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INFORME DE GERENCIA

JUNTA GENERAL ORDINARIA DE ACCIONISTAS
VIVIENDAS VICOLINCI 5.A.

Accionistas, presento conocimienio de wsiedes, el Informe de Gerencia
mmmmdpmmdnmm::ﬂdanIMd:lmlﬂ

¢ adjunta al presente informe. el Balance de la Compadia correspondiente al gjercicio
2019, ¢l Estado de Resultados, el Informe de Comisanos, el Inggme de la Auditoria
Financicra el periodo 2019 v la Auditoria Técnica, relacionada a In 1won de las
obrma cn cl Sector Seis del Provecio. Se anexa ademds & Inventano de los Temrenos de
Vicolinci, en sus diferentes sectores

'I

Balance del Ejercicio del 2019.-

El Balunge del ejercicio 2019 refle fuhu;:uulsiuu:iﬁn financiers de Vicolinei. En el
Balunce y sus Anexos, se aprecian los costos del Avance de Obras para el desarrollo de
la infraestructura urbanishica del Secior 6, hmm;nhm:hﬂm;lm
la resernva de lotes urbanmizados, mediante la firma de escrituras de promesa de

compraventa, el activa d2 los lomenos de Vicolince. las obligaciones por
pagar, los valores por cobrar v la cuenta del Estado de Resultados de s empresa

El valor de los terrenos del sector 6 estin registrados a su valor historico v €l drea de los
lotes corresponden al redisefio aprobado por el municipio para su A

Procesos Aprobados para el Desarrollo del Sector 6 del Proyecto.

Conocidos los Hstudios de Prefactibilidad, la Junta de Accionistas de abril de 2017,
luego de analizar las alternativas para ¢l desarrollo de la Zona de Reserva denominada
Sector 6, descartd ln venta a promotores independientss v autorizd iniciar el rubro
Mmmd:rmluuqunlmdrmn:mﬂ w0 de
construccion Pam ¢l financigmiento de las obras, se¢ autonzd la venia de los termenos

urbamizados patnmomo de Vicoling v la unhizacidn de los recursos provemientes de la
reserva de los lotes.

En Marzo 29 del 2018, la Municipalidad de Daule otorgd el permiso de construccion
¢l desarrollo del sector 6. con un drea atil de 67 322 m2. dividido en dos ctapas |a
: |, conformada por {43 lotes con un drea (til de 38855 m2? La Fapa 11,
conformada por 113 lotes con un drea utl de 28 4comb7 m2. El plazo para ¢l
mnudalunhﬂﬁutlnmmhﬁmlyummw

La Junta de Accionistas de abnl del IﬂlE aprobo el presupuesto par la ejecuciin de
ambas etapas ¥ ajusid el cronograma de su desarrollo & 14 y 12 meses respectivamente,
mﬁﬁdmdﬂmm#?mﬂammmﬁmm complementado
con la preventa de los

La Municipalidad de Duule, acorde con la aprobacion dada para el proceso constructive,
debio otorgar los permisos de venta por sectores, sin embargo, la nueva administeacion
mumc | solicitd a Vicolinei la terminacion de las 2 Ftapas pam otocgar el permiso de

lixs Totes. Lo Etapa | habia sido concluida casi en su totalidad en Jumo del 2019
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¥ In termunacion de lo Btapa [T estaba progrwmuds pams los 12 meses posteriores, El
requenimiento municipal de solicitar la culminucion de fas dos etapas pam conceder el
so de venin, obligo a Vicolinci cntregar una garantia al municipio, por lo gue
! de comstruirse de la Filapa Il y el permiso de ventas sc otorgd a fines de
diciembre dol afio antznior, por lo que recién en ¢l primer trimestre del presente aflo, se
cOIenzaron o tramitar y entregar s escrituras de transferencia de dominio, a quienes
habian cumplido con todas las obligaciones cstablecidas en los respectivos contmtos de
promesa de compraventa

El desfase en la entrega del de venta, ha originedo que, en nuesirs registros
contubles del 2019, de ucuurm siciones uluum:E SEgan %pammdo eh &l balance
los valores recibidos por la reserva de los termenos, como antictpo de chientes, hasta que

s¢ peotocolicen las escrituras de compraventa en el Registro de s Propiedad.
Culminaciin de las Obray del Proyvecio,

El informe relacionado a ln gjecucion de las obms contratadas para ¢l desarrollo del
wﬂﬁmmﬂmﬂHMIMHdde,hhﬂ;qudm#h
rubros habian sido concluidos v se atendian por pane de los contratisias, ob:

roalimdas por la fscalizacion del pmlymu. aris las pruebas de funcionamento de los
aquli:w instalados, se requeria que el provecto se encontrars energizado por CNEL v
con la provisiin de agua potable por parte de Amagua, como es ¢f caso de los equipos

de la Planta de Tratamiento de Residuales, Estacion de Bombeo, Sistemas de
Riego de Arcas Verdes, Al Piblico y Fimpnﬁ instalados en el Arex Socil
Estando en este proceso, se presento ln Pandemia del Covid 19 v la obra se paralizd por

cerca de 75 dias, en atencion a disposiciones relacionadas al estado de emergencia y a
lns medidas de bioscgunidad decrotadas Esta circunstancia ha itido cermar &
mforme de la Auditoria Técmca a jubio 3172020, fecha en que la fisica habia sido
culmmnda.

OBRA FISICA EJECUTADAL

Téngase presente que ¢ valor de las obras en process que reflejan ¢l Balance y ol
Informe de In Auditoria Financiers, esti cortado a Diciembre 31 del 2009, Ll
resiricciones especiales por efecto de la pandemia, desfasaron la Convocatoria i ln
Junts de Accionistas y permiticron a su vez gque, el Informe de la Auditoris
Técnica se cerrara a Julio 31 del 2020, fecha en que pricticamente se concluyé la
mﬂmﬂhnhﬁht;ﬁtﬁhyﬂm{ﬁlwALuimn:uﬂ
siguiente cundro, desglosado por netividad,

- RUBRO) VALORTOTALUSS | % w _
| Movimienio de Tierras Dﬂ%ﬂ.ﬁ_ﬁ_ﬂ___ 12.6
Red Hidrosanitaria inc. 1,091 882 57 21758
Planta de Tratamienio y
Estucidn de Bombeo Jeres .
Red Eléctrica i, 10607571 pi Y]
_Area Social =8 43677757 TLI7 ]
Pavimentos y Bordiflos §33,352.59 17,13
‘Muros, Cermimientos, 354 49477 7.30
Fsculinatas ] ) .
Areas Verdes — 80 429 08 SR
Total inversion ijﬁ]ﬂﬁ.n 100,60

f[l:"



~ PROYECTO VIVIENDAS VICOLINCT

Avenida Fruncisco de Orellana Cindadels IETEL
Teléfonai 20IE5E3 - T6IRI121 e-naail: imfadvicallnelcom
Grunymiguil - Eonudor

Lagicamente para determinar el costo de ks obra en general, hay gue qu
venla, :M F“-Hp:iunﬂu{-:- h

tasas, perm municipabes, v olros,
que se vera reflejudo en ¢l balance del 2020,

El presupucsto que se presento @ In Junta de Accionistas de abril del 2018 pam el
dﬂmrmllnd&huhrnﬂllmdclu I v 1l mas costos de lscalizacion, fue de
HDHJH,MﬂVﬁLElmd:h Emm}mmmdum
&:SSEEIE*Wﬁrmphmd:m“mdt!%r?m.mhmﬂuﬁ
dentro programado, incluido ol penodo de RENCIAMICHID P
Mndhﬂﬂmwﬁmum:mmmMMMbmﬂ
aporte de los recursos de la venta de los lotes urbamizados disponibles de nuestro
ﬁimunmymnimmumpmuunlmdﬂphnd:mmd: Intes a urbanizar.

obms gue se han cjecutado, se han financiado segin lo aprobado por la Junia de
Acciomsias v no € ha necesitado financuamiento exiema

Debemos sefialar que rubres no presupuestados, [ueron requenidos por el municipo de
Daule, come es el caso del soterramienio de canalizaciones Eltﬂricls y telefonicas en
un tramo previamente vendido del Sector 6 con fremte 2 la Avenida Uno, la colocacion
de un colector de Liuwvias de 427 v la proteccion del alud con enrocado, en un
o v gsmhey e reepiofL e gy e i ey
para mejormr las opciones de venta, se roalzaron mejoms en el area social, que
cuents al momento con | cancha mintética pare fitbol v 2 canchas de uso miltiple con
graderios, piscina, sila de eventos, gimnasio, vestidores y accesornos sanitanas.

Por recomendaciones de ln Awditorfa Técmeca v aulonzacion del Direclono, se hene
programado los taludes en la parte alta, donde s¢ encuentran los rescrvonos del
mﬂurﬁmqnm vis de acceso o esta drea y encaurar su dremaje a la canslizacion de
nguas lHuwias del sector. Se tienc previsto, ademas, colocar bamas adicionales al
ﬁ-::.udc la garita 2, parp mitigar congestionamientos por el incremento del irdfico
uqunscd:ngn secior b del proyecto

Recepeiin vy Mantenimicnto Temporal de la Obra Ejecutada.

Se ha solicitado gl Municipio de Daule, ln recepeion del Sector 6 de la urbantzngion.
Parn ello la municipalidad requiere prevismente los informes de CNEL y AMAGUA,
los que s¢ encuentran cn tramite.  Postenonmente las Direcciones mumcipales de Obras
Piblicas, de Planificacion v la Empresa de Agua Potable v Alcantanllado EMAPA,
emitirdn sus informes pars aprobar la recepcion del Sector 6.

Mientras dure este proceso, debe darse el mantemmiento adecundo para preservar |a
Infrnestructura construids, especialmente en las drcas verdes, siMcma de nego ©
imfraestructurs del drea social, incluida la piscina. Vicolinci gestiona en esie sentido un
Convenio con la Asociacion de Propietarios, para que realice estas actividades hasta que
la obra sen recibida por ¢l municipio v In recaudacion de las alicuotas, a medida que se
vayan perfeccionado las transferencias de dominio a los nuevos propietanios, les permita
a la Asociacion resarcirse de los costos de mantersmiento. Bajo este mecanismao,
Vicolmer evita enrolar personal para estas actividades y pars la segundad.
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Situacion Econdmics Actual y su Incidencin en ¢l Programa de Ventas,

La calda de los precios del petroleo v el levantamiento indigena afectaron I economia
nacional, pero la pandemma del COVID 19, tene efectos adn impredecibles a nivel
mundial. Estos hechos han repercutido en los Gltimos meses en ol programa de ventas
de lotes del sector 6 y en el cumplimiento de las obligaciones contraidas por algunos
compradores, pamn amortizar el pago de sus lotes, El cronograma de recaudacion de las
veritas sc habia estipulado en 36 meses v se realizan las gestiones necesarias parn
procurur tener todo vendido a mediados del 2021, lo que a su ver implica que, quienes
reserven lotes en el futuro, tendran gue cancelarlo en un plazo menor al esablecido para
los casos de crédio directo. Hasta diciembre del aflo anterior, entre ventas v trusques se
habian negociado 170 lotes v hasta ¢l mes de agosto del presente alo se ha gestionado
la ventn de 12 lotes adicionales. Hasta mediados de aposto del presente afio, se ha
vemdido el 70% del drea atil del proyecto. quedando por vender aproximsdamenie
200000 m2 repartidos en 70 lotes, de un gran total de 256 lotes, de los cumles 3 se
dejaran de urbanizar por enconimrse en un MACIFO TOCOSO

El desarrollo de Ins ventas, afectado por las circunstancies descritas, se ra evaluando en
lo que resin del afio, y s tomaran las decisiones que comrespondan, considerando el
comportamiento del sector. No hay que dejar de mencionar ¢l mercado paralelo que
constiluyen las oferas de Immmdrhmd:ﬁSmmrunuﬁunimﬂmdﬂ
proyecto. Esperamos que la situscion coondmica mejore v nos permita aproximamos. al
ritmo de ventas gue teniamos hasta octubre del afio anterior.

Resolucidn respecto a wiilidades del proyecto,

De acuerdo al Estado de resultados de la empresa, n finales de diciembre del 2019 se
registra una utilidad acumulada de § 494,762, valor que s lo dwvidimos para ¢l numero
de acciones de nuestro paguete accionano que = de 10,000,000 de acciones, el valora
recibir por 2l momento, mo serin mayormente sipnificativo para los accionistas.
Tomande on consideracién que a un terreno de 300m2 e corresponden un numero de
9.527 acclotes v o un terreno de 600m2 le corresponden 19.055 acciones, ¢l valor a
recibir seria de $ 47136 v $ 94272 respectivamente, al que habria que deducir los
impuestos de ley, que representan aproximadamente el 25% de la utilidad

Fstando a un corto periodo de finalizar el afio, se estima gue s diciembre 31 del 2020 se
habrin protocolizado lu vonta de aproximadamente 100 lotes, con un valor promediv de
$ 55.000 cada lote. Deducidos los gasios gencmsles del provecio v los mmpuestos de ley,
csic representaria un valor impostante al momento de determinas las utilidades del afo
2020 y se convocaria @ una Junta Extraordinaria de Accionistas a fines de enero del
2021, para que conozea ¢l balance del 2020 y puesto a considemecion ¢l Estado de
Resultados del periodo, resolver un reparto anticipsdo de utilidedes, hasta que sc
vendan la towlidad de los lotes dispomibles. Habria que realizar la provision necesania
para cubrit costos de promocidn ¥ venta de los lotes disponibles, pastos administrativos
y socictanios, duranie ¢l periodo de liquidacion.
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Socios que no han Protocoliesdo las Escrituras,

A pesar Jde las gestiones realizadas en este sentido, todavia exislen vanos |otes de socing
ouyes propictanos no han protocolizado fa transferencia de dominio. En su mavoria
pertenecen a socios que han fallecido v sus herederos no han resfizado los tramites
pertinenites. Tambien hay socios que cedieron sus derechos a leroos y estos o han
tremnado ses esoriturss, para legahizar la wansforencia a los necvos ducfios.

Ante esta silwscion, dado ¢l tempo transcurndo v o serie de gestiones realizadas por la
administracion para que legalicen sus escrituras, debemos aprobar ¢l mecamismo parm
disponer de estos lotes y evitar que sean un obstaculo para la hquidaciin de la empresa
Este tema sert tratedo on uno de los puntos de Ia convocatona,

Formularios para cum plir con requerimientos de Organismos de Conirol.
Reiteramos a h::lmmmde Vicolinct S A, llenar el mlmdnl E?uﬂjm parm
cumplir con s, mnio  por .
EummdﬂmIWsﬂnT UAFE. El In:umpllnlunln de esta dlumuun

puede ariginar que se geneten m a la compaitia e incluso, scmrear [a suspension de
sus actividades

El formulano respe ﬂhﬁ:mm:gldnmnmﬁﬁmndmmmwﬁWD
enviado g g mmm La Sra. Betty Avilés, comisionadn de




