SUPERINTENDENCIA
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RESOLUCION No. Q.IMV.2010. e
AB. PEDRO SOLINES CHACON
SUPERINTENDENTE DE COMPARNIAS
PRESIDENTE DEL CONSEJO NACIONAL DE VALORES

CONSIDERANDO:

QUE, la Ley de Mercado de Valores, en su Art. 10, numerales 4 y 12,
establecen como funciones de la Superintendencia de Companiias, velar
por la observancia y cumplimiento de las normas que rigen el mercado de
valores y velar por la estabilidad, solidez y correcto funcionamiento de las
instituciones sujetas a su control y, en general que cumplan las normas
que rigen su funcionamiento;

QUE, los articulos 354 numeral 5, de la Ley de Compaiiias, en
concordancia con el Art. 432 inciso 5° de la misma Ley y en los articulos 2
y 3 literal f) del "Reglamento de Intervencién de las Compariias Nacionales
Anédnimas, de Responsabilidad Limitada, en Comandita por Acciones y de
Economia Mixta, asi como de las Sucursales de Compafiias u otras
Empresas Extranjeras organizadas como Personas Juridicas que se
hubieren establecido en el Pais”, disponen que son susceptibles de ser
intervenidas las compaiiias sujetas al control total por parte de la
Superintendencia de Compafias, dentro de ellas las Sociedades,
Corporaciones y otras Instituciones reguladas por la Ley de Mercado de
Valores, entre otras causales “cuando en virtud de una denuncia y
mediante inspeccién se comprobare que se han violado los derechos de
los socios o accionistas o se ha contravenido el contrato social o la ley, en
perjuicio de la propia compafiia, de sus socios, accionistas o terceros.”;

QUE, el Art. 357, de la Ley de Compaiias, sefiala que la actuacion
del interventor se concretarda a propiciar Jla correccion de las
irregularidades que determinaron su designacién, procurar el
mantenimiento del patrimonio de la compafia y evitar que se ocasionen
perjuicios a los socios, accionistas o terceros;

QUE de conformidad con lo dispuesto en el Art. 355 de Ley de
Compafiias no es necesaria notificacién previa a la compafiia ni a sus
administradores de las conclusiones y observaciones a las que se refiere el
Art. 442 de la Ley ibidem, como requisito previo a disponer la intervencion
de una sociedad sujeta al control total de esta Institucién;

QUE las causales de intervencion contenidas en el Art. 354 de la Ley
de Complafias persiguen como fin Ultimo, precautelar los intereses de
tercerogdy dentro ellos a los participantes del mercado de valores;f?/{
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QUE es deber fundamental de este organismo de control la
proteccién al inversionista en el mercado de valores y que con el fin de
precautelar los intereses de dichos participantes y de terceros, es
necesario proceder con la intervencion de la compafiia ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA,;

QUE, el 19 de marzo de 2010, el Ing. Nelson Omar Medina Charvet,
presentd ante ésta Superintendencia de Compainias, una denuncia en
contra del Sr. Guillermo Macias Roca, en su condicion de Gerente General
de la compainia ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA,
fiduciaria del “Fideicomiso Bosques de Carcelen”;

QUE, en observancia de las normas del debido proceso consagradas
en la Constitucion de la RepuUblica, de manera especial en su Art. 76
numeral 7 literal a) y en las disposiciones contenidas en el Capitulo I,
Denuncias, sanciones y apelaciones de los participantes del mercado de
valores, Titulo VII de la Codificacidon de las Resoluciones Expedidas por el

~ Consejo Nacional de Valores, publicada en la Edicion Especial No. 1 del

Registro Oficial de 8 de marzo del 2007, se efectuaron las diligencias de
reconocimiento de firma y rubrica del denunciante, y se dispuso al
Departamento de Control de la Intendencia de Mercado de Valores de
Quito, efectle la visita de control pertinente; luego de lo cual con Oficio
No. SC.5G.Q.2010-293-010925 de 19 de mayo del 2010 se corrid traslado
a la Fiduciaria con las copias certificadas del escrito de denuncia
formulado por el sefior Nelson Medina Charvet y de las conclusiones y
observaciones del Informe de Control No. SC.IMV.DC.2010.289 de 30 de
abril del 2010, para que formule los descargos que en derecho le
corresponda;

QUE mediante comunicacion ingresada a esta Institucion el 28 de
mayo del 2010, el sefior Guillermo Macias Roca, Gerente General de la
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS FODEVA S.A.
FODEVASA, en ejercicio del derecho a la defensa, presentd los descargos
pertinentes;

QUE mediante Informe de Control No. SC.IMV.DC.2010.431 de 8 de
junio de 2010, la Direccion de Control de la Intendencia dé Mercado de
Valores, luego del analisis a los descargos presentados pot la referida
Fiduciaria, en cuanto a la denuncia, en lo pertinente determina lo
siguiente:

"OBSERVACION No. 2:
“El Fideicomiso Mercantil Bosques de Carcelén garantizo los Contratos de Mutuo sucritos
por los Promotores con terceras persgnas, lo cual no esta permitido por la Ley de
Mercado de Valores y sus reglamentos, por tanto, la fiduciaria como representante de los
fideicomisos, estaria incurriendo en lo qke determina el articulo 118 en concordancia co
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el articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores, que establece que el patrimonio del
fideicomiso mercantil garantiza obligaciones y responsabilidades que el fiduciario
contraiga por cuenta del fideicomiso mercantil para el cumplimiento de las
finalidades previstas en el contrato; pese a que en la cldusula sequnda de los estatutos
de los fideicomisos se considera ACREEDOR a_quien haya otorgado un crédito a favor del
fideicomiso.

En consecuencia, la Fiduciaria, en su calidad de administradora del Fideicomiso, estaria
incumpliendo lo estipulado en los articulos 103 literal a), 105, numeral 2, literal a) en
concordancia con el inciso segundo del articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores que
dice”........su responsabilidad es actuar de manera diligente y profesional a fin de cumplir
con las instrucciones determinadas por el constituyente ...... .

DESCARGO:

“El articulo 17 del Titulo V Capitulo 1 Seccion Cuarta (Negocios Fiduciarios) de la
Codificacion de Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores define lo que
es un fideicomiso de garantia entendiendo por este al contrato en virtud del cual el
constituyente, que generalmente es el deudor, transfiere la propiedad de uno o varios
bienes al patrimonio auténomo, para garantizar con ellos y/o su producto, el
cumplimiento de una o varias obligaciones determinadas en el contrato. La fiduciaria en
ningun caso se convierte en deudora principal, deudora solidaria o avalista de la
obligacién y/o obligaciones garantizadas y el Fideicomiso solamente ha garantizado con
su patrimonio obligaciones contraidas unicamente para el objeto establecido en el
contrato constitutivo del mismo. Los contratos de mutuo fueron suscritos precisamente
para generar flujos de ingresos que permitan cumplir. con el objeto del fideicomiso.”

ANALISIS:

La disposicion prevista en el Articulo 17 del Titulo V, Capitulo 1, Seccién Cuarta (Negocios
Fiduciarios) de la Codificacion de Resoluciones Expedidas por el Consejo Nacional de
Valores sefiala que se entiende por fideicomiso de garantia, ™ al contrato en virtud del
cual el constituyente, que generalmente es el deudor , transfiere la propiedad de uno o
varios bienes a titulo de fideicomiso mercantil al patrimonio auténomo, para garantizar
con ellos y/o con su producto, el cumplimiento de una o varias obligaciones claramente
determinadas en el contrato.

La fiduciaria en ningun caso se convierte en deudora, deudora solidaria o avalista de la
obligacion y/o obligaciones garantizadas; solo asegura que en caso que el deudor no
cumpla tal obligaciones, actuara conforme a las disposiciones previstas en el contrato....”.

De acuerdo a la escritura publica otorgada en la Notaria Vigésima Sexta del Cantdn
Quito el 5 de mayo del 2006, se constituye el FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO
BOSQUES DE CARCELEN, cuya finalidad era la “construccion del PROYECTO denominado
"CONJUNTO RESIDENCIAL BOSQUES DE CARCELEN” y la venta de las UNIDADES DE
VIVIENDA”, Por lo tanto, la definicidn presentada en el descargo de la Fiduciaria no se
enmarca en el presente caso ya que el Fideicomiso Bosques de Carcelén se constituyo
como un fideicomiso inmobiliario y no de garantia.

Respecto de la responsabilidad de la Fiduciaria, es necesario sefialar que el Fideicomiso
Bosques de Carcelén ha garantizado Contratos de Mutuo sucritos por los Promotores con
terceras personas, lo cual no estd permitido por la Ley de Mercado de Valores y sus
reglamentos, por tanto, la Fiduciaria como representante del fideicomiso, ha transgredido
lo dispuesto por el articulo 118 en concordancia con el articulo 125 de la Ley de Mercado
de Valores, que establece que el patrimonio del fideicomiso mercantil garantiza
obligacion y responsabilidades que el fiduciario contraiga por cuenta del
fideicomisp mercantil para el cumplimiento de las finalidades previstas en el contrato;
pues como)se sefialé el negocio fiduciario en andlisis no tiene como finalidad el garantizg?
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estas acreencias, pese a que en la cldusula segunda de los estatutos del fideicomiso se
considera ACREEDOR a quien haya otorgado un crédito a favor de los Constituyentes
Promotores.

En consecuencia, la Fiduciaria, en su calidad de administradora del Fideicomiso, esta
incumpliendo lo estipulado en los articulos 103 literal a), 105, numeral 2, literal a) en
concordancia con el inciso segundo del articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores que
sefala "......su responsabilidad es actuar de manera diligente y profesional (el
subrayado es mio) a fin de cumplir con las instrucciones determinadas por el

”

constituyente ...... f

Por lo expuesto anteriormente, esta observacion no ha sido superada.

OBSERVACION No. 3: '
“El Fideicomiso no habria alcanzado el Punto de Equilibrio previsto en la Cldusula Dos,

numeral veintiuno en el plazo determinado, y la junta del fideicomiso celebrada el 9 de
noviembre del 2007 decidié vender el terreno. Sin embargo, a pesar de que la Junta de
Fideicomiso habia decidido vender el terreno sobre el cual se iba a desarrollar el proyecto
inmobiliario Bosques de Carcelén, el Fideicomiso siguid garantizando contratos de mutuo
suscrito por sus promotores para un proyecto que ya no se iba a desarrollar.
Adicionalmente, el literal e) del articulo 134 de la Ley de Mercado de Valores dispone lo
siguiente: “Art. 134.- Terminacién del fideicomiso mercantil.- Son causas de
terminacion del fideicomiso mercantil o del encargo fiduciario, ademas de las previstas en
el contrato constitutivo, las siguientes........... e) La imposibilidad absoluta de cumplir con
la finalidad establecida en el acto constitutivo;”. Al no proseguir con el proyecto
inmobiliario, la fiduciaria se servira presentar los argumentos por los cuales no ha
procedido a dar cumplimiento con /las normas citadas.”

DESCARGO:

“No obstante la Junta del Fideicomiso resolvié la venta del terreno sobre el cual se
levantaria el proyecto. El fideicomiso continud suscribiendo contratos de mutuo dado que
el valor del patrimonio auténomo, superaba con creces los montos de acreencia y que
habia que cubrir los rendimientos financieros. Actualmente el Fideicomiso se encuentra
en proceso de liquidacidn de conformidad con lo establecido en la cldusula novena del
contrato”.

ANALISIS:

En su descargo la Fiduciaria sefiala que a pesar de que la Junta del Fideicomiso resolvié
la venta del terreno sobre el cual se levantaria el proyecto "Bosques de Carcelén”, el
fideicomiso sigui6é suscribiendo contratos de mutuo debido a que el valor del Patrimonio
Auténomo superaba los montos otorgados en préstamo a los Promotores y los
rendimientos financieros debian pagarse.

Sin embargo de lo expresado por la Fiduciaria, ésta incumplié con la resolucion de la
Junta de Fideicomiso de vender el terreno en el cual se iba a construir el proyecto
inmobiliario, objeto del fideicomiso; asi como el articulo 134 de la Ley de Mercado de
Valores que estipula como una de las causales de terminacién del fideicomiso la
imposibilidad absoluta de cumplir con Ila finalidad establecida en el acto
constitutivo(construccién y comercializacion de las unidades habitacionales del
"CONJUNTO RESIDENCIAL BOSQUES DE CARCELEN”); pues el Fideicomiso siguid
garantizando contratos de mutuo suscrito por sus Promotores para un proyecto que ya se
conocia que no se iba a desarrollar.

Por lo expuesto anteriormente, esta qbservacion no ha sido superada./g\
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QOBSERVACION No. 4:

“"La familia Jervis Cervetto, quienes aportaron el terreno en calidad de constituyentes del
Fideicomiso, recibieron en retribucién de su aporte el valor de USD $ 1.361.562,50 de la
siguiente manera: USD $ 986.562,50 de Contado y USD $ 375.000,00 en departamentos
de tres proyectos diferentes (Vista de Occidente, Mirasierra y Vistazul) mas USD $
19.950,75 por concepto de multas por retrasos en la entrega de los departamentos. Esta
situacion se la puede considerar que tiene dos componentes. venta y permuta.

Al respecto, en sujecion a lo que dispone el Art. 113 de la Ley de Mercado de Valores, el
traspaso de los bienes al fideicomiso no es onereso ni gratuito, ya que no determina un
provecho econdémico ni para el constituyente ni para el fiduciario; por consiguiente, no
debe existir de por medio la entrega de recursos u otros bienes por dicha transferencia,
puesto que la misma ya implicaria que se realizé a titulo oneroso.”

DESCARGO:

“Esta circunstancia se dio en virtud que los constituyentes socios estaban teniendo
problemas con los constituyentes tradentes, por lo tanto a fin de poder cumplir con el
objeto del fideicomiso se resolvié saldar la obligacion existente entre las partes y no
retrasar el aporte del bien inmueble al patrimonio del fideicomiso.”

ANALISIS:

La razén expuesta por la Fiduciaria no es justificacién para que no se haya cumplido con
fo estipufado en el Art. 113 de la Ley de Mercado de Valores, que dispone que la
transferencia de los bienes al fideicomiso no es onergsa ni gratuita, ya que éste no
determina un provecho econdémico ni para el constituyente ni para el fiduciario; por
consiguiente, no debe existir de por medio la entrega de recursos u otros bienes por
dicha transferencia, puesto que la misma ya implicaria que se realizo a titulo oneroso.

En el caso del Fideicomiso Mercantil Bosques de Carcelén, la familia Jervis Cervetto,
quienes aportaron al patrimonio auténomo el terreno para la construccion del proyecto
inmobiliario en calidad de constituyentes del Fideicomiso, recibieron en retribucién de su
aporte el valor de USD $ 1.361.562,50: USD $ 986.562,50 de Contade y USD %
375.000,00 en departamentos de tres proyectos diferentes (Vista de Occidente,
Mirasierra y Vistazul}) mas USD $ 19.950,75 por concepto de multas por retrasos en la
entrega de Jlos departamentos; situacion que evidencia que no se realizé una
transferencia de dominio a titulo de fideicomiso mercantil, sino por el contrario a titulo
oneroso, propias de una venta o una permuta, situacion que se contrapone a lo dispuesto
por el Art. 113 de la Ley de Mercado de Valores antes sefialado,; cuando lo procedente es
la liquidacion de beneficios, en cumplimiento de la finalidad del contrato.

Por tal razén, la presente observacion no ha sido superada.”

QUE la Direccién de Control de la Intendencia de Mercado de
Valores, en el citado Informe de Control No. SC.IMV.DC.2010.431 de 8 de
junio de 2010, determina los resultados de las inspecciones de oficio
realizadas a la ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA,
en los términos que a continuacidn de manera sucinta y en la parte
pertinente se sefiala a continuacion:

' IIT. INVESTIGACIONES ADICIONALES
4
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. En consideracién de que a esta Institucién han ingresado varios
reclamos referentes a los Fideicomisos administrados por la
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, en los que
se denuncian hechos que han generado perjuicios econdmicos a los
reclamantes, quienes afirman que estos han sido efectuados por la
Fiduciaria antes mencionada, se procedié a efectuar una investigacion
de oficio, cuyos resultados se encuentran en los Informes de Control
Nos. SC.IMV.DC.10.073 y SC.IMV.DC.10.074 del 26 de febrero del
2010; SC.IMV.DC.2010.118 del 12 de marzo del 2010;
SC.IMV.DC.2010.154, SC.IMV.DC.2010.155, SC.IMV.DC.2010.156 y
SC.IMV.DC.2010.157 del 23 de marzo del 2010; SC.IMC.DC.168 del
24 de marzo del 2010; SC.IMV.DC.2010.0279 del 27 de abril del
2010; SC.IMV.DC.2010.291 del 30 de abril del 2010 vy,
SC.IMV.DC.2010.315 del 7 de mayo del 2010, cuyas conclusiones
sefalan los siguiente:

2V, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En consideracion de que a esta Institucién ingresaron varios reclamos referentes a
los Fideicomisos administrados por la ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A.
FODEVASA, en los que se denunciaron hechos que han generado perjuicios
economicos a los reclamantes, quienes afirman que estos han sido efectuados por
la Fiduciaria antes mencionada, se procedié a efectuar una investigacion de oficio,
cuyos resultados se encuentran en los Informes de Control Nos. SC.IMV.DC.10.073
y SC.IMV.DC.10.074 del 26 de febrero del 2010; SC.IMV.DC.2010.118 del 12 de
marzo del 2010; SC.IMV.DC.2010.154, SC.IMV.DC.2010.155, SC.IMV.DC.2010.156
y SC.IMV.DC.2010.157 del 23 de marzo del 2010; SC.IMC.DC. 168 del 24 de marzo
del 2010, SC.IMV.DC.2010.0279 del 27 de abril del 2010; SC.IMV.DC.2010.291 del
30 de abril def 2010 y, SC.IMV.DC.2010.315 del 7 de mayo del 2010.

" Los reclamos ingresados a esta Institucién, los mismos que motivaron las
investigaciones de oficio efectuadas son los siguientes:

ANTE
;o i 0

o
4

RECLAMOS:
1 Fondo de Jubilacion Patronal de Fideicomiso Mercantil Saint
Petroindustrial FOJUPIN Tropez
Fideicomiso Terrasol
2 | Adriana Panchi Ojeda Fideicomiso Terraza Ventura
Ing. Carlos Baquero Dominguez Fideicomiso Isabel
Fideicomiso Vista Occidente
N\ Fideicomiso Mirasierra
3 | INPROIN S.A. (Pablo Happ/q)’ * Fideicomiso Tais Q\
4
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4 | Nora Prado Albornoz Fideicomiso Bosques de Carcelén

5 | Angela Cevalios Fideicomiso Mirasierra

6 | Mauricio Villamarin Fideicomiso Mirasierra
Fideicomiso Bosques de Carcelén
Fideicomiso Terrasol

DENUNCIA:
1 | Nelson Omar Medina Charvet Fideicomiso Bosques de Carcelén

RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES:

En la visita de control a la ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A.
FODEVASA, en su calidad de administradora de fondos y fideicomisos, cuyos
resultados constan en el Informe de Control No. SC.IMC.DC.168 del 24 de marzo
del 2010, se determiné que ha incumplido las normas legales que se detallan a
continuacion

. Art. 97, de la Ley de Mercado de Valores, ya que la ADMINISTRADORA DE
FONDQOS FODEVA S.A. FODEVASA ha reafizado una actividad para la cual las
Administradoras de Fondos no estén facultadas (conceder préstamos a los
Fideicomisos Mirasierra, Bosques de Carcelén y Vista de Occidente), aspecto
que se contrapone con el Art. 15, inciso segqundo y el Art. 14, numeral 2, de la
Seccion III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II, de la Codificacién de las
Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores.

. Art, 120, numeral 1, literal e) de la Ley de Mercado de Valores, en
concordancia con el Art. 15, inciso segundo, Seccion III, Capitulo I, Subtitulo
III, Titulo II de la Codificacion de las Resoluciones expedidas por el CNV, que
regula el conflicto de intereses, ya que la ADMINISTRADORA DE FONDOS
FODEVA S.A. FODEVASA ha facturado valores a los Fideicomisos Saint Tropez
y Bosques de Carcelén por el concepto de “Administracion Financiera”,
concepto que no se estipularia en las escrituras de constitucion de dichos
Fideicomisos.

o Arts. 105, numeral 1, literal f), de la Ley de Mercado de Valores, el Art. 15,
inciso 2, de conflicto de intereses, Seccion III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo
II, el Art. 15, inciso 2, Seccion V, Capitulo I del Titulo 1V, de la Codificacion de
las Resoluciones expedidas por Consejo Nacional de Valores, ya que la
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA ha obtenido
préstamos temporales del Fondo Profit, lo que perjudica los intereses de los
participes del Fondo Profit por la variacion del valor de la unidad, en virtud de
que la Fiduciaria en lugar de invertir los recursos en valores tal como lo
dispone el Art. 87 de la Ley de Mercado de Valores ha utilizado esos recursos
en actividades propias de la compafiia.

o Art. 15, inciso 2, Seccién III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la
Codificacion de las Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de
Valpres, ya que ha recibido un préstamo del Fideicomiso Adbancar Uno que es
adplinistrado por la ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A.

Fi EVASA;.’/
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En el control al FONDO PROFIT, administrado por la ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, cuyos resultados constan en los Informes de
Control Nos. SC.IMV.DC.2010.0279 del 27 de abril del 2010 y SC.IMV.DC.2010.315
del 7 de mayo del 2010, se determiné los siguientes incumplimientos legales:

. Los contratos de incorporacién no registran la fecha de suscripcién del mismo,
aspecto que se contrapone con lo dispuesto por el Articulo 5, numeral 1,
Seccién I, del Capitulo I, Titulo 1V, de la Codificacion de Resoluciones
expedidas por el Consejo Nacional de Valores.

. Referente a la documentacion que debe contener el archivo individual del
inversionista, en las carpetas revisadas no se pudo constatar el comprobante
de depdsito inicial de la inversién en la cuenta del Fondo, incumpliendo con lo
estipulado en el Art. 22 del Capitulo I, Titulo IV de la Codificacion de las
Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores.

. Los balances y mayores entregados con corte al 31 de diciembre del 2009, no
corresponden con el balance ingresado a la Superintendencia de Compaiiias,
aspecto que se contrapone con el principio de transparencia establecido en el
Articulo 1, inciso primero de la Ley de Mercado de Valores.

. El saldo al 31 de diciembre del 2009 que consta en el mayor de la cuenta
corriente No. 3001010327 del Banco Amazonas, registra el valor de US$
376.138,57, el valor registrado en el Balance General es de US$ 376.202,07 y
en la conciliacion bancaria registra como saldo en libros el valor de US$
378.853,69, lo cual incumple lo estipulado en los Conceptos Bdsicos de las
NEC en lo referente a la “Clasificacién y Contabilizacion” que determina que
“"Las fuentes de registro de los recursos, de las obligaciones y de los
resultados son hechos econdémicos cuantificables que deben ser
convenientemente clasificados y contabilizados en forma regular y ordenada,
esto facilita el que puedan ser comprobables o verificables.

. En el Balance con corte al 31 de diciembre del 2009, se registra la cuenta
Pérdida del Ejercicio por US$ 3.790,17, valor que al ingresario en la cuenta
del patrimonio descuadra el Balance, por lo que incumple con el principio
fundamental en el que se basa la contabilidad “Dualidad economica” que
establece que “la contabilidad descansa sobre la partida doble y que esta
constituida por los recursos disponibles y la fuente de esos recursos.

. Los estados de cuenta que mensualmente remite la ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, a los participes no estan enmarcados a lo
dispuesto en el Art.9, Seccién II, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la
Codificacién de Resoluciones expedidas por Consejo Nacional de Valores, pues
no cumplen con los numerales 1.4 ("Patrimonio del fondo”),1.7 (“Detalle de
los cobros realizados al participe, conforme lo previsto en el reglamento
interno del fondo”), 3 (“Detalle del portafolio a la fecha de corte”), 4
(“Informacién que requiera el reglamento interno de cada fondo de
inversién”) y 5 (“Tarifario de costos y gastos a cargo del fondo y los que se
encuentran a cargo del participe”) del mencionado Articulo. En relacién al
punto 2 ("Anélisis de la situacién del mercado financiero de los paises donde
se invirtieron los recursos de los participes”) la Fiduciaria remitié a sus
participes hasta el mes de agosto del 2009 la informacién econdmica y
financiera del mercado.

. No presenté el archivo cgn las actas de cada reunién del comité de
inversiones, incumpliendo J& estipulado en el Art. 22 Seccién III, Capitulo I,G\
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Subtitulo III, Titulo II de la Codificacién de Resoluciones expedidas por el
CNV.

No presentd las ultimas cuatro actas de reunién del comité de inversiones
debidamente suscritas por sus miembros, incumpliendo lo estipulado en el
Art. 22 Seccién III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II en concordancia con el
Art. 13, numeral 10, Seccion III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la
Codificacion de Resoluciones expedidas por ef CNV.

El Reglamento Interno del fondo de inversién Profit, en el Articulo séptimo
establece que "Los participes podran solicitar en cualquier momento el rescate
parcial o total de sus unidades de participacién una vez cumplido del plazo de
permanencia minimo indicado, sin embargo este rescate deberd ser notificado
a la ADMINISTRADORA con 48 horas habiles de anticipacién”. Al respecto, no
se esta cumpliendo los dos dfas de antelacion para los retiros del fondo,
incumpliendo lo estipulado en el Art. 85 de la Ley de Mercado de Valores y al
Articulo séptimo del Reglamento Interno del Fondo.

El Fondo de Inversion Profit, al 31 de diciembre del 2009 mantiene US$
378.885,69 en el activo, de los cuales US$ 376.202,07 se encuentran en la
cuenta corriente No. 909093 del Banco Amazonas, lo que indica que el
99,29% del total del activo se encuentra invertido en la cuenta corriente ya
citada, con lo cual estad incumpliendo lo estipulado en el Art, 88, inciso
primero de la Ley de Mercado de Valores que estipula que “la inversion en
instrumentos o valores emitidos, aceptados, avalados o garantizados por una
misma entidad, no podra exceder del veinte por ciento del activo total de un
fondo...”

En los meses de abril, agosto, octubre, noviembre y diciembre del 2009, e!
100% de los valores administrados se encuentran en la cuenta corriente del
fondo, incumpliendo lo estipulado en el Art. 75 inciso primero, Art. 87 inciso
primero y Articulo 102 segundo inciso, de la Ley de Mercado de Valores en
concordancia con el numeral 1 del Articulo cuarto del Reglamento Interno del
Fondo de Inversion, ya que no estaria cumpliendo con el objeto de los
Fondos, lo cual se ve reflejado en la pérdida generada en el periodo con corte
al 31 de diciembre del 2009, aspecto que perjudicaria directamente a los
participes del Fondo.

El documento presentado como respaldo del rescate de los fondos es un
memorando solicitado en algunos casos por Silvana Reyes y por Maria de
Lourdes Mosquera, documento necesario para el respectivo registro contable,
debiendo registrarse la firma del Representante Legal del respectivo
Fideicomiso como participe del Fondo para ser considerado como un rescate
del fondo, incumpliendo con lo estipulado en el Art. 13, numeral 7, Seccion
III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la Codificacion de Resoluciones
expedidas por el Consejo Nacional de Valores en concordancia con el Art.
Séptimo del Reglamento Interno del Fondo.

En el participe Fideicomiso Terrasol la fecha de los depdsitos es diferente a la
fecha registrada tanto en el mayor del Fideicomiso Terrasol, asi como en el
estado de cuenta del participe. Igualmente sucede en el caso de los rescates,
cuyo documento interno refleja una fecha y ios otros registros otras fechas.
Con lo cual incumple lo estipulado en los Conceptos Bésicos de las NEC en lo
referente a la “Clasificacién y Contabilizacién”, en concordancia con el Art. 40
del. Cédigo de Comercio. Adicionalmente, estas irregularidades afectan
dirdctamente a los participes del fondo, con lo que se estd también
incympliendo con el Articulo 102, inciso segundo de la Ley de Mercado de
Valres en concordancia con el Art. 125 inciso segundo de esta misma norma.

e
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. No presenté los documentos de soporte de las cuentas por pagar al Fondo
Profit registradas en el Fideicomiso Terrasol, las mismas que a su vez
deberian estar igualmente registradas en el Fondo Profit como una cuenta por
cobrar al Fideicomiso Terrasol, incumpliendo con lo estipulado en el Art. 13,
numeral 10, Seccién III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la Codificacion
de las Resoluciones expedidas por el CNV en concordancia con el Concepto
Basico de las NEC en lo referente a la “Clasificacion y Contabilizacién.

® Con fecha 30 de enero del 2009 en el estado de cuenta del participe
Fideicomiso Terrasol se registra un rescate por US$ 50.045,31, en el mismo
que detallan valores por concepto de transferencias al Fideicomiso Bosques de
Carcelén. No se presentd los documentos de soporte de dichas transferencias
y los registros contables realizados en los Fideicomisos Terrasol y Bosques de
Carcelén, incumpliendo lo estipulado en el Art. 13, .numeral 10, Seccion IlI,
Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II de la Codificacién de Resoluciones expedidas
por el CNV en concordancia con el Concepto Basico de las NEC en lo referente
a la “Clasificacion y Contabilizacion.

. En el estado de cuenta global de clientes al 31 de diciembre del 2009, se pudo
determinar que el Fondo Profit contaria con 27 participes activos. De acuerdo
a lo estipulado en el Art. 34, Seccion VIII, Capitulo I, Titulo IV de la
Codificacién de Resoluciones expedidas por el CNV, y en concordancia con lo
estipulado en el Art. 80 de la Ley de Mercado de Valores, Ia
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, debid restablecer el
numero de participes de acuerdo a lo estipulado en la ley y si ello no ocurre
debera procederse a la liquidacion del fondo. Cabe indicar que en el estado de
cuenta global de clientes al 31 de marzo del 2010, se pudo determinar que el
Fondo Profit contaria con 24 participes activos.

Adicionalmente, a través de los Informes de Contro/l No. SC.IMV.DC.10.073 y
SC.IMV.DC.10.074 del 26 de febrero del 2010, SC.IMV.DC.2010.118 del 12 de
marzo del 2010; SC.IMV.DC.2010.154, SC.IMV.DC.2010.155, SC.IMV.DC.2010.156
y SC.IMV.DC.2010.157 del 23 de marzo del 2010; y, SC.IMV.DC.2010.291 del 30
de abril del 2010 realizados por el Area de Negocios Fiduciarios a los
FIDEICOMISOS MERCANTILES MIRASIERRA, BOSQUES DE CARCELEN Y
TERRASOL, administrados por la ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA
S.A. FODEVASA, se ha podido concluir lo siguiente:

) La fiduciaria, como representante legal de los Fideicomisos Mercantiles
Terrasol, Mirasierra y Bosques de Carcelén, ha otorgado garantias mediante la
suscripcion de "Constancias Documentales”, sobre recursos obtenidos por el
"Promotor” de terceras personas “Acreedores” mediante la suscripcion de
"Contratos de Mutug”, comprometiendo los bienes del patrimonio de los
fideicomisos para el pago de las acreencias obtenidas por el referido

"Promotor” (Constructor).

Al respecto, se debe mencionar que esta figura de garantizar los Contratos de
Mutuo sucritos por el Promotor (Constructor) con terceras personas, no esta
permitida ni en la Ley de Mercado de Valores ni en sus reglamentos, por
tanto, la fiduciaria como representante de los fideicomisos, esta incurriendo
en transgresion a lo que determina el articulo 118 en concordancia con el
articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores, que establece que el patrimonio
del fideicomiso mercantil \qarantiza obligaciones y responsabilidades que el
fiduciario contraiga por) cuenta del fideicomiso mercantil para el
cumplimiento de las finaljflades previstas en el contrato; pues el negocio

)
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fiduciario en mencién no tiene como finalidad el garantizar dichas acreencias,
pese a que en la cldusula segunda de los estatutos de los fideicomisos se
considera ACREEDOR uien ha orgado un crédi favor del
fideicomiso.

Asi mismo, en su calidad de fiduciaria estaria incumpliendo lo estipulado en
los articulos 103 literal a), 105, numeral 2, literal a) en concordancia con el
inciso segundo del articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores que dice”...su
responsabilidad es actuar de manera diligente y profesional a fin de cumplir
con las instrucciones determinadas por el constituyente ...... ,

Se debe senalar que las terceras personas que entregaron dineros a los
Promotores no son acreedores de los Fideicomisos ya que éstas suscribieron
los “Contratos de Mutuo”, que es un convenio privado con el Promotor de
cada uno de los fideicomisos. En otras palabras, los recursos que ingresaron
los "“Acreedores” a los Fideicomisos Mercantiles Mirasierra, Bosques de
Carcelén y Terrasol, no fue directamente a éstos, sino a las cuentas que los
fideicomisos mantienen en el Fondo Profit en sus calidades de participes de
éste; esta aseveracion se evidencia en las copias de los cheques girados por
el sefior Mauricio Villamarin quien ingreso sus recursos al Fondo Profit ya que
contablemente si bien su nombre consta en la cuenta "“Incremento
patrimonial” (para el caso del sefior Villamarin), estas referencias han sido
realizadas por pedido de los Promotores, sin considerar que en esta cuenta
sélo se registran aportes de los constituyentes, por lo que se estaria
incumpliendo de esta manera la disposicion descrita en el segundo parrafo
del articulo 118 de la Ley de Mercado de Valores que sehfala:
"....Consecuentemente, el patrimonio del fideicomiso mercantil garantiza las
obligaciones y responsabilidades que el fiduciario contraiga por cuenta del
fideicomiso mercantil para el cumplimiento de las finalidades previstas en el
contrato. Por esto y dado a que el patrimonio autonomo tiene personalidad

juridica, quienes tengan créditos a favor o con ocasion de actos o contratos
celebrados con un fiduciario que a ) por cuenta n_fideicomiso mercantil,

solo podré perseguir los bienes del fideicomiso mercantil....”

De los tres fideicomisos revisados se establece que son participes del Fondo
de Inversion Profit, también administrado por Fodevasa S.A, y segun la
revision de los mayores de los ingresos y egresos de las cuentas de estos en
el fondo, se puede concluir que sus participaciones en el referido Fondo son
Unicamente para que éste actue como medio para ingresar recursos, que si
bien son adhesiones propias de los fideicomisos, éstas son producto de los
créditos que los Promotores (Constructores) adquieren con terceros con
respaldo de los "Contratos de Mutuo” suscritos y que han sido garantizados
por los fideicomisos.

Se ha podido determinar a través de la revisién contable, que los ingresos de
los recursos amparados por los Contratos de Mutuo suscritos entre el
Promotor y terceras personas a los Fideicomisos Mercantiles Mirasierra y
Terrasol se efectuaron a través de cuentas de estos fideicomisos en el Fondo
Profit. Se solicité que la fiduciaria sefiale el procedimiento que utilizé para de
la manera descrita efectivizar este registro, sin embargo los descargos
presentados no justificaron el procedimiento adoptado.

intereses que han sido generados por los contratos de mutuo
suscritosylentre los Promotores (Constructores) y terceras personas, han sido
cancelagps por cuenta de los fideicomisos y registrados como una cuenta po
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cobrar al Promotor. No se presenté ningun acuerdo escrito que sustente estos
registros o alguna disposicién legal que avalice este procedimiento.

) Se han presentado a esta Institucion varios reclamos de personas naturales y
juridicas a quienes no se les han cancelado hasta el momento los valores por
concepto de intereses y en algunos casos el capital vencido que devienen de
fos contratos de mutuo suscritos entre los promotores y los acreedores, cuyas
garantias han sido otorgadas por estos fideicomisos.

. De la revisién al libro mayor contable del Fideicomiso Terrasol se pudo
determinar que desde el 19 de enero del 2009, el Fideicomiso se ha venido
sobregirando permanentemente, registrando el ultimo sobregiro por US $
6.327,42 el 6 de noviembre del 2009. Asi mismo, se evidencié en los mayores
presentados, el rubro "Cuentas por Cobrar Fondo Profit” registrado por el
valor de US $ 9.451,13 al 31 de diciembre del 2009. En consecuencia, el
Fondo Profit podria estar incumpliendo con lo estipulado por el Art. 75 de Ia
Ley de Mercado de Valores y su reglamentacién conexa, ya que de la
evidencia encontrada, estaria sobregirando sus portafolios, y generando
cuentas por pagar por conceptos que no han sido justificados, actividades que
no estarian permitidas para los fondos de inversidn, sino sélo para las cuentas
aperturadas en las instituciones financieras.

. En la revision de la informacion contable del Fideicomiso Terrasol, se
evidencio el registro de la cuenta “Honorarios Administracion Financiera”, la
cual, segin comunicacion suscrita por la contadora de la compafiia,
corresponde a “comisiones” del 2,5% calculadas en base a cada aporte en
efectivo realizado por el constituyente, cuyos aportes son registrados en el
patrimonio del Balance del Fideicomiso”.

Al respecto, se debe sefalar que los denominados “aportes en efectivo
realizados por el constituyente” corresponden a los desembolsos (préstamos)
efectuados por los “Acreedores”, recursos que fueron depositados
directamente por ellos en el Fondo Profit, producto de los cuales se
suscribieron los “Contratos de Mutuo” entre el Constituyente Promotor
(Constructor) y terceras personas (Acreedores), mismos que se encuentran
garantizados por el Fideicomiso. Por lo tanto, de acuerdo a la afirmacién
efectuada por la Contadora en su comunicacion, este concepto
corresponderia a cobros que efectia la administradora de fondos al
Fideicomiso por concepto de comisiones por cada aporte efectuado por los
Acreedores. Es importante sefalar que este tipo de cobros no se
encontrarian contemplados ni en la Ley de Mercado de Valores y sus
reglamentos, como tampoco en el contrato del Fideicomiso.

La fiduciaria presenté fuera del término otorgado por esta Institucion los
descargos a las observaciones formuladas mediante Oficio No.
SC.IMV.DC.09.084.0004660 del 3 de marzo del 2010, por lo que esta
Direccién se ratifica en el contenido de las mismas, las cuales bdsicamente
se refieren a la falta de presentacion de los documentos de soporte de las
principales cuentas de los estados financieros analizados, por lo que estaria
incumpliendo con lo estipulado en Titulo II, Subtitulo III, Capitulo I, Seccién
III Disposiciones Generales, Art. 13, numeral 10, de la Codificacion de
Resoluciones Expedidas por el Consejo Nacional de Valores; articulo 40 del
Cddigo de Comercio y Xl Principio de Contabilidad Generalmente Aceptado,
“Clasificacion y Contabiliyacion”, el cual sefiala los siguiente: “Clasificacién y
contabilizacién. - Las fuefites de registro de los recursos, de las obligaciones y@
Ty
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de Jlos resultados son hechos econdomicos cuantificables que deben ser
convenientemente clasificados y contabilizados en forma regular y ordenada,
esto facilita que pueden ser comprobables o verificables.”

CONCLUSION FINAL.- En el contexto de la investigacion efectuada a la compafia
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, en su calidad de
fiduciaria y administradora de fondos, se ha podido determinar lo siguiente:

Los Fideicomisos Mercantiles BOSQUES DE CARCELEN, TERRASOL y MIRASIERRA,
han otorgado garantias mediante la suscripcion de “Constancias Documentales”,

recur: N r "Pr r” reer; n " “
mediante | ipCio " I ", comprometiendo los bienes del

patrimonio de los fideicomisos para el pago de las acreencias obtenidas por el
referido “Promotor” (Constructor), situacion que no esta permitida ni en la Ley de
Mercado de Valores ni en sus reglamentos, ni se encuentra establecida
contractualmente como finalidad del fideicomiso en mencion por tanto, la fiduciaria
como representante de los fideicomisos, ha transgredido lo que determina el
articulo 118 en concordancia con el articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores,
que establece que el patrimonio del fideicomiso mercantil garantiza obligaciones y
responsabilidades que el fiduciario contraiga por cuenta del fideicomiso
mercantil para el cumplimiento de las finalidades previstas en el contrato.

De igual forma, en su calidad de fiduciaria esta incumpliendo lo estipulado en los
articulos 103 literal a), 105, numeral 2, literal a) en concordancia con el inciso
segundo del articulo 125 de la Ley de Mercado de Valores que dice”...su
responsabilidad es actuar de manera diligente y profesional a fin de cumplir con las
instrucciones determinadas por el constituyente ......

Las terceras personas que entregaron recursos economicos a los Promotores, no
son Acreedores de los Fideicomisos ya que éstas suscribieron los "Contratos de
Mutuo”, gque es un convenio privado, con el Promotor de cada uno de los
fideicomisos.

Los “Acreedores” ingresaron los recursos (dinero) mediante la suscripcion de
cheques a nombre del Fondo Profit, en las cuentas que mantienen los Fideicomisos
en dicho Fondo. Estos recursos se contabilizaron en los fideicomisos en la cuenta
“Incremento Patrimonial”, sin considerar que en esta cuenta sdlo se registran
aportes de los constituyentes.

Por lo antes expresado la Fiduciaria, como representante legal de los fideicomisos,
estd incumpliendo la disposicién descrita en el segundo parrafo del articulo 118 de
la Ley de Mercado de Valores que sefiala: "......Consecuentemente, el patrimonio del
fideicomiso mercantil garantiza las obligaciones y responsabilidades que el
fiduciario contraiga por cuenta del fideicomiso mercantil para el cumplimiento de las
finalidades previstas en el contrato. Por esto y dado a que el patrimonio auténomo
tiene personalidad juridica, quienes tengan créditos a favor o con ocasion de actos
n lebri fiduciari 5 por fideicomi
mercantil, sélo podrd perseguir los bienes del fideicomiso mercantil....”

Todos los intereses que han sido generados por los contratos de mutuo suscritos
entre los Promotores (Constructores) y terceras personas, han sido cancelados por
cuenta de los fideicomisos y registrados como una cuenta por cobrar al Promotor.
La Fiduciaria presenté ningun acuerdo escrito que sustente estos registros o
alguna disposidion legal que avalice este procedimiento, situacién que iria en
perjuicio de losymismos beneficiarios del fideicomiso. ;7”

”

13



Sj SUPERINTENDENCIA
DE COMPANIAS

”

Como se mencioné anteriormente, los recursos prestados por los “Acreedores
ingresaban directamente a las cuentas que los fideicomisos mantenian en el Fondo
Profit, y los fideicomisos utilizaban a dicho Fondo para efectuar todos sus
movimientos econémicos.

Por su parte los fideicomisos analizados suscribieron contratos de incorporacion al
mencionado Fondo sin fecha, por lo que no cumplieron con lo dispuesto por el
artfculo 5, numeral 1, Seccion I, del Capitulo I, Titulo IV de la Codificacién de
Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de valores.

Se determiné que el Fondo Profit contrario a lo estipulado por el Art. 75 de la Ley
de Mercado de Valores en concordancia con el Art. 87, ibidem, y su reglamentacion
conexa, ya que se pudo comprobar que estuvo sobregirando sus portafolios, y
generando cuentas por pagar por conceptos que no han sido justificados,
actividades que no estan permitidas para los fondos de inversién, sino sélo para el
sistema financiero.

Adicionalmente, se ha podido comprobar que dicho Fondo, al 31 de diciembre del
2009, mantuvo el monto correspondiente al 99,29% del total de su activo invertido
en la cuenta corriente No. 909093 del Banco Amazonas, con lo cual esta
incumpliendo con lo estipulado en el Art. 88, inciso primero de la Ley de Mercado
de Valores que sefiala que "“la inversion en instrumentos o valores emitidos,
aceptados, avalados o garantizados por una misma entidad, no podré exceder del
veinte por ciento del activo total de un fondo...”. Asi mismo, en los meses de abril,
agosto, octubre, noviembre y diciembre del 2009, el 100% de los valores
administrados se encuentran en la cuenta corriente del fondo, incumpliendo lo
estipulado en el Art. 75 inciso primero, Art. 87 inciso primero y Articulo 102 inciso
segundo, de la Ley de Mercado de Valores, en concordancia con el numeral 1 del
Articulo cuarto del Reglamento Interno del Fondo de Inversion, ya que no estaria
cumpliendo con el objeto de los Fondos, lo cual se ve reflejado en la pérdida
generada en el periodo con corte al 31 de diciembre del 2009, situacion que
perjudica directamente a los participes del Fondo.

Por otra parte, en la revision efectuada a la compafia ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, se determindé que la misma ha concedido
préstamos a los Fideicomisos Mercantiles MIRASIERRA, TERRASOL Y BOSQUES DE
CARCELEN, aspecto que se contrapone con el Art. 15, inciso segundo y el Art. 14,
numeral 2, de la Seccidn III, Capitulo I, Subtitulo III, Titulo II, de la codificacion de
resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores, ya que no es una
actividad para la cual las administradoras de fondos se encuentran facultadas.
Ademds, ha obtenido préstamos temporales por parte del FONDO PROFIT,
contraviniendo lo dispuesto por los Arts. 105, literal f), de la Ley de Mercado de
Valores, el Art. 15, inciso 2, de conflicto de intereses, Seccién III, Capitulo I,
Subtitulo III, Titulo 11, el Art. 15, inciso 2, Seccién V, Capitulo I del Titulo 1V, de la
Codificacion de Resoluciones expedidas por Consejo Nacional de Valores, lo que
perjudicaria los intereses de los participes del Fondo Profit por la variacién del valor
de la unidad, en virtud de que la Fiduciaria en lugar de invertir los recursos en
valores tal como lo dispone el Art. 87 de la Ley de Mercado de Valores, ha utilizado
esos recursos en actividades propias de la compania.

En el caso del FIDEICOMISO BOSQUES DE CARCELEN, no se cumplio el Punto

de FEquilibrio previsto en la X ldusula Dos, numeral veintiuno, del contrato de
fideicomiso, en el plazo determynado, y la junta del fideicomiso celebrada el 9 dee‘
noviembre del 2007 decidio venfler el terreno’.f \\
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Sin embargo, la Fiduciaria incumplio con la resolucién de la Junta de Fideicomiso de
vender el terreno en el cual se iba a construir el proyecto inmobiliario, objeto del
fideicomiso; asi como el articulo 134 de la Ley de Mercado de Valores que estipula
como una de las causales de terminacién del fideicomiso la imposibilidad absoluta
de cumplir con la finalidad establecida en el acto constitutivo (construccién y
comercializacién de las unidades habitacionales del “CONJUNTO RESIDENCIAL
BOSQUES DE CARCELEN”"), situacion que permitio que el Fideicomiso siga
garantizando contratos de mutuo suscrito por sus Promotores para un proyecto que
ya se conocia que no se iba a desarrollar, asi como vendiendo unidades de vivienda
que ya no se iban a construir, a pesar que ya en el aflo 2009 se evidencian
rescifiaciones de ciertas unidades de vivienda de promitentes compradores que
desistieron de adquirirlas. Esta situacién claramente evidencia un potencial
perjuicio a terceros “Acreedores” de los contratos de mutuo suscritos con Jos
Promotores de los fideicomisos, con garantias otorgadas por el Fideicomiso sin
respaldo ni sustento legal como ya se ha demostrado anteriormente, asi como a los
promitentes compradores de unidades de vivienda de un proyecto que ya se
conocia que no se iba a desarrollar.

Adicionalmente, quienes aportaron el terreno en calidad de constituyentes del
FIDEICOMISO BOSQUES DE CARCELEN, recibieron en retribucién de su aporte el
valor de USD $ 1.361.562,50 de la siguiente manera: USD $ 986.562,50 de
Contado y USD $ 375.000,00 en departamentos de tres proyectos diferentes (Vista
de Occidente, Mirasierra y Vistazul) mas USD $ 19.950,75 por concepto de multas
por retrasos en la entrega de los departamentos. Situacion que evidencia que no
se realizé una transferencia de dominio a titulo de fideicomiso mercantil, sino por
el contrario a titulo oneroso, propias de una venta o una permuta

Al respecto, en sujecion a lo que dispone el Art. 113 de la Ley de Mercado de
Valores, la transferencia de dominio de los bienes al fideicomiso no es_onerosa ni
gratuita, ya que no determina un provecho econémico ni para el constituyente ni
para el fiduciario; por consiguiente, no debe existir de por medio la entrega de
recursos u otros bienes por dicha transferencia, puesto que la misma ya implicaria
que se realizé a titulo oneroso.

Con el fin de profundizar la investigacion efectuada al FIDEICOMISO BOSQUES DFE
CARCELEN, con Memorando No. SC.IMV.DC.2010.079 de 25 de marzo de 2010,
esta Direccién solicité al sefior Intendente de Control e Intervencion que se sirva
ordenar a quien corresponda, la inspeccion a Invas Cia. Ltda., promotora del
Fideicomiso Bosques de Carcelén y suscriptora de varios de los contratos de mutuo
garantizados por el mencionado Fideicomiso y de la compafiia Ledén & Coello
Strategic Solutions Cia. Ltda. (La otra Constituyente Promotora del mencionado
fideicomiso), para que nos informe lo siguiente: 1) En que cuenta de los balances
se contabilizé los recursos receptados; 2) Detalle (nombres de los personas
naturales o juridicas) y monto de ingresos de los recursos recibidos; y, 4) Si este
procedimiento estd de acuerdo al objeto social para el cual fueron constituidas las
compafiias antes referidas.

Con Memorando No. SC.ICI.CCP.Q.10.0300 de 8 de abril del presente afo, el sefior
Intendente de Control e Intervencién remitié el Informe de Control No.
SC.ICI.CCP.Q.0309 de la misma fecha, referente a la compafia INVAS CIA. LTDA.,
en el cual se concluye que no ha sido posible efectuar la inspeccién por cuanto se
desconoce 1d direccién comercial de la compaidia y las direcciones domiciliarias de
sus administyadores; al 31 de diciembre del 2005, las Pérdidas Acumuladas y las
del Ejercicio) alcanzan el 614,94% del capital social, encontrandose incursa en
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causal de disolucién de acuerdo con lo dispuesto en el numeral 6 del Art. 361 de la
Ley de Compafiias; no cumple con las disposiciones establecidas en el articulo 20
de la ley de Compafiias por los afios 2006, 2007 y 2008, y, adeuda contribuciones
por los afos 2007, 2008 y 2009, incumpliendo con las obligaciones constantes en el
articulo 449 de la Ley de Compafiias.

Respecto de la compafia Leén & Coello Strategic Solutions Cia. Ltda., de acuerdo al
Informe de Control No. SC.ICI.CCP.Q.10.0320 de 16 de abril del 2010, remitido por
la Intendencia de Control e Intervencién, se sefiala que la sociedad ya no funciona
en el domicilio que se indica, y que el representante legal Danilo Fernando Coello
Tapia no dio las facilidades necesarias para efectuar la inspeccién y no quiso
proporcionar la direccion a la que debia acudir para la revisién correspondiente de
los libros sociales y registros de contabilidad con sus archivos y documentos de
respaldo. De la revisién a la base de datos de la Institucién, la compafiia ha sido
declarada inactiva mediante Resolucion No. 09.Q.1J.0786 de 20 de febrero de 2009,
en concordancia con lo dispuesto por el articulo 359 de la Ley de Compafiias por no
haber cumplido durante dos o mas afos consecutivos con las obligaciones
establecidas en el articulo 20 de la Ley antes mencionada. Ademds, no ha
presentado los estados financieros por los ejercicios econémicos de los afios 2006,
2007 y 2008.

En el caso de otro Fideicomiso, es importante mencionar que la compafiia
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, como administradora del
Fideicomiso Mercantil Terrasol efectué cobros correspondientes a "Honorarios de
Administracion Financiera”, también estipulados en el FIDEICOMISO BOSQUES DE
CARCELEN, los mismos que correspondian, de acuerdo a certificacion presentada
por la sefiora Alexandra Carrera, contadora de la Fiduciaria, a “comisiones”

calculadas en base a cada_aporte en efectivo realizado por el constituyente, cuyos
aportes son registrados en el patrimonio del Balance del Fideicomiso”.

Al respecto, se debe seflalar que los denominados “aportes en efectivo realizados
por el constituyente” corresponden a los desembolsos (préstamos) efectuados por
los "Acreedores”, recursos que fueron depositados directamente por ellos en el
Fondo Profit, producto de los cuales se suscribieron los "Contratos de Mutuo” entre
el Constituyente Promotor (Constructor) y terceras personas (Acreedores), mismos
que se encuentran garantizados por el Fideicomiso. Por lo tanto, de acuerdo a /a
afirmacién efectuada por la Contadora en su comunicacién, este concepto
corresponderia a cobros que efectua la administradora de fondos al Fideicomiso
por concepto de comisiones por cada aporte efectuado por los Acreedores. Es
importante sefalar que este tipo de cobros no se encontrarian contemplados ni en
la Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos, como tampoco en los Estatutos
del Fideicomiso.

Todos los incumplimientos expuestos en el presente informe, determinados a
través de las inspecciones de oficio originadas por reclamos presentados a esta
Institucion asi como los determinados en la investigacién de la presente
denuncia, han causado serios perjuicios a terceros, por lo que estos
incumplimientos estdn enmarcados en lo que dispone el numeral 5 del articulo
354 de la Ley de Compaiiias, en concordancia con el inciso quinto del articulo
432 el de la misma Ley,...”

QUE la Direccién Control de la Intendencia de Mercado de Valores,
en el referido Informe d& Control No. SC.IMV.DC.2010.431 de 8 de juni
de 2010, recomienda gde “...con el fin de precautelar los intereses df;}
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terceros se recomienda intervenir a la compania ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, al amparo de lo que dispone el lo que
dispone el numeral 5 del articulo 354 de la Ley de Compaiiias, en
concordancia con el inciso quinto del articulo 432 el de la misma Ley,... sin
perjuicio de continuar con el procedimiento previsto en el Capitulo I del
Titulo VII de la Codificacion de las Resoluciones expedidas por el Consejo
Nacional de Valores, por los incumplimientos determinados en los
controles realizados”;

QUE, la Direccion Juridica de la Intendencia de Mercado de Valores,
mediante Informe No. SC.IMV.DIJMV.2010.102 de 15 de junio de 2010,
concluye gue los hechos establecidos por la Direccion de Control en su
Informe No.SC.IMV.DC.2010.431 de 8 de junio de 2010, dentro de la
investigacion originada por la denuncia referida en el primer considerando
de esta resolucidon, asi como producto de la investigacién de oficio
constituyen contravenciones a la Ley de Mercado de Valores y a sus
normas complementarias en perjuicio a terceros, tal como lo determina la
referida Direccidn Técnica, en el citado Informe de Control; con lo que se
configura la causal de intervencion prevista en el numeral 5 del Art. 354,
en concordancia con el inciso quinto del Art. 432 de la Ley de Compafiias y
con el literal f) del Art. 3 del “Reglamento de Intervencion de las
Companias Nacionales Anoénimas, de Responsabilidad Limitada, en
Comandita por Acciones y de Economia Mixta, asi como de las Sucursales
de Compaiias u otras Empresas Extranjeras organizadas como Personas
Juridicas que se hubieren establecido en el Pais”;

EN uso de la atribucién que le confiere el Art. 354 de la Ley de Compaiiias
y el Art. 10 numerales 4 y 12 de la Ley de Mercado de Valores.

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.- INTERVENIR a la compafila ADMINISTRADORA DE
FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, por encontrarse incursa en la causal de
intervencion prevista en el numeral 5 del Art. 354, en concordancia con el
inciso quinto del Art. 432 de la Ley de Compaiiias.

ARTICULO SEGUNDO.- Designar Interventor de la Compaifiia
ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A. FODEVASA, al Econ. Fabian Albuja
Chaves, quien tendra todas las atribuciones que le confiere la Ley de
Compaifiias, el "Reglamento de Intervencién de las Compaiias Nacionales
Anénimas, de Responsabilidad Limitada, en Comandita por Acciones y de
Economia Mixta, asi como de las Sucursales de Compaifiias u otras
Empresas Extranjeras organizadas como Personas Juridicas que se
hubieren| establecido en el Pais” y las que se sefalan en el
correspogdiente oficio por el que se comunica de su designa(;i}’)n,
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particularmente: a) Presentar informes mensuales a la Superintendencia
de Compafiias, acerca de las actividades cumplidas y de las acciones
realizadas por los administradores; b) Controlar el giro ordinario de la
administradora de fondos y fideicomisos; c) Verificar que sus operaciones
se ciflan a las disposiciones legales y reglamentarias pertinentes, d)
Controlar y supervigilar el correcto manejo de la administradora de fondos
y fideicomisos, en el ambito de su competencia; y, e) Regularizar los
hechos que motivaron la declaratoria de intervencién y todas aquellas
irregularidades que en el desempefio de sus funciones como interventor
pudiere encontrar.

ARTICULO TERCERO.- Conforme a lo dispuesto en el Art. 353 de la Ley de
Compaiiias, las operaciones y documentos que requiriendo el visto bueno
y la firma del interventor no los tuvieren, careceran de validez para la
compaiiia intervenida, pero el administrador, representante legal o
personero que los hubieren autorizado, seran personal y pecuniariamente
responsables en los términos del Art. 17 de la Ley de Compaiiias.

ARTICULO CUARTO.- COMUNICAR mediante notas reservadas, la
designacion del sefior Interventor a los funcionarios sefialados en el Art.
358 de la Ley de Compaiiias, al Superintendente de Bancos, a la
Presidenta Ejecutiva de la Bolsa de Valores de Quito, al Director General
de la Bolsa de Valores de Guayaquil y al Registrador de la Propiedad del
canton Quito.

ARTICULO QUINTO.- COMUNICAR al representante legal, administradores
y comisarios de la compafia ADMINISTRADORA DE FONDOS FODEVA S.A.
FODEVASA, que ésta ha sido declarada en estado de intervencion y remitir
al representante legal las conclusiones de los informes técnicos que
motivaron tal declaratoria.

COMUNIQUESE.- DADA vy firmada en la Superintendencia de
Compainias, en Quito, a ;

AB. PEDRO(SOLINES ZHACON
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