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e Introduccion

En proteccion y defensa de los intereses y derechos que colectivamente corresponden a los tenedores
de obligaciones, el Art. 167 de la Ley de Mercado de Valores Libro II Cddigo Organico Monetario y
Financiero Articulo 9 Seccion 11, Capitulo I, Titulo XV de la Codificaciéon de las Resoluciones monetarias,
financieras de valores y seguros de la Junta Politica y Regulacion Monetaria y Financiera para la
Emision de Papel Comercial, dispone la elaboracién mensual de un INFORME DE GESTION. Este
informe proporciona una vision completa del cumplimiento de los términos, condiciones y demas
compromisos contraidos, también proporciona un overview de la situacion financiera en base a los
indicadores financieros minimos exigidos por la JPMF, fundamentados con la informacién financiera
entregada de manera digital por el emisor.

e Caracteristicas de la emision:

EMISION: Papel Comercial al Portador

EMISOR: PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

ACTIVIDAD: Adn_1|n|s_tlraC|on de bienes inmuebles a cambio de una
retribucion o por contrato.

RESOLUCION: SCVS-INMV-DNAR-2025-00021386

FECHA RESOLUCION:

Abril 14 del 2025

REP. OBLIGACIONISTAS:

Estudio Juridico Pandzic & Asociados S.A.

ASESOR ESTRUCTURADOR:

Silvercross Casa de Valores S.A.

AGENTE PAGADOR:

DECEVALE

CALIFICADORA DE RIESGO:

GLOBALRATINGS CALIFICADORA DE RIESGOS S.A.

MONTO Y MONEDA:

US$ 5,000,000.00

PLAZO: 720 dias

TASA: 0.00%

GARANTIA: General

DESTINO: Financiar parte del Capital de Trabajo especificamente pago a

proveedores y gastos operativos y administrativos de la
empresa; y para reestructuracién de pasivos con costo con
instituciones financieras y mercado de valores

GR S.A. AAA septiembre- 2025

GR S.A. AAA marzo- 2026

CALIF. RIESGO ANTERIOR:
CALIF. RIESGO ACTUAL:

e Responsabilidad del Emisor

La veracidad de la informacion (Estados Financieros y Anexos) que sustenta este informe es
responsabilidad del Emisor, corresponde al Representante de los Obligacionistas verificar e
informar sobre el cumplimiento de los términos, condiciones y demas compromisos contraidos en el
contrato de Emision de Papel Comercial.

o Cumplimiento de los términos, condiciones y demas compromisos
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Clausula

Contrato Concepto Limite 31-Jul-26 Cumple
Re:,_;tzﬁ,os Activos Reales >=1 1.18 SI
3.16.2 Politica de dividendos No repartir dividendo N/A
Resguardo _mler_1tras exista
9 obligaciones en mora
Re:;z'rios Activos depurados >=1.25 1.72 SI
3.14. Limite de | Pasivos financieros/Patrimonio
Endeudamiento Junio/2026 <=4 2.44 SI (*)

(*) Indicador semestral, base para la verificacion junio y diciembre de cada afio.

\ Garantia General y Activos Libres de Gravamen

Fecha corte
31/07/2026
Total Activos $ 99,745,046
(-) Activos Diferidos o impuestos diferidos $ -704,690
(-) Activos Gravados $ -3,424,296
(-) Cuentas y documentos por cobrar provenientes de la negociacion
de derechos fiduciarios a cualquier titulo, en los cuales el patrimonio | $ -25,302,078
auténomo este compuesto por bienes gravados
(-) Inversiones en acciones en compaiiias nacionales o extranjeras
que no coticen en bolsa o en mercados regulados y estén vinculadas
. . $ -2,780,931
con el emisor en los términos de la Ley de Mercado de Valores y sus
normas complementarias
TOTAL ACTIVOS DEPURADOS 67,533,052

TOTAL DE OBLIGA CIONES EN CIRCULA CION
Saldo Emisidon Papel Comercial VII

39,332,365
5,000,000

Saldo Emisién Papel Comercial VIII

5,832,365

Saldo Emision Papel Comercial IX

5,000,000

Saldo Emisién de Obligaciones VII

9,000,000

Saldo Emisién de Obligaciones VIII

8,000,000

Saldo Emision de Obligaciones IX

6,500,000

Activos Depurados/Obligaciones en Circulacion .

v Cumplimiento de amortizacién de capital

\ Principales Indicadores Financieros

En el periodo que comprende el presente informe de gestion, el emisor no ha tenido vencimientos.

Indicadores 31/07/2026
Liguidez Corriente 0.49
Capital de Trabajo -15,775,696
Endeudamiento del activo 0.80
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Endeudamiento patrimonial 4.00
Apalancamiento 5.00
Periodo medio de cobranza 94
Periodo medio de pago 242
Periodo medio de Inventario 696
ROE -4.37%
ROA -0.87%

La posicion de liquidez de la compaiiia evidencia una situacion financiera restrictiva en el corto plazo.
La liquidez corriente se ubica en 0.49 veces, acompafada de un capital de trabajo negativo de
$15,775,696, lo que significa que los activos corrientes resultan insuficientes para cubrir la totalidad de
las obligaciones exigibles en el corto plazo.

La estructura de financiamiento presenta un alto nivel de apalancamiento. Aproximadamente el 80%
de los activos se encuentra financiado mediante pasivos, mientras que el endeudamiento patrimonial
alcanza 4.00 veces y el apalancamiento total asciende a 5.00 veces el patrimonio. Las inversiones en
derechos fiduciarios representan aproximadamente el 37.7% del activo total, mientras que las cuentas
por cobrar relacionadas de largo plazo representan el 39.5%. Esta composicion limita la capacidad de
convertir rapidamente los activos en efectivo y, por tanto, reduce la flexibilidad financiera para atender
obligaciones de corto plazo.

En la gestion del ciclo operativo, el periodo medio de cobranza de 94 dias refleja un ciclo de
recuperacion de cuentas por cobrar relativamente prolongado. Por su parte, el periodo medio de pago
a proveedores de 242 dias evidencia un uso significativo del crédito de proveedores como fuente de
financiamiento de las operaciones. El periodo medio de inventario de 696 dias, es elevado en términos
absolutos, pero resulta razonable dentro del giro inmobiliario, donde el inventario corresponde a
proyectos en diferentes etapas de desarrollo, construccion y comercializacion.

Finalmente, el ROE de -4,37% evidencia una rentabilidad negativa sobre los recursos aportados por los

accionistas, mientras que el ROA de -0,87% indica que los activos de la compaiia no generaron,
durante el periodo analizado, un rendimiento suficiente para alcanzar una utilidad neta positiva.

v Nivel de Valores en circulacion

Detalle Valores
Saldo de emisiones en circulacion 39,332,365
Patrimonio 19,929,998
Saldo/Patrimonio 197%
Limite 200%
Cumple SI

\ Hechos Relevantes

La compainia llevd a cabo dos procesos de aumento de capital social suscrito, aprobados por la Junta
General Extraordinaria y Universal de Accionistas y posteriormente autorizados por la Superintendencia
de Compaiiias, Valores y Seguros.

El primer aumento, aprobado en sesion de Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas del
3 de junio de 2026 y autorizado mediante Resolucién SCVS-INC-DNASD-2026-00015060 del 13 de julio
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de 2026, se aprobd el aumento de capital por $1,200,000, mediante la cual el capital suscrito se
incrementd en $10,929,333. La escritura publica correspondiente fue inscrita en el Registro Mercantil
del Cantdn Guayaquil el 16 de julio del 2026.

Posteriormente, se aprobd un segundo aumento de capital, autorizado mediante Resolucién SCVS-INC-
DNASD-2026-00016484 del 28 de julio del 2026, por $8,169,034. La escritura publica fue inscrita en el
Registro Mercantil del Canton Guayaquil el 30 de julio de 2026.

Como resultado de ambos procesos, el capital social suscrito de la compania asciende a $19,098,367.

V' Flujo de caja

Detalle de cuentas 31/07/2026

+) Ingresos Operacionales $ 11,831,719.00

Total Ingresos 11,831,719.00

$

(-) Pagos Gastos Operacion $ -6,214,438.00

(-) Impuestos mensuales $ -1,158,888.00

(-) Participacion Empleados $ -28,537.71
$ -1,773,393.00
$ -9,175,256.71

Total Egresos Op.

Flujo Operacional $ 2,656,462.29
Total inversiones $ -3,625,602.46

(-) Capex $ -97,046.46

-) Otras Inversiones $ -3,528,556.00

Flujo Neto Antes de Financiamiento _
Actividad de Financiamientos $ 4,346,585.00

(+) Ingresos Por Financiamiento Relacionadas $ 1,173,355.00
(+) Ingresos Por Financiamiento de Mercados de Valores $ 29,548,995.00
(-) Pagos de Capital deuda Financiera $ -1,537,708.00
(-) Pagos de Intereses $ -1,994,001.00
$ -22,844,056.00
i 3377444.83
: 3,377,444.83
Efectivo y equivalentes al efectivo al principio del periodo (2025) $ 644,447.80
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo $ 4,021,892.63

El flujo de caja evidencia una generacion operativa positiva de $2,656,462.29, resultado de ingresos
operacionales por $11,381,719.00 frente a egresos operacionales de $9,175,256.71. Este resultado
refleja una capacidad positiva de generacion de efectivo a partir de las actividades propias del giro del
negocio, aunque resulta insuficiente para cubrir por si sola los requerimientos de inversion y
financiamiento registrados durante el periodo.

La actividad de inversion presenta un flujo neto negativo de $3,625,602, explicado principalmente por
la colocacion de recursos en proyectos inmobiliarios y derechos fiduciarios por $3,528,556, mientras
que los desembolsos de capital (capex) destinados a activos fijos ascendieron a $97,046. La inversion
en proyectos inmobiliarios y derechos fiduciarios concentra el 97.3% del total invertido durante el
periodo, evidenciando que la mayor parte de los recursos destinados a inversion estuvo orientada al
desarrollo y fortalecimiento de activos vinculados directamente con el modelo de negocio de la
compafiia.

Pagina 4



INFORME DE GESTION E
31-08-2026 PANDZIC &
2SOCIADOS

STUDIO JURIDICO

Por su parte, la actividad de financiamiento registra un flujo neto positivo de $4,346,585, producto de
ingresos por financiamiento de $30,722,350, frente a egresos por $26,375,765. Los ingresos se
encuentran conformados principalmente por emisiones de papel comercial y obligaciones en el
mercado de valores por $29,548,995, complementadas por financiamiento de compaiiias relacionadas
por $1,173,355. En cuanto a los egresos, estos corresponden al pago de capital de deuda financiera
por $1,537,708, pago de intereses por $1,994,001 y pago de obligaciones de mercado de valores por
$22,844,056.

La actividad de financiamiento registré un flujo neto positivo de $4,346,585, resultado de ingresos por
financiamiento de $30,722,350, frente a egresos por $26,375,765. En consecuencia, el flujo neto del
periodo fue positivo por $3,377,444.83, permitiendo incrementar el efectivo y equivalentes de
$644,447.80 al inicio del periodo a $4,021,892.63 al cierre de julio.

La posicidon de liquidez observada al cierre del periodo no se sustenta Unicamente en la generacion
interna de efectivo, sino también en la capacidad de la compafiiia para acceder, renovar y administrar
oportunamente sus fuentes de financiamiento. Esta combinacion ha contribuido a fortalecer la
disponibilidad de recursos y a sostener la capacidad de la compaiia para atender sus compromisos
financieros y operativos en el corto plazo.

FUENTES:

e Estados Financieros dc PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A. cortados al 31 de julio
del 2026.

e Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre del 2025.

 Informes sobre colocacion, amortizacion y redencion.

* Prospecto de IX Emision Papel Comercial.

e Contrato de Emisién Papel Comercial.

e La informacion antes referida es entregada por parte del emisor de manera digital mediante correo
electronico la cual se encuentra certificada por el contador y el representante legal, declarando la
veracidad de esta.

p. ESTUDIO JURIDICO PANDZIC & ASOCIADOS S.A.

RADMILA Firmado digitalmente

MIRYANA por RADMILA MIRYANA
PANDZIC ARAPOV

PANDZIC Fecha: 2026.09.07

ARAPOV 21:25:28 -05'00"

Ab. Radmila Pandzic Arapov

Presidenta
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