INFORME DEL COMISARIO

A los Accionistas de COOPDIORO VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL S.A.:

En cumplimento a lo dispuesto en el Articulo 279 de la Ley de Compaiiias y la Resolucién
No0.92.1.4.3.0014 de octubre 13 de 1992 de la Superintendencia de Compaiiias, referente
a las obligaciones de los Comisarios, en mi calidad de Comisario Principal de
COOPDIORO VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL S.A., presento a ustedes mi informe
y opinién sobre la razonabilidad y suficiencia de la informacién presentada a ustedes por
la Administracidn, en relacion con la situacion financiera y resultado de operaciones de
la Compaifiia por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018.

RESPONSABILIDAD DE LA ADMINISTRACION DE LA COMPANIA POR
LOS ESTADOS FINANCIEROS

La preparacion y presentacion de los estados financieros de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera, es responsabilidad de los administradores de
la Compaiiia, asi como el disefio, la implementacion, y el mantenimiento de controles
internos relevantes para la preparacion y presentacion de tales estados financieros

RESPONSABILIDAD DEL. COMISARIO PRINCIPAL

Mi responsabilidad expresar una opinidn sobre los estados financieros de la compaiiia,
basada en la revision efectuada y, sobre el cumplimiento por parte de la administracion,
de las normas legales, estatutarias y reglamentarias, asi como de las resoluciones de Junta
General de Accionistas y de las recomendaciones y autorizaciones del Directorio.

Esta revision fue efectuada siguiendo los lineamientos de las normas internacionales de
auditoria, incluyendo en consecuencia, pruebas selectivas de los registros contables,
evidencia que soporta los importes y revelaciones incluidos en los estados financieros;
adecuada aplicaciéon de las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
evaluacion del control interno de la compafiia y otros procedimientos de revision
considerados necesarios de acuerdo con las circunstancias.

Para este propdsito, he obtenido de los administradores, informacién de las operaciones,
registros contables y documentacion sustentatoria de las transacciones revisadas sobre
bases selectivas. Adicionalmente, he revisado el estado de situacién financiera al 31 de
diciembre de 2018 y el correspondiente estado de resultados integrales, estado de cambios
en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo; asi como los libros sociales de la
compaiiia y, entre ellos, las actas de Juntas de Accionistas y Directorio.

Considero que los resultados de la revision proveen bases apropiadas para expresar mi
opinidn.



OPINION SOBRE CUMPLIMIENTO

En mi opinidn, los estados financieros mencionados, presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera de COOPDIORO VIVIENDAS DE
INTERES S.A. al 31 de diciembre de 2018 y el resultado de sus operaciones por el
ano terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera.

Adicionalmente, he podido verificar que los administradores han cumplido con las
disposiciones e instrucciones de la Junta General de Accionistas y del Directorio; y, que
los libros sociales de la compaiia estdn adecuadamente manejados.

RATIOS FINANCIEROS

INDICADORES DE LIQUIDEZ

Estos indicadores surgen de la necesidad de medir la capacidad que tienen las empresas
para cancelar sus obligaciones de corto plazo. Sirven para establecer la facilidad o
dificultad que presenta una compaiia para pagar sus pasivos corrientes al convertir a
efectivo sus activos corrientes. Se trata de determinar qué pasaria si a la empresa se le
exigiera el pago inmediato de todas sus obligaciones en el lapso menor a un afio. De esta
forma, los indices de liquidez aplicados en un momento determinado evaliian a la empresa
desde el punto de vista del pago inmediato de sus acreencias corrientes en caso
excepcional.

+ Liquidez Corriente

Este indice relaciona los activos corrientes frente a los pasivos de la misma naturaleza.
Cuanto mas alto sea el coeficiente, la empresa tendrd mayores posibilidades de efectuar
sus pagos de corto plazo.

Liquidez corriente = Activos Corrientes / Pasivos Corrientes

Liquia[ez Corriente = 680961,73/ 578475,88 = $ 1,18

Mediante este andlisis podemos determinar qué; por cada $1 de pasivo corriente, la
empresa cuenta con $1,18 en el activo corriente, por lo tanto, las obligaciones corrientes
son cubiertas en su totalidad.

INDICADORES DE SOLVENCIA

Los indicadores de endeudamiento o solvencia tienen por objeto medir en qué grado y de
qué forma participan los acreedores dentro del financiamiento de la empresa. Se trata de
establecer también el riesgo que corren tales acreedores y los duefios de la compaiia y la
conveniencia o inconveniencia del endeudamiento.



Desde el punto de vista de los administradores de la empresa, el manejo del
endeudamiento es todo un arte y su optimizacion depende, entre otras variables, de la
situacion financiera de la empresa en particular, de los margenes de rentabilidad de la
misma y del nivel de las tasas de interés vigentes en el mercado, teniendo siempre
presente que trabajar con dinero prestado es bueno siempre y cuando se logre una
rentabilidad neta superior a los intereses que se debe pagar por ese dinero.

Por su parte los acreedores, para otorgar nuevo financiamiento, generalmente prefieren
que la empresa tenga un endeudamiento "bajo", una buena situacién de liquidez y una
alta generacion de utilidades, factores que disminuyen el riesgo de crédito.

+ Apalancamiento

Se interpreta como el niimero de ddlares de activos que se han conseguido por cada délar
de patrimonio. Es decir, determina el grado de apoyo de los recursos internos de la
empresa sobre recursos de terceros.

Apalancamiento = Activo Total / Patrimonio

Apalancamiento = 1581024,23 / 1002498,35 = 1,58

INDICADORES DE GESTION

Estos indicadores tienen por objetivo medir la eficiencia con la cual las empresas utilizan
sus recursos. De esta forma, miden el nivel de rotacién de los componentes del activo; el
grado de recuperacion de los créditos y del pago de las obligaciones; la eficiencia con la
cual una empresa utiliza sus activos segun la velocidad de recuperacion de los valores
aplicados en ellos y el peso de diversos gastos de la firma en relacién con los ingresos
generados.

En varios indicadores, se pretende imprimirle un sentido dindmico al andlisis de
aplicacion de recursos, mediante la comparacion entre cuentas de balance (estaticas) y
cuentas de resultado (dindmicas). Lo anterior surge de un principio elemental en el campo
de las finanzas de acuerdo al cual, todos los activos de una empresa deben contribuir al
maximo en el logro de los objetivos financieros de la misma, de tal suerte que no conviene
mantener activos improductivos o innecesarios. Lo mismo ocurre en el caso de los gastos,
que cuando registran valores demasiado altos respecto a los ingresos demuestran mala
gestion en el drea financiera.

OPINION SOBRE EL CONTROL INTERNO

Con base en los resultados de la revision efectuada, considero que la administracion de la
compaiia ha determinado adecuados procedimientos de control interno, lo cual
contribuye a gestionar informacion financiera confiable y promueve el manejo financiero
y administrativo eficiente de sus recursos.



INFORME SOBRE CUMPLIMIENTO A LEY DE COMPANIAS

Es importante sefalar que en mi calidad de comisario principal de la compaiia, he dado

cumplimiento con todas las disposiciones constantes en el Art. 279 de la Ley de
Compaiiias.

Atentamente,

Ing. WILSON QUIRLIO ILLESCAS CELY (CPA)
Comisario Principal

Machala, abril 29 del 2019



