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INFORME DE GERENCIA

JUNTA GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS
VIVIENDAS VICOLINCI S.A.

Sefiores Accionistas, presento para conocimiento de ustedes, el Informe de Gerencia
comespondiente al penodo comprendido de enero a diciembre del 2017.

Se adjunta al te informe, el Balance de la Compafiia ente al ejercicio
Il]ll'? ¢l Estado de Resultados, el Informe de Enminﬁmmde la Auditoria
contratada y el Inventario de los Terrenos que forman parte de los activos de Vicolingi,
en sus diferentes sectores.

Balance del Ejercicio del 2017.-

El Balance del ejercicio 2017 refleja la real situacidn financiera de Vicolinci. En el

y sus Anexos, se puede apreciar el valor de los terrenos patrimonio de
Vicolinci, las obligaciones por cumplir, saldos por cobrar, las transferencias realizadas
¥ la cuenta del Estado de Resultados de la Empresa.

Debe indicarse que el valor de los terrenos esti registrado en funcion del avalio del
Municipio de Daule del afio 2015, debido a que hemos solicitado una revision al avaluo
efectuado por dicha municipalidad en el afio 2016, especificamente de los lotes del
Sector 6, no temendu hasta ¢l momento una respuesta sobre lo solicitado.

Tramites para la obtencién del Permiso Municipal.- Sector 6.

Luego de cumplir con nuevos requerimientos del Municipio de Daule sobre
disposiciones para el is0 Ambiental y aclarado los antecedentes sobre el retiro
originalmente solici respecto al cje del Estero de Tejerias, en el perimetro que
colinda con la Urbanizacién l:llﬂya.ﬂcha:;umdnfhnnmdndcﬂmuﬁm@;.l
permiso correspondiente desarrollo del Sector 6, cuyo proceso constructivo se

dnﬂﬂnmlmmdrng&nmdmelm:qumqmundjmmmmh

Disefios Complementarios ¢ Inicio de Obra.

Vicolinci contratd en este periodo los disefios complementarios para el desarrollo del
sector 6 del proyecto, con el Ing. Edwin Leuschner, quien se encargd de la parte
tmﬂﬂdelmdmﬂm:nmmetmm&lhm%;n:m&yﬂm:m
contando con la colaboracién de los Ingenicros Stalin y Pedro Castro, en la

parie geotécnica ¢ hidréulica, respectivamente.

Vicolinci previamente habia realizado el levantamiento topogrifico y el disefio de las
canalizaciones sanitarias, eléctricas y telefonicas. Posteriormente se realizaron varias
perforaciones de suelos en el sector 6, para determinar las caracteristicas y
requerimientos de especificaciones técnicas, tanto para el relleno de manzanas como
para la estructura del pavimento, Se efectuaron ademis pequefios ajustes a las cotas del
proyecto, para disminuir volimenes de corte en roca.
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Movimiento de Tierra.- Obra ejecutada.

De conformidad a lo resuelto en la Junta anterior, se contratd el movimiento de Tierma
d:iSeﬂlgrﬁlunﬂlnrlkiilllﬁﬂnﬁsﬁ'ﬁ,:mmpluudcejmutiﬁnd:Ilﬂdiu
calendario.

El pago del valor del contrato se acordé en un 70% con permuta de terrenos urbanizados
del proyecto, al valor aprobado de $180 el m2 de terreno y el 30% restante mediante
pago en efectivo.

Diferentes inconvenientes suscitados durante €l proceso constructivo, originados
principalmente por las grandes rocas encontradas durante el proceso de excavacion y su
mcidencia en los rendimientos de la oferta, la conformacion de los taludes para las
bermas de drenaje en las zonas aledafias donde se encuentra el tanque elevado del
reservorio de agua potable del sector, asi como la reubicacion de lutuheﬂ.ud:ugun
existentes, no ha permitido su terminacion. Hasta el momento se ha ejecutado el B5%
del monto del contrato y se espera que se concluya a fines de abril,

Desarrollo del Proyecto y Financiamiento.-

El drea total del sector 6 comprende aproximadamente 13 hectireas, con un drea Otil
ljlat.mulhm: de 67,322 m2, conformado por 256 lotes, cuyas dreas fluctian entre 250 v
m2,

Como se sefinld anteriormente, el desarrollo del proyecto esté dividido en dos etapas:

La E | que comprende la parte baja del ecto, con un drea de 38.855 m2. y 143
lotes. Plazo estimado de ejecucion 14 mmes_m

La Etapa I1 nnmrrmdn ialmente la parte con pendiente del provecto, con un drea de
IB.HTPI:':Z y 113 lotes, ﬁ::n estimado de ejecucion 12 meses.

Pam ¢l desarrollo de las Etapas | y I1, el presupuesto actualizado de los rubros de Obra
a gjecutarse, alcanza un valor de § 5.099.314,26 méas [VA.

Debe sefialarse dentro del presupuesto de Ia Etapa I, s¢ asume ¢l costo del
Mimimm&&'ﬁﬁimﬁmhm&m&M-LLy costos
del drea recreacional del sector.

Los trabajos de infracstructura para el desarrollo del Sector 6, cstin previstos
financ i_ulm;mlmmummqm:euhmngmlm ﬁahvmﬂ&hﬂdll:lml:‘rt?:'mh

nuestro patrimomo, ¥ con los recursos que provengan del p ventas
de de acuerdo al estudio de factibilidad realizado.

Para cumplir con los de obra s¢ requicre una estructura de ventas,
garantice los flujos requeri aparejﬂnamsiﬂemeﬁﬂmdtmm-;ﬁ
consiguiente, gran parte del avance de obra, dependera de los flujos de ventas, lo que
mghwﬁ&mmwm:lﬁihﬁiwﬂu periodo de
cjecuc
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En caso de que las ventas no alcancen a financiar el cumplimiento de los cronogramas
de obra, podria recurrirse 2 un fnanciamicnto puntual las mejores
alternativas de lineas de crédito vigentes a la fecha, en el financicro para esic
tipo de proyectos.

Hasta ¢l momento se han realizado gestiones administrativas, que nos garantizan
aproximadamente ¢l 70% del costo de las instalaciones eléctricas v telefonicas, a través

de permuta con solares del sector 6, asi como el 50% de las canalizaciones sanitarias y
pavimento, también bajo ¢l sistema de permuta o trueque.

Las circunstancias politicas actuales del pais, gravitan en el desarrollo de la
construccion, sin em aspiramos que éstas vayan mejorando en los priximos
meses, de conformidad al ofrecimiento realizado por el HEﬁlli gobierno, en caso que se

derogue la Ley de Plusvalia.
La Junta de Accionistas debe facultar a la Administracién y al Directoric de Vicolinci,

para que pucdan tomar las decisiones adecuadas y oportunas, en funcion de los
resultados que se dentro del manejo del 1i';’hm de Ventas y de Promocion
Comercial del Proyecto, su importancia en el desarrollo del mismo.

Mecanismo de Administracion

Tal como se planted en la Junta de Accionistas anterior, Vicolinci propuso la altemativa
de desarrollar el proyecto, contratando directamente los diferentes rubros de la
infraestructura urbanistica y que el producto de las pre-ventas, se maneje a través de un
Encargo Fiduciario hasta {Iagu: al punto de uqmlp . €l mismo que posteriormente
autorizaria los desembolsos correspondientes, de conformidad con el avance de obra,

Debe indicarse que para disponer Vicolinei de los recutsos nq}uu: prw:nfln de los
contratos de promesa de compraventas, es necesario haber unto de
equilibrio del proyecto, centificado por la Fiduciaria,

Este seria un limitante dentro del encargo fiduciario, que nos obligaria a buscar mayores
recursos de financiamiento para el cumplimiento de los cronogramas de obra, hasta
obtener de la fiduciaria la certificacitn correspondiente.

Siendo Vicolinci la propietaria de los terrenos donde se va a desarrollar el sector 6 del

pmg:m.hbh ndo obtenido el permiso de construccion otorgado por la Municipalidad

kmmclmn&hmrmmkem ¥ un

de ventas definidos, Vicolinci cumple con los requisitos que determina el

Emﬁdhiﬂpnrhﬁupﬁmirndmmﬁcﬂmrpaﬁmmelﬂ Oficial 296

de julin’24/2014, para el financiamiento de Compafilas que actividades

inmobiliarias, hqmmdrhhqntmnhddedupmumhnhad:lmmqm
provengan de los contratos de promesa de compraventa.

Con estos antecedentes, el Directorio de Vicolinci recomienda a la Junta de Accionistas,
mﬁhﬂh&mmm&!mpﬂmkm cnmn
mecanismo para el desarrollo del sector 6, r vmd

Emelhmthﬁmudehm]muﬁn ﬂujmpuntlplp costos de
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Fmvmﬁlrcmhsrnqmmd:hsmamﬂmnhdaEMMHaﬂanu
la Junta hummuapnmbeha mmu}j:?::w

venlas presentados administracion, gue previamente sido revi
Dhmindu‘u'imlﬁu para que pasen a conocimicnto de la Junta.

Debe seflalarse que en el Direcioric de Vicolinci se ha analizado también, la
documentacion comrespondiente para la reserva de solares y contralos de promesa de
compra venta y se aprobé el nueve Manual de Procedimientos y los Formularios que
m-l?thsmmdmpmmyhmrummwuqumthﬂﬂ para la
calificacion de los clientes, proveedores v colaboradores

Protocolizacion de Escrituras, Registro y Catastro Municipal,

Debemos indicar todavia existen varios lotes de socios que no han protocolizado la
transferencia de dominios o no han procedido a catastrarlos, por lo que estos lotes
continien a nombre de Vicolinei. Un gran porcentaje de estos lotes perlenecen a socios
que han fallecido y que se presentan inconvenientes con los trimites de sus herederos
para legalizar la transferencia a sus legitimos ducfios.

Reformas al Estatuto,

De conformidad a lo resuelto en las Juntas de Accionistas realizadas ¢l afio anterior, se
reformd ¢l Estatuto de Vicolinei, en que quedd incorporado el Directorio de la
Compafiia. También se aprobd el cambio de domicilio de empresa, sin em por ser
mu:hu miis expedito su trdmite, optamos por abrir una sucursal en el Canton le que
gen'mte hasta el momento lograr los mismos objetivos que nos planteamos con el

de domicilio, que era superar problemas de competencia entre los Municipios

d: Daule y Guayaquil, respecto al cobro de algunos impuestos sobre el giro del negocio

de la compafiia.
Tramites de Tipo Legal.

En los Juicios Penales seguidos por la Compafiia Vicolinei, en contra Segundo Salvador
Andrade Andrade v Ericka .Iac'quclm: MNavas Ramos, informamos anlenormente, que s¢
dictd sentencia en conira de los sindicados v que ambos se encuentran detenidos en la
Penitenciaria de Guayaquil cumpliendo una pena de 5 afios.

Dicha sentencia fue apelada por los sindicados. Posteriormente, ¢l Tribunal respectivo
en sentencia dictada a inicios del mes de marzo del presente afio, mtificd la sentencia
original de privacion de la libertad en cinco afios para Jos sindicados. El Tribunal
también s¢ iné el valor del resarcimiento a favor de Vicolinci, en la suma de cien
mil délares, que era el monto que el perito designado por la fiscalia, pudo establecer

mhulnsﬂwmmguuhspngadmm:lﬂmﬂﬂhm

Se ha llegado a un acuerdo con los abogados de la defensa de Vicolinci, para que
continden con el trémite comespondiente para la recuperacin de estos valores,
reconociéndoles como honorarios profesionales exclusivamente un porcentaje, sobre ¢l

monto que logren recuperar,
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Formularios para Informacién Requerida por Organismos de Control,

Se insiste a los accionistas de Vicolinci S.A., Hmdhmmcﬁwuldmm

nmplumndwwgmtes,mnmwﬂdﬂﬁ como de la
ias. El limiento de esta disposicién va a originar

qmugtnﬂmmlusa compafiia y puede acarrear la suspension de sus
actividades.

El formulario deberd ser entregado en nuestras oficinas administrativas o enviado al
correo electronico condavic(@gye satnet.net.

Formularios para Interesados en Adquirir Lotes del Sector 6.
Se adjunta copia del formulario que sc debe llenar para la calificacidn de los interesados

en adquirir lotes del sector 6. Este es un requerimiento de la UAF y debe ser analizado
por nuestra Oficial de Cumplimiento, para su aprobacion ¥ proseguir el tramite.,
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