certificado de cumplimiento de obligaciones con el Instituto Ecuatoriano de 

la Seguridad Social no registra obligaciones patronales en mora, con el Servicio de Renta Internas se encuentra 

al día en todas sus obligaciones. En lo que respecta al certificado del buró de crédito, este demuestra que la 

compañía, no registra demandas judiciales por deudas, no registra cartera castigada ni saldos vencidos. 

Además, no registra operaciones como codeudor por lo que no compromete en forma alguna la solvencia y 

liquidez de la empresa. Cabe mencionar q ue a la fecha la compañía no mantiene juicios laborales, evidenciando 

que bajo un orden de prelación la compañía no tiene compromisos pendientes que podrían afectar los pagos 

del instrumento en caso de quiebra o liquidación. 

NEGOCIO 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. es una empresa que se dedica a la adquisición, compra, venta, 

desarrollo y alquiler de proyectos inmobiliarios a nivel nacional. Además, cuenta con 26 años de experiencia 

en la ejecución, promoción, venta y alquiler de proyectos inmobiliarios a nivel nacional, con una sólida 

trayectoria en el mercado. 

PROZONAS ha construido diferentes proyectos con una excelente aceptación en el mercado inmobiliario, entre 

los que destacan: 
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▪ Urbanización Privada La Perla: ubicada en el km 1.6 de la vía Terminal Terrestre-Pascuales. Contando con vías

de acceso importantes y cerca de todo, pet friendly, entrada cerrada con seguridad las 24 horas del día, con

acceso al río Daule, con áreas comunes y recreativas y parqueo para discapacitados. La urbanización La Perla

cuenta con 8 etapas, cada una con su propia casa club y área de recreación, también cuenta con un malecón

de 1 kilómetro para todo el complejo, cuenta con 9 modelos diferentes de villas, que suman más de 1200

unidades vendidas (más de $110 millones en venta).

▪ Urbanización Brisas de la Perla 1 y 2: ubicadas en el km 1.6 de la Autopista Terminal Terrestre-Pascuales. Brisas

1 desarrolló 38 condominios con un total de 228 apartamentos de 2 o 3 dormitorios, actualmente tienen

vendido el 86%. Brisas 2 cuenta con 2 etapas: la 1era cuenta con 156 departamentos, de los cuales el 67% se

encuentra vendido, la 2da etapa aún no se encuentra a la venta.

▪ Courtyard by Marriot: hotel cerca del aeropuerto de Guayaquil.

▪ Blue Towers: edificio con oficinas, locales comerciales y parqueaderos privados.

▪ Citybox mini-bodegas: centro de almacenaje para particulares y empresas.

▪ Soroa S.A.: hoteles en Ecuador.

El proyecto que se encuentran desarrollando actualmente la compañía es Villa Ensueño, desarrollo inmobiliario

de viviendas asequibles, ubicado en el km 1.5 de la vía Terminal Terrestre-Pascuales, cuenta con una superficie

de 109,000 m2 donde se desarrollará la construcción de 580 unidades inmobiliarias: compuesto por 400

viviendas, con 6 modelos diferentes a elegir y 180 apartamentos a partir de 57 m2,  contando con diferentes

modelos con 2 y 3 dormitorios a elegir, ofrece una variedad de casas y apartamentos de alto confort, con varias

vías de acceso y cerca de centros comerciales, colegios, centros de salud, etc., ubicación privilegiada con una

aceptación muy importante dentro del segmento.

La etapa 1 de Villa Ensueño cuenta con 185 casas y 66 departamentos, de los cuales actualmente están

vendidos 55 apartamentos y 184 casas, lo que representa unun 95% del total de unidades habitacionales

vendidas en esta etapa. Cuenta con todos los permisos y aprobaciones, inició obras de infraestructura en

septiembre de 2023 y cuenta con un 70% de avance de obra.

La etapa 2 de Villa Ensueño cuenta con 216 casas y 114 departamentos, de los cuales actualmente están

vendidos 66 departamentos y 58 casas, con un 37% de las unidades habitacionales de esta etapa. Cuenta con

todos los permisos y aprobaciones, va a iniciar obras de infraestructura en abril de2025 y cuenta con un 10%

de avance de obra, que se refiere a planificación del terreno.

RIESGO OPERATIVO

Para mitigar el riesgo operacional, la compañía cuenta con pólizas de seguros de diversa índole que ofrecen

amplias coberturas.

PÓLIZAS VIGENTES MONTO (USD) COMPAÑÍA ASEGURADORA FECHA DE VENCIMIENTO 

Incendio y lineas aliadas 45.540 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Equipo electrónico 38.727 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Robo 15.000 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Responsabilidad civil 20.000 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Transporte Interno 7.000 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Vehículos 31.289 Liberty Seguro S.A. 16/09/25 
Todo Riesgo Contratista 12.582.743 Hispana de Seguros y Reaseguros S.A 28/02/26 

Fuente: Prospecto de Oferta Pública

PRESENCIA BURSÁTIL 

Hasta la fecha del presente informe PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. no mantiene emisiones vigentes 

en el Mercado de Valores. 

INSTRUMENTO 

La Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas celebrada el 16 de diciembre de 2024 aprobó la 

Primera Emisión de Obligaciones por un monto de hasta USD 2.500.000,00 dividida en dos clases.  
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PRIMERA EMISIÓN DE OBLIGACIONES 

Características 

CLASES 
MONTO  

(USD) 
PLAZO 
(DÍAS) 

TASA FIJA 
ANUAL 

PAGO DE 
CAPITAL 

PAGO DE 
INTERESES 

A 
B 

2.500.000 
1.080  
1.440 

9,75% 
10,00% 

Trimestral Trimestral 

Garantía general De acuerdo con el Art. 162 de la Ley de Mercado de Valores. 

Garantía específica Prenda hipotecaria sobre el Fideicomiso Brisas Dos. 

Destino de los 
recursos 

Los recursos captados servirán en un CIEN POR CIENTO (100%) para inversiones y capital de trabajo 
de la empresa: todo lo relacionado con el desarrollo de los proyectos inmobiliarios que mantiene, 
entre los que se encuentra el Proyecto Urbanístico Villa Ensueño, incluyendo la sustitución de 
pasivos con instituciones financieras que hayan sido obtenidos para realizar estas inversiones, así 
como pago a proveedores de bienes y servicios varios. 

Valor nominal USD 1,00 

Rescates 
anticipados 

No serán rescatables anticipadamente, ni sorteables.  

Underwriting No se contempla contrato de underwriting. 

Estructurador 
financiero 

Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente colocador Kapital One Casa de Valores S.A. 

Agente pagador Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación de Valores DECEVALE S.A. 

Representante de 
obligacionistas 

Estudio Pandzic & Asociados S.A. 

Resguardos 

▪ Los activos reales sobre los pasivos exigibles deberán permanecer en niveles de mayor o igual 
a uno (1), entendiéndose como activos reales a aquellos activos que pueden ser liquidados y
convertidos en efectivo.

▪ No repartir dividendos mientras existan obligaciones en mora.

▪ Mantener, durante la vigencia de la Emisión, la relación de activos depurados sobre 
obligaciones en circulación, en una razón mayor o igual a 1,25, según lo establecido en el
Artículo 13, Sección I, Capítulo III, Título II, Libro II de la Codificación de Resoluciones 
Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación 
Monetaria y Financiera.

Límite de 
endeudamiento 

▪ Según lo dispone el literal f) del artículo 164 de la Ley de Mercado de Valores (Libro II del 
Código Orgánico Monetario y Financiero), la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA
PROZONAS S.A., se compromete a mantener durante el periodo de vigencia de esta Emisión 
un nivel de endeudamiento referente a los pasivos afectos al pago de intereses equivalente al
OCHENTA POR CIENTO (80%) de los activos de la empresa.

Resguardo 
adicional 

▪ Con la aprobación de la junta de accionistas, se establece que mientras esté vigente la emisión 
se mantendrá el siguiente resguardo voluntario: Durante el plazo de la emisión de
obligaciones, la compañía mantendrá su Índice de Cobertura de Gastos Financieros igual o 
superior a 1,5. Si el Índice de Cobertura de Gastos Financieros es inferior a 1,5, el Emisor
deberá abstenerse de cancelar intereses a empresas relacionadas, hasta que el índice vuelva 
a ser igual o superior a 1,5.

Fuente: Prospecto de Oferta Pública 

Las tablas de amortización se basan en la suposición de que se coloque 100% del monto aprobado 

AMORTIZACIÓN CLASE 
A 

CAPITAL 
INICIAL 
(USD) 

PAGO DE 
CAPITAL 

(USD) 

PAGO 
INTERESES 

(USD) 

PAGO 
TOTAL  
(USD) 

SALDO DE 
CAPITAL 

(USD) 

1 1.250.000 104.167 30.469 134.635 1.145.833 
2 1.145.833 104.167 27.930 132.096 1.041.667 
3 1.041.667 104.167 25.391 129.557 937.500 
4 937.500 104.167 22.852 127.018 833.333 
5 833.333 104.167 20.313 124.479 729.167 
6 729.167 104.167 17.773 121.940 625.000 
7 625.000 104.167 15.234 119.401 520.833 
8 520.833 104.167 12.695 116.862 416.667 
9 416.667 104.167 10.156 114.323 312.500 

10 312.500 104.167 7.617 111.784 208.333 
11 208.333 104.167 5.078 109.245 104.163 
12 104.167 104.163 2.539 106.706 - 

Fuente: Prospecto de Oferta Pública 

AMORTIZACIÓN CLASE 
B 

CAPITAL 
INICIAL 
(USD) 

PAGO DE 
CAPITAL 

(USD) 

PAGO 
INTERESES 

(USD) 

PAGO 
TOTAL  
(USD) 

SALDO DE 
CAPITAL 

(USD) 

1 1.250.000 78.125 31.250 109.375 1.171.875 
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AMORTIZACIÓN CLASE 
B 

CAPITAL 
INICIAL 
(USD) 

PAGO DE 
CAPITAL 

(USD) 

PAGO 
INTERESES 

(USD) 

PAGO 
TOTAL  
(USD) 

SALDO DE 
CAPITAL 

(USD) 
2 1.171.875 78.125 29.297 107.422 1.093.750 
3 1.093.750 78.125 27.344 105.469 1.015.625 
4 1.015.625 78.125 25.391 103.516 937.500 
5 937.500 78.125 23.438 101.563 859.375 
6 859.375 78.125 21.484 99.609 781.250 
7 781.250 78.125 19.531 97.656 703.125 
8 703.125 78.125 17.578 95.703 625.000 
9 625.000 78.125 15.625 93.750 546.875 

10 546.875 78.125 13.672 91.797 468.750 
11 468.750 78.125 11.719 89.844 390.625 
12 390.625 78.125 9.766 87.891 312.500 
13 312.500 78.125 7.813 85.938 234.375 
14 234.375 78.125 5.859 83.984 156.250 
15 156.250 78.125 3.906 82.031 78.125 
16 78.125 78.125 1.953 80.078 - 

Fuente: Prospecto de Oferta Pública 

Al ser la calificación inicial del instrumento, el cumplimiento de los resguardos se verificará en revisiones 

posteriores.  

GARANTÍA ESPECÍFICA 

La compañía PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. en su calidad de constituyente/beneficiario del 

FIDEICOMISO BRISA DOS, y el representante de los obligacionistas ESTUDIO JURÍDICO PANDZIC & ASOCIADOS 

S.A. constituyen una garantía hipotecaria a favor de este. 

El GARANTE HIPOTECARIO constituye a favor del ESTUDIO JURÍDICO PANDZIC & ASOCIADOS S.A., una hipoteca 

abierta y prohibición voluntaria de enajenar y gravar y anticresis sobre el solar y edificación dos (2) de la manzana 

cuatrocientos treinta y cuatro (434), ubicado en el camino a Fenacopar, antes Solfo o María Rosita, parroquia 

Pascuales Urbano (antes Tarqui). Con un área total de Cincuenta y Dos Mil Ochocientos Setenta y Un punto 

Dieciocho metros cuadrados (52.871,18m2). Con código catastral No. Cuarenta y ocho – cuatrocientos treinta y 

cuatro- cero cero dos- cero- cero-cero (48-0434-002-0-0-0). Constituyendo una garantía específica sobre la 

Primera Emisión de Obligaciones de Largo Plazo de la compañía PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

MONTO MÁXIMO DE EMISIÓN 

La presente Emisión de Obligaciones está respaldada por Garantía General, lo que conlleva a analizar la 

estructura de los activos de la compañía. Al 31 de octubre de 2024, la compañía posee un total de activos de 

USD 15,35 millones, de los cuales USD 8,02 millones son activos menos deducciones, evidenciando que el 

monto máximo de emisión es de USD 6,42 millones.  

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. verificó la información del certificado de monto máximo de 

emisión de la empresa, con información financiera cortada al 31 de octubre de 2024, evidenciando que la 

relación de activos menos deducciones cubre al menos el 80% de la nueva emisión. Se entiende como activos 

menos deducciones: “Al total de activos del emisor deberá restarse lo siguiente: los activos diferidos o 

impuestos diferidos; los activos gravados; los activos en litigio y el monto de las impugnaciones tributarias, 

independientemente de la instancia administrativa y judicial en la que se encuentren; los derechos fiduciarios 

del emisor provenientes de negocios fiduciarios que tengan por objeto garantizar obligaciones propias o de 

terceros; cuentas y documentos por cobrar provenientes de derechos fiduciarios a cualquier título, en los 

cuales el patrimonio autónomo este compuesto por bienes gravados; saldo de los valores de renta fija emitidos 

por el emisor y negociados en el mercado de valores, para el caso de emisiones de corto plazo considérese el 

total autorizado como saldo en circulación; cuentas por cobrar con personas jurídicas relacionadas originadas 

por conceptos ajenos a su objeto social; y, las inversiones en acciones en compañías nacionales o extranjeras 

que no coticen en bolsa o en mercados regulados y estén vinculadas con el emisor en los términos de la Ley de 

Mercado de Valores y sus normas complementarias. Una vez efectuadas las deducciones antes descritas, se 

calculará sobre el saldo obtenido el 80%, siendo este resultado el monto máximo a emitir.” 
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MONTO MÁXIMO DE EMISIÓN (OCTUBRE 2024) 
MONTO 

 (USD)  

Activo Total         15.356.894  
(-) Activos diferidos o impuestos diferidos 19.974  
(-) Activos gravados 1.994.229  
Inventarios 
Maquinaria y equipos 
Terrenos 
(-) Activos en litigio  
(-) Monto de las impugnaciones tributarias 
(-) Derechos fiduciarios que garanticen obligaciones propias o de terceros 5.320.482  
(-) Cuentas y documentos por cobrar provenientes de la negociación y derechos 
fiduciarios compuestos de bienes gravados 
(-) Saldo de los valores de renta fija emitidos por el emisor y negociados en el mercado 
de valores 
(-) Cuentas por cobrar con personas jurídicas relacionadas originadas por conceptos 
ajenos a su objeto social 
(-) Inversiones en acciones en compañías nacionales o extranjeras que no coticen en 
bolsa o mercados regulados y estén vinculados con el emisor 

2.000 

Total activos menos deducciones   8.020.209  

80 % Activos menos deducciones   6.416.767  
Fuente: PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

Por otro lado, “El conjunto de los valores en circulación de los procesos de titularización y de emisión de 

obligaciones de largo y corto plazo, de un mismo originador y/o emisor, no podrá ser superior al 200% de su 

patrimonio; de excederse dicho monto, deberán constituirse garantías específicas adecuadas que cubran los 

valores que se emitan, por lo menos en un 120% el monto excedido”. 

Una vez determinado lo expuesto en el párrafo anterior, se pudo evidenciar que el valor de la Primera Emisión 

de Obligaciones de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A., así como de los valores que mantiene en 

circulación, representa 33,01% del 200% del patrimonio al 31 de octubre de 2024 y 66,02% del patrimonio, 

cumpliendo de esta manera con lo expuesto anteriormente. 

200% PATRIMONIO 
MONTO 

 (USD)  

Patrimonio        3.786.732  
200% Patrimonio 7.573.463  
Nueva Emisión de Obligaciones 2.500.000  
Total Emisiones 2.500.000  

Total Emisiones/200% Patrimonio 33,01% 
Fuente: PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. 

PERFIL HISTÓRICO 

El presente análisis financiero fue realizado con base en los Estados Financieros de los años 2021, 2022 y 2023 

auditados por OHM & CO. INC. LTDA. AUDITORS AND CONSULTANTS. Estos informes de auditoría no 

presentaron salvedades en su opinión. Adicionalmente se analizaron los Estados Financieros Internos con corte 

a octubre de 2023 y octubre de 2024.  

EVOLUCIÓN DE INGRESOS Y COSTOS 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. se dedica a adquisición, compra, venta, desarrollo y alquiler de 

proyectos inmobiliarios a nivel nacional. También forma parte de la asociación de promotores y viviendas del 

Ecuador, APIVE. Los proyectos inmobiliarios que desarrollan cumplen con todas las normas y parámetros de 

seguridad y calidad, logrando así destacarse en el mercado inmobiliario y cumpliendo los sueños de los 

ecuatorianos de comprar un bien inmueble. Sus desarrollos van desde edificios de oficinas, edificios de 

bodegas, desarrollos habitacionales horizontales, desarrollos de departamentos, centros comerciales, entre 

otros, colaborando así con la economía nacional. 

Los ingresos crecieron en un 3,7% entre los años 2021 y 2022 debido a una mayor venta del proyecto 

Urbanización La Perla. Para el cierre del 2023 las ventas fueron de USD 2,4 millones, similares a las registradas 

para el año inmediatamente anterior representando un incremento de 10,78%. 

La compañía cuenta con una variedad de unidades de vivienda, que cumplen con altos estándares de calidad 

en infraestructura, además, las urbanizaciones cuentan con cámaras de vigilancia, alarma en las instalaciones, 

PERFIL FINANCIERO 
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facilidad de accesos y casas comunales en las diferentes etapas. Las unidades de vivienda cuentan con 

diferentes estilos según los estudios de mercado realizados, entre acabados de lujo y viviendas y 

departamentos de 2 y 3 dormitorios. Las casas tienen un área de entre 75 metros cuadrados y 105 metros 

cuadrados y los departamentos van desde los 58 metros cuadrados y 61 metros cuadrados.  

La compañía se desenvuelve en el sector de servicios como promotor inmobiliario, por lo que no presentó un 

costo de ventas per se, registró gastos de operación compuesto por gastos de ventas y administrativos. En el 

periodo analizado este rubro tuvo una tendencia creciente en términos nominales al pasar de USD 1,76 

millones en 2021 a USD 1,89 millones en 2023, sin embargo, en términos relativos los gastos operacionales 

sobre las ventas decrecieron de 81,91% en 2021 a 76,05% en 2023 que corresponde principalmente a asesorías 

y consultorías, sueldos y salarios, seguridad y vigilancia, mantenimiento y reparaciones. Para octubre de 2024 

los gastos operativos totalizaron USD 1,68 millones representando 81,04% de las ventas atribuido al aumento 

con proveedores de servicios en asesoría financiera y administrativa, sueldos y salarios, y gastos de gestión. 

Fuente: Estados Financieros Auditados 2021, 2022 y 2023 

La utilidad operativa para el cierre de 2021 representó un 18,09% de las ventas. Durante 2022 y producto del 

incremento en la venta de unidades de vivienda la utilidad operativa mejoró tanto en términos relativos como 

en términos monetarios, totalizando USD 508,18 mil, representando un 22,7% de las ventas. Al cierre de 2023, 

esta se incrementó debido a un incremento en las ventas de casas y departamentos y fue un 16,89% mayor 

que el año anterior y finalmente para octubre de 2024, los beneficios operativos sumaron USD 392,85 mil y 

una participación de 18,96%. 

Por su parte, el EBITDA fluctuó durante el periodo analizado en función de la variación en la utilidad operativa 

y de la mayor depreciación y amortización registrada producto de la inversión constante en activos fijos. Al 

cierre de 2021 el EBITDA alcanzó un monto de USD 397,77 mil y en el año 2023 fue de USD 612,41 mil, 

evidenciando la capacidad de la compañía de generar recursos a partir de las operaciones ordinarias. Esta 

generación de EBITDA permitió tener una cobertura 1,54 veces sobre gastos financieros para diciembre 2023, 

y permite un pago total de la deuda con costo en aproximadamente 7 años. En octubre 2024, el EBITDA alcanzó 

USD 408,56 mil, lo que se traduce en una cobertura de 2,3 veces sobre los gastos financieros, una cifra 

notablemente mayor en comparación con los valores históricos. 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. ha fondeado las operaciones mediante recursos de terceros y 

relacionados por lo que los gastos financieros dependen de los préstamos adquiridos localmente y en el 

exterior. De esta manera este rubro presentó un comportamiento decreciente entre 2021 y 2023, pasando de 

un monto de USD 464,48 mil a USD 396,93 mil. En 2023, los gastos financieros disminuyeron en 15,88% con 

respecto a 2022 y representaron 16% de las ventas totales. Para octubre 2024 se mantuvieron en USD 177,49 

mil. Un análisis más extenso de la estructura de financiamiento se encuentra en secciones posteriores. 

La utilidad neta de la compañía se presentó creciente, al partir de USD 1,35 mil en 2021 a una utilidad neta de 

USD 114,57 mil al cierre de 2023. Para octubre 2024 este rubro fue de USD 205,9 mil, que responde a la gestión 

operativa ante el comportamiento de las variables de mercado. 
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El activo total de PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. presentó una tendencia creciente a lo largo del 

periodo analizado siempre superior a USD 10 millones entre 2021 y octubre 2024, concentrado en la porción 

no corriente un 70,69% en promedio del total de activos. Este comportamiento se debe a derechos fiduciarios 

de largo plazo por USD 9,10 millones al cierre de 2023 que correspondían principalmente a 10 Fideicomisos, 

cuyos objetivos principales es administrar los diferentes proyectos inmobiliarios que maneja la compañía. A 

octubre de 2024, los derechos fiduciarios se mantienen en valores similares a los registrados al cierre de 2023. 

La propiedad planta y equipo, se mantuvo en términos nominales estables entre el 2021 y octubre 2024, sobre 

USD 50 mil, compuesto principalmente por muebles y enseres, equipos de computación y vehículos. 

Entre 2021 y octubre 2024, alrededor de 9% del activo estuvo representado por cuentas como: efectivo y sus 

equivalentes, cuentas por cobrar comercial, anticipo a proveedores y activos por impuestos corrientes que 

presentaron variaciones en el periodo analizado, pero dado la baja representatividad, no afectaron de forma 

material la evolución del activo total. Para diciembre 2023 estos rubros alcanzaron USD 241 mil en efectivo y 

sus equivalentes, USD 250 mil en cuentas por cobrar comerciales, USD 280 mil en anticipo a proveedores y USD 

228 mil en activos por impuestos corrientes. 

Fuente: Estados Financieros Auditados 2021 2022 y 2023 y Estados Financieros Internos a octubre 2023 y 2024 

Por otra parte, el Rendimiento de los Activos (ROA) fue cercano a 0% para el 2021 efecto de la utilidad neta 

registrada, para el cierre de 2023 se evidenció una mejora alcanzando un ROA de 0,86% y a octubre 2024 fue 

de 1,61% debido a una mayor utilidad neta, antes explicada.  

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO 

El análisis de la estructura de financiamiento muestra que PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. financió 

sus operaciones mediante una combinación de recursos propios y fuentes de financiamiento externas. Durante 

el periodo de análisis, ambos componentes representaron aproximadamente 76% del activo total. En los años 

2021 y 2022 el capital propio financió alrededor de 9% de los activos, situación que mejora para los periodos 

siguientes. En 2023 y a octubre 2024, el financiamiento proveniente de fondos propios fue por encima de 20%. 

Como resultado de lo mencionado, el nivel de apalancamiento se mantuvo en promedio en 10,08, en 2021 

(8,76) y 2022 (11,39). Sin embargo, para diciembre 2023 este tiende a decrecer (2,70) y hasta octubre 2024 

(3,06). Lo que indica que la empresa está fortaleciendo gradualmente su autonomía financiera y su estructura 

de financiamiento de bajo riesgo, la cual proporciona un mejor margen de maniobra para hacer frente a 

imprevistos o shocks externos. 
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Fuente: Estados Financieros Auditados 2021 2022 y 2023 y Estados Financieros Internos a octubre 2023 y 2024 

Entre 2021 y octubre 2024, los pasivos totales mantuvieron montos superiores a USD 9,3 millones con una 

distribución que predomina el corto plazo a partir de 2022. Las cuentas más representativas fueron los 

préstamos con terceros, que al cierre de 2022 representaron 35,17% del pasivo total, cuentas por pagar 

comerciales alcanzando una participación de 37,21% y anticipos de clientes representando 35,72%.  

Para 2023 el pasivo se reduce marginalmente 13,35% totalizando un monto de USD 9,68 millones efecto de la 

disminución de los préstamos con terceros de largo plazo (-28%) por dos factores: el primero, fue la renovación 

y posterior sustitución de acreencia asumida por Golden South Group LLC por el monto de USD 2.463.523. 

Además, se realizaron pagos a préstamos por USD 650.144; el segundo factor fue por la compensación de 

créditos con relación a los pagos de los Hermanos Abbud por un monto de USD 617.363, además, se realizó la 

sustitución de la deuda asumida por Grupo Empresarial Amazonas S.A. por un monto de USD 1.045.809. 

En cambio, en el pasivo no corriente se registró una disminución de USD 3,74 millones (75%) debido a la 

reclasificación al corto plazo y pago de las cuotas de la deuda obtenida en 2023 con respecto a octubre 2024. 

Además de una reducción en los préstamos con terceros (-61%). Por otra parte, las cuentas por pagar con 

relacionadas registraron un incremento en 563%, al totalizar USD 524,88 mil por nuevos préstamos otorgados 

por las compañías Grupo Empresarial Amazonas S.A. GRUAMAZONAS (USD 350 mil) y Colordes S.A. (USD 150 

mil). 

Las cuentas por pagar no sido moderadamente representativas y han presentado fluctuaciones no materiales 

dada la necesidad de requerimiento de servicios como consecuencia del desenvolvimiento operacional. 

Adicionalmente, un adecuado calce entre los días de cobro y los días de pago, favoreciendo a la generación de 

flujo de efectivo operativo y la cobertura de la necesidad operativa de fondos. A diciembre de 2023, se mantuvo 

este calce con 0 días de cobro a clientes frente a 175 días de pago a proveedores (0 vs 207 días a octubre 2024). 

La generación de flujo operativo fue positiva a partir entre 2022 y 2023, favorecida por una mayor recaudación 

procedente de las ventas de los servicios; lo que permitió sostener las inversiones en activos fijos y disminuir 

los niveles de endeudamiento, generando flujos de efectivo por actividades de inversión y financiamiento 

negativos.  

La cuenta más representativa del patrimonio es el capital social, y presentó un incremento entre 2022 y 2023, 

producto del aumento en USD 2,48 millones por parte de la compañía Golden South Group LLC, totalizando 

USD 3,48 millones, fortaleciendo el patrimonio al cierre de 2023. Para octubre 2024 este rubro se presentó en 

monto similares al cierre de 2023. Entonces, los recursos propios fueron una importante fuente de fondeo, ya 

que contribuyeron con el financiamiento de un 26% de los activos para 2023. La capacidad de generación de 

flujo operativo derivada del calce adecuado de los flujos entre cobro a clientes y pago a proveedores permitió 

destinar una porción importante de los resultados generados al pago de obligaciones con terceros y mantener 

la estructura de financiamiento estable durante el periodo. 
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PROYECCIONES DE GLOBALRATINGS 

El análisis del perfil financiero contempla de forma primordial las premisas de la proyección de situación 

financiera del Emisor durante el periodo de vigencia de la Emisión en análisis, que se basan en los resultados 

reales de la compañía y en el comportamiento histórico adoptado durante el periodo analizado. Estas 

proyecciones podrían variar en función del comportamiento real de la compañía durante los próximos años, 

pero proporcionan un escenario conservador del desenvolvimiento esperado para periodos futuros.  

Es importante destacar que las proyecciones de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. tienen como 

base las estimaciones y las estrategias delineadas por la administración y fueron elaboradas a partir de 

supuestos sujetos a diferentes condiciones de mercado, de forma que las conclusiones expuestas, así como el 

análisis que las acompañan no son definitivas. En este sentido, cambios en el marco legal, económico, político 

y financiero tanto a nivel local como internacional, podrían ocasionar fluctuaciones significativas en el 

comportamiento de las variables proyectadas. 

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. tiene proyectos en desarrollo y las ventas y costos de estos van a 

ir creciendo según la gestión de la empresa, se espera que los gastos administrativos se mantengan estables y 

que mantenga una adecuada estrategia para mantener resultados positivos mientras dure el programa de la 

emisión. Sin embargo, es esencial tener en cuenta que estas proyecciones están sujetas a posibles cambios 

debido a diversos factores, como las condiciones económicas mundiales, la estabilidad política y otros eventos 

que pueden influir en el desempeño del mercado. Es importante destacar que se mantienen cifras 

conservadoras en los crecimientos proyectados de la empresa. De esta manera, se prevé un incremento 

importante en ventas a partir de 2026 cuando se empieza con las entregas de los proyectos “Brisas de la Perla” 

y “Villa Ensueño 1 y 2”, y por ende una disminución progresiva de los derechos fiduciarios de la compañía. 

Es opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. que la compañía tiene la capacidad de generar 

flujos dentro de las proyecciones del Emisor y las condiciones del mercado. 

AAA (-) 

Corresponde a los valores cuyos emisores y garantes tienen una excelente capacidad de pago del capital e 

intereses, en los términos y plazos pactados, la cual se estima no se vería afectada en forma significativa ante 

posibles cambios en el emisor y su garante, en el sector al que pertenece y a la economía en general. 

El signo más (+) indicará que la calificación podrá subir hacia su inmediato superior, mientras que el signo menos 

(-) advertirá descenso en la categoría inmediata inferior. 

Conforme el Artículo 3, Sección I, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Financieras, 

de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Financiera, la calificación de un instrumento 

o de un emisor no implica recomendación para comprar, vender o mantener un valor; ni una garantía de pago

del mismo, ni la estabilidad de su precio sino una evaluación sobre el riesgo involucrado en éste. Es por lo tanto

evidente que la calificación de riesgos es una opinión sobre la solvencia del emisor para cumplir oportunamente 

con el pago de capital, de intereses y demás compromisos adquiridos por la empresa de acuerdo con los

términos y condiciones del Prospecto de Oferta Pública, y de la respectiva Escritura Pública de Emisión y de

más documentos habilitantes.

El Informe de Calificación de Riesgos de la Primera Emisión de Obligaciones de PROMOTORA INMOBILIARIA 

PROZONAS S.A. ha sido realizado con base en la información entregada por la empresa y a partir de la 

información pública disponible. 

Atentamente, 

Ing. Hernán Enrique López Aguirre MSc 

Presidente Ejecutivo 

CATEGORÍA DE CALIFICACIÓN 
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ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

OCTUBRE 
2023 

OCTUBRE 
2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

 ACTIVO  10.397 12.157 13.264 15.178 19.087 13.080 9.705 9.277 10.223 11.094 15.357 
 Activo corriente  3.383 1.924 4.083 6.926 6.760 3.845 3.718 6.306 10.149 2.429 5.848 
 Efectivo y equivalentes al efectivo  121 44 242 575 409 254 954 4.508 9.316 23 2 
 Documentos y cuentas por cobrar clientes no relacionados CP  218 118 - - - - - - - - - 
 Documentos y cuentas por cobrar clientes relacionados CP  131 252 282 282 282 282 282 282 282 94 64 
 Anticipos a proveedores  - 27 280 280 280 280 280 280 280 159 331 
 Activos por impuestos corrientes  233 104 229 229 229 229 229 229 229 198 457 
 Activos por contrato  2.643 1.346 2.759 5.519 5.519 2.759 1.932 966 - 1.952 4.962 
 Otros activos corrientes  36 33 292 42 42 42 42 42 42 4 33 
 Activo no corriente  7.014 10.232 9.181 8.252 12.327 9.235 5.987 2.971 74 8.665 9.509 
 Propiedades, planta y equipo   156 163 171 171 171 171 171 171 171 171 99 
 (-) Depreciación acumulada propiedades, planta y equipo  (86) (103) (121) (140) (161) (181) (202) (223) (244) (118) (45) 
 Derechos fiduciarios LP  6.862 10.170 9.103 8.193 12.290 9.217 5.991 2.996 120 8.603 7.434 
 Activo intangible  - 2 8 8 8 8 8 8 8 9 7 
 Activos por impuesto diferido  - - 20 20 20 20 20 20 20 - 20 
 Documentos y cuentas por cobrar clientes relacionados LP  83 - - - - - - - - - 1.994 
 Otros activos no corrientes  - - - - - - - - - - -

 PASIVO  9.332 11.176 9.683 11.535 15.416 7.160 2.633 1.081 1.003 10.720 11.570 
 Pasivo corriente  1.790 7.136 4.729 7.925 12.172 5.833 2.416 943 865 4.614 10.360 
 Cuentas y documentos por pagar no relacionadas CP  1.510 4.158 916 1.160 1.740 870 435 - - 1.020 1.160 
 Cuentas y documentos por pagar relacionadas CP  74 92 79 79 79 79 79 79 79 90 525 
 Obligaciones con entidades financieras CP  9 710 1 1.600 500 1.200 700 - - 532 4.000 
 Anticipo de clientes CP  1 1.899 3.459 4.843 6.780 2.712 542 542 542 2.752 4.403 
 Préstamos con terceros CP  107 151 32 - 2.100 - - - - - - 
 Provisiones por beneficios a empleados CP  71 118 189 189 189 189 189 189 189 104 123 
 Otros pasivos corrientes  17 9 54 54 784 784 471 133 54 116 149 
 Pasivo no corriente  7.542 4.039 4.954 3.610 3.244 1.327 217 139 139 6.106 1.210 
 Obligaciones con entidades financieras LP  22 11 2.011 2.400 1.900 700 - - - 11 2 
 Préstamos con terceros LP  7.517 3.930 2.833 1.100 - - - - - 4.101 1.099 
 Cuentas y documentos por pagar relacionadas LP  - - - - - - - - - 238 - 
 Provisiones por beneficios a empleados LP  4 98 109 109 120 132 139 139 139 92 109 
 Cuentas y documentos por pagar no relacionadas LP  - - - - - - - - - 1.663 - 
 Pasivo por impuestos no corrientes  - - - - - - - - - - - 
 Otros pasivos no corrientes  - - - - 1.224 495 78 - - - - 

 PATRIMONIO NETO  1.065 981 3.581 3.643 3.672 5.920 7.072 8.196 9.220 374 3.787 
 Capital suscrito o asignado  999 999 3.478 3.478 3.478 3.478 3.478 3.478 3.478 999 3.478 
 Reserva legal  10 10 10 21 27 30 255 370 483 10 10 
 Reserva facultativa y estatutaria  - - - - - - - - - - - 
 Ganancias o pérdidas acumuladas  55 (38) (21) 82 138 164 2.187 3.224 4.236 (28) 93 
 Ganancia o pérdida neta del periodo  1 10 115 62 28 2.248 1.152 1.123 1.024 (607) 206 
 Otras cuentas patrimoniales  - - - - - - - - - - -

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

OCTUBRE 
2023 

OCTUBRE 
2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

 Ingresos de actividades ordinarias  2.159 2.239 2.480 2.356 2.451 19.115 10.322 9.909 8.225 1.330 2.072 
 Costo de ventas y producción  - - - - - 13.323 6.276 5.926 4.565 - - 
 Margen bruto  2.159 2.239 2.480 2.356 2.451 5.792 4.046 3.983 3.660 1.330 2.072 

 (-) Gastos de administración  (1.160) (1.277) (1.407) (1.562) (1.578) (1.641) (1.649) (1.657) (1.666) (1.173) (1.304) 
 (-) Gastos de ventas  (609) (454) (479) (459) (478) (478) (485) (466) (387) (424) (375) 
 Ingresos (gastos) operacionales neto  - - - - - - - - - - - 
 (-) Gastos de provisiones  - - - - - - - - - - - 
 Utilidad operativa   390 508 594 335 395 3.673 1.912 1.860 1.608 (267) 393 

 (-) Gastos financieros  (464) (472) (397) (260) (380) (376) (187) (98) (2) (350) (177) 
 Ingresos (gastos) no operacionales neto   92 (4) (15) 24 29 229 83 - - 9 (9)
 Utilidad antes de participación e impuestos  18 32 182 98 45 3.527 1.808 1.762 1.606 (607) 206 

 (-) Participación trabajadores  (3) (5) (27) (15) (7) (529) (271) (264) (241) - - 
 Utilidad antes de impuestos  16 27 155 83 38 2.998 1.537 1.498 1.365 (607) 206 

 (-) Gasto por impuesto a la renta  (14) (17) (40) (21) (9) (749) (384) (374) (341) - - 
 Utilidad neta  1 10 115 62 28 2.248 1.152 1.123 1.024 (607) 206 

 EBITDA  398 525 612 353 416 3.693 1.933 1.882 1.629 (252) 409 

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

 REAL   PROYECTADO  

 Flujo Actividades de Operación  (867) 454 609 110 (1.519) 3.174 2.629 4.671 4.886 

 Flujo Actividades de Inversión  (251) (24) (273) - - - - - - 

 Flujo Actividades de Financiamiento  1.212 (508) (139) 224 1.353 (3.330) (1.929) (1.117) (78) 

 Saldo Inicial de Efectivo  28 121 44 242 575 409 254 954 4.508 
 Flujo del período  93 (78) 198 333 (166) (156) 700 3.554 4.808 
 Saldo Final de efectivo  121 44 242 575 409 254 954 4.508 9.316 

ANEXOS 
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ÍNDICES 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 OCTUBRE 2023 OCTUBRE 2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

MÁRGENES 
Costo de Ventas / Ventas 0% 0% 0% 0% 0% 70% 61% 60% 56% 0% 0% 
Margen Bruto/Ventas 100% 100% 100% 100% 100% 30% 39% 40% 45% 100% 100% 
Utilidad Operativa / Ventas 18% 23% 24% 14% 16% 19% 19% 19% 20% -20% 19% 

LIQUIDEZ 
Capital de trabajo (miles USD) 1.593 (5.212) (646) (999) (5.411) (1.988) 1.302 5.364 9.284 (2.185) (4.512) 
 Prueba ácida  1,89 0,27 0,86 0,87 0,56 0,66 1,54 6,69 11,74 0,53 0,56 
 Índice de liquidez  1,89 0,27 0,86 0,87 0,56 0,66 1,54 6,69 11,74 0,53 0,56 
Flujo libre de efectivo (FLE) (miles USD) (867) 454 609 110 (1.519) 3.174 2.629 4.671 4.886 - - 

SOLVENCIA 
Pasivo total / Activo total 90% 92% 73% 76% 81% 55% 27% 12% 10% 97% 75% 
Pasivo corriente / Pasivo total 19% 64% 49% 69% 79% 81% 92% 87% 86% 43% 90% 
 EBITDA / Gastos financieros  0,86 1,11 1,54 1,36 1,10 9,83 10,35 19,16 834,03 (0,72) 2,30 
Años de pago con EBITDA (APE) 18,94 9,07 7,16 12,81 14,52 0,78 0,12 (2,35) (5,72) - 10,40 
Años de pago con FLE (APF) - 10,47 7,20 41,30 - 0,90 0,09 (0,95) (1,91) - - 
Servicio de deuda (SD) (miles USD) 343 545 766 (282) 1.571 3.452 1.162 (3.293) (9.236) 1.188 208 
 Razón de cobertura de deuda DSCRC  1,16 0,96 0,80 (1,25) 0,26 1,07 1,66 (0,57) (0,18) - 1,97 
Capital social / Patrimonio 94% 102% 97% 95% 95% 59% 49% 42% 38% 267% 92% 
Apalancamiento (Pasivo total / Patrimonio) 8,76 11,39 2,70 3,17 4,20 1,21 0,37 0,13 0,11 28,68 3,06 

ENDEUDAMIENTO 
Deuda financiera / Pasivo total 82% 43% 50% 44% 42% 44% 45% 7% 0% 43% 44% 
Deuda largo plazo / Activo total 0% 0% 15% 16% 16% 9% 1% 0% 0% 0% 0% 
Deuda neta (miles USD) 7.534 4.759 4.385 4.526 6.044 2.870 241 (4.430) (9.316) 4.622 5.099 
Necesidad operativa de fondos (miles USD) (1.291) (4.039) (916) (1.160) (1.740) (870) (435) - - (1.020) (1.160) 

RENTABILIDAD 
ROA 0,01% 0,08% 0,86% 0% 0% 17% 12% 12% 10% -7% 1,61% 
ROE 0% 1% 3% 1,71% 0,77% 38% 16% 14% 11% -195% 6,52% 

EFICIENCIA 
Ingresos operacionales/Gastos operacionales 4 3 3 2 2 16 9 8 6 2 2 
Días de inventario - - - - - - - - - - - 
CxC relacionadas / Activo total 2,06% 2,07% 2,13% 1,86% 1,48% 2,16% 2,90% 3,04% 2,76% 0,84% 13,40% 
Días de cartera CP 36 19 - - - - - - - - - 
Días de pago CP - - - - - 24 25 - - - - 

DEUDA NETA (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 OCTUBRE 2023 OCTUBRE 2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

Obligaciones con entidades financieras CP 9 710 1 1.600 500 1.200 700 - - 532 4.000 
Obligaciones emitidas CP - - - - 729 729 417 78 - - - 
Préstamos con terceros CP 107 151 32 - 2.100 - - - - - - 
Obligaciones con entidades financieras LP 22 11 2.011 2.400 1.900 700 - - - 11 2 
Obligaciones emitidas LP - - - - 1.224 495 78 - - - - 
Préstamos con terceros LP 7.517 3.930 2.833 1.100 - - - - - 4.101 1.099 

Subtotal deuda 7.655 4.802 4.877 5.100 6.454 3.124 1.195 78 - 4.644 5.101 

Efectivo y equivalentes al efectivo 121 44 242 575 409 254 954 4.508 9.316 23 2 
Activos financieros disponibles para la venta - - - - - - - - - - - 
Inversiones temporales CP - - 250 - - - - - - - - 

 Deuda neta 7.534 4.759 4.385 4.526 6.044 2.870 241 (4.430) (9.316) 4.622 5.099 

NECESIDAD OPERATIVA DE FONDOS (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

OCTUBRE 
2023 

OCTUBRE 
2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

Inventarios - - - - - - - - - - - 
Documentos y cuentas por cobrar clientes no relacionados CP 218 118 - - - - - - - - - 
Cuentas y documentos por pagar no relacionadas CP 1.510 4.158 916 1.160 1.740 870 435 - - 1.020 1.160 

NOF (1.291) (4.039) (916) (1.160) (1.740) (870) (435) - - (1.020) (1.160) 

SERVICIO DE LA DEUDA (MILES USD) 
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 OCTUBRE 2023 OCTUBRE 2024 

 REAL   PROYECTADO   INTERANUAL  

Obligaciones con entidades financieras CP - 9 710 1 1.600 500 1.200 700 - 710 1 
Obligaciones emitidas CP - - - - - 729 729 417 78 - - 
Préstamos con terceros CP - 107 151 32 - 2.100 - - - 151 32 
(-) Gastos financieros 464 472 397 260 380 376 187 98 2 350 177 
Efectivo y equivalentes al efectivo 121 44 492 575 409 254 954 4.508 9.316 23 2 

SERVICIO DE LA DEUDA 343 545 766 (282) 1.571 3.452 1.162 (3.293) (9.236) 1.188 208 
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CALIFICACIÓN PRIMERA EMISIÓN DE OBLIGACIONES

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.
Corporativos 

30 de diciembre de 2024 

www.globalratings.com.ec  diciembre 2024 26 

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. a partir de la información proporcionada, procedió a aplicar su metodología de calificación que contempla 

dimensiones cualitativas y cuantitativas que hacen referencia a diferentes aspectos dentro de la calificación. La opinión de GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE 

RIESGOS S.A. al respecto ha sido fruto de un estudio realizado mediante un set de parámetros que cubren: perfil externo, perfil interno y perfil financiero, 

generando un análisis de la capacidad de pago, por lo que no necesariamente reflejan la probabilidad estadística de incumplimiento de pago, entendiéndose 

como tal, la imposibilidad o falta de voluntad de un emisor para cumplir con sus obligaciones contractuales de pago con lo cual los acreedores y/o tenedores se 

verían forzados a tomar medidas para recuperar su inversión, incluso, a reestructurar la deuda debido a una situación de estrés enfrentada por el deudor. No 

obstante, lo anterior, para darle mayor validez a nuestras opiniones de calidad crediticia, nuestra metodología considera escenarios de estrés. GlobalRatings 

Calificadora de Riesgos S.A. guarda estricta reserva de aquellos antecedentes proporcionados por la empresa y que ésta expres amente haya indicado como 

confidenciales. Por otra parte, GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. no se hace responsable por la veracidad de la información proporcionada por 

la empresa, se basa en el hecho de que la información es obtenida de fuentes consideradas como precisas y confiables, sin embargo, no valida, ni garantiza, ni 

certifica la precisión, exactitud o totalidad de cualquier información y no es responsable de cualquier error u omisión o por los resultados obtenidos por el uso 

de esa información. La información que se suministra está sujeta, como toda obra humana, a errores u omisiones que impiden una garantía absoluta respecto 

de la integridad de la información. GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. emite sus calificaciones y/u opiniones de manera ética y con apego a las 

sanas prácticas de mercado y a la normativa aplicable que se encuentra contenida en la página de la propia calificadora www.globalratings.com.ec, donde se 

pueden consultar documentos como el Código de Conducta, las metodologías o criterios de calificación y las calificaciones vigentes. 

INFORMACIÓN QUE SUSTENTA EL PRESENTE INFORME 

INFORMACIÓN MACRO 
▪ Entorno macroeconómico del Ecuador. 

▪ Situación del sector y del mercado en el que se desenvuelve el Emisor. 

INFORMACIÓN EMISOR 
▪ Información cualitativa. 

▪ Información levantada “in situ” durante el proceso de diligencia debida. 

▪ Información financiera auditada de los últimos tres años, e interanual con corte máximo dos meses anteriores al mes de elaboración del 
informe y los correspondientes al año anterior al mismo mes que se analiza. 

▪ Proyecciones Financieras. 

▪ Detalle de activos menos deducciones firmado por el representante legal. 

INFORMACIÓN EMISIÓN 
▪ Documentos legales de la Emisión. 

OTROS 
▪ Otros documentos que la compañía consideró relevantes. 

REGULACIONES A LAS QUE SE DA CUMPLIMIENTO CON EL PRESENTE INFORME 

FACTORES DE RIESGO 
▪ Literal g, h, i, Numeral 1, Artículo 10, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, 

de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera.  

IMPACTO DEL ENTORNO  
▪ Literal i, Numeral 1, Artículo 10, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de 

Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. 

IMPACTO DEL SECTOR 
▪ Numeral 1, Artículo 20, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y 

Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. 

EMPRESAS VINCULADAS 
▪ Numeral 3, Artículo 2, Sección I, Capítulo I, Título XVIII del Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras de Valores 

y Seguros expedidas por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. 

OPERACIÓN DE LA EMPRESA 
▪ Literales c, e y f, Numeral 1, Artículo 10 y en los Numerales 3, 4 y 5, Artículo 11, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación 

de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. 

INSTRUMENTO 
▪ Numeral 5, Artículo 11, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y 

Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. Artículo 11, Sección I, Capítulo III, Título II, Libro II de la 
Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y 
Financiera. 

MONTO MÁXIMO DE EMISIÓN 
▪ Artículo 13, Sección I, Capítulo III, Título II, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros 

Expedida por la Junta de Política y Regulación Financiera. Literal c, Numeral 1, Artículo 10, Sección II, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la 
Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la Junta de Política y Regulación Financiera. 

200% PATRIMONIO 
▪ Artículo 9, Capítulo I, Título II, Libro II de la Codificación de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros Expedida por la 

Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera. 

De acuerdo con el Artículo 5, Sección I, Capítulo II, Título XVI, Libro II de la Codificación de Resoluciones Financieras, de Valores y Seguros expedida por la Junta 

de Política y Regulación Financiera, la calificación de riesgos de la Emisión en análisis deberá ser revisada semestralmente hasta la remisión de los valores 

emitidos. En casos de excepción, la calificación de riesgo podrá hacerse en períodos menores a seis meses, ante la presencia de hechos relevantes o cambios 

significativos que afecten la situación del emisor.

La calificación otorgada por GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A. está realizada en base a la siguiente metodología, aprobada por la Superintendencia de Compañías, 

Valores y Seguros: 

EMISIÓN DE DEUDA, aprobada en mayo 2020 

Para más información con respecto de esta metodología, favor consultar: https://www.globalratings.com.ec/sitio/metodologias/ 
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Anexo no. 6.- Escritura de hipoteca debidamente inscrita
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NOTA DE INSCRIPCIÓN

No. RPG-NIN-2025-000110406

El/La Registrador/a de la Propiedad del Cantón Guayaquil CERTIFICA que se han 
practicado los asientos registrales que se detallan a continuación:

REGISTRO DE ACTOS

DOCUMENTO FECHA OFICINA

20250901023P01755 05/05/2025 Notaría Vigésima Tercera

 

Repertorio Acto
Fecha de 

Inscripción
Libro Número de Inscripción Tomo

Folio 
Inicial

Folio 
Final

20020 HIPOTECA - ABIERTA 20/05/2025 Gravámenes 6218 13 6220 6220

 
Código Catastral Descripción del Inmueble Estado

48-434-2-0-0-0

SOLAR Y EDIFICACIÓN 2 DE LA MANZANA 434, UBICADO EN EL CAMINO 
A FENACOPAR, ANTES SOLFO O MARIA ROSITA, PARROQUIA PASCUALES 
URBANO (ANTES TARQUI). NORTE: RÍO DAULE CON 119.30 METROS. 
SUR: CARRETERA CON 0 METROS ESTE: URB. LA. PERLA CON 617.92 
METROS OESTE: C.PUBLICA ( PUENTE GQUIL-DAULE) CON 583.17 
METROS ÁREA: 31731.72 METROS CUADRADOS.

CONSTRUIDO

 
Partes Doc.de Identidad Nombre Estado Civil

Acreedor Hipotecario 0991427589001 ESTUDIO JURIDICO PANDZIC Y ASOCIADOS SA -----

Deudor Hipotecario 0991446869001 PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A. -----

Garante Hipotecario 0993370005001 Fideicomiso Brisas 2 -----

 

 
 

Solicitante:
RUC-0991446869001-PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.

Fecha y Hora de Emisión:
21/05/2025 10:25

Lugar/Canal de Emisión:
MATRIZ - RP GUAYAQUIL

No. de Solicitud:
20075698

Valor:
$ 293,75

Pag.: 1 de 2
432



Este documento ha sido firmado electrónicamente.

Guayaquil, miércoles 21 de mayo del 2025 10:25.

Registrador de la Propiedad de Guayaquil (E)

Empresa Pública Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil

NOTAS ACLARATORIAS:

DE LA VIGENCIA

La presente certificación se confiere según los registros que constan en la BASE DE DATOS de la Empresa Pública Municipal Registro de la Propiedad de 
Guayaquil válidos e ingresados hasta la presente fecha.

DE LA VALIDACIÓN:

Para validar la vigencia de la información ingresar a www.rpguayaquil.gob.ec opción Servicios en Línea > Consulta de Certificados y digitar el código RPG-NIN-
2025-000110406 y el número del documento de identificación del solicitante del servicio registral o escanear el código QR que se muestra en el presente 
documento.

DE LA NORMATIVA LEGAL:

Esta certificación ha sido emitida con sustento en los artículos 2, 6, 7, 13 y 51 de la Ley de Comercio Electrónico, Firmas Electrónicas y Mensajes de Datos, 
artículo 3 inciso 3 de la Ley Orgánica del Sistema Nacional de Registros Públicos, artículo 202 del Código Orgánico General de Procesos y demás normativa 
aplicable, así como en el Instructivo para la emisión de certificados en línea.

DE LA RECTIFICACIÓN:

En el caso de detectar información errónea que contenga este certificado, el usuario puede solicitar la rectificación ingresando a www.rpguayaquil.gob.ec opción 
Servicios en Línea > Consulta de Trámites.

DE LA ACTUALIZACIÓN DE DATOS REGISTRALES:

Se refiere a hechos o situaciones jurídicas sobrevinientes que al acceder a la publicidad registral modifican o alteran datos relativos a los elementos del folio real, 
como el inmueble (descripción, codificación catastral, delimitación, etc.), el titular (cambio de nombres y apellidos de la persona natural o de la denominación 
objetiva o razón social de la persona jurídica por transformación, o su identificación con relación a la cédula o del Registro Único de Contribuyentes), las 
titularidades de dominio o condominio (total o porcentual), el título causal (gamas de actos jurídicos o situaciones jurídicas inscribibles); y, gravámenes en cuanto 
a limitaciones del dominio o de goce, tales como usufructo, uso, habitación, servidumbre y los que solo otorgan al titular una utilización indirecta en caso de no 
pago de la obligación principal, como la hipoteca; e, interdicciones comprendiéndose los impedimentos legales, judiciales y administrativos.

Solicitante:
RUC-0991446869001-PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS S.A.

Fecha y Hora de Emisión:
21/05/2025 10:25

Lugar/Canal de Emisión:
MATRIZ - RP GUAYAQUIL

No. de Solicitud:
20075698

Valor:
$ 293,75

Pag.: 2 de 2
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Anexo no. 7.- Informe de avalúo
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