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INFORME DE COMISARIO

A la Junta General de Accionistas de:
COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A.

En mi calidad de Comisario principal de COMPANIA DE VIVIE PROVINCIAL
COVIPROV S.A. y en cumplimiento a la funcién que me asigna el A%&l\ey de
Compaiias, cumpleme informarles que he examinado los balance gpneral y ‘de\
resultados de la Compafiia al 31 de Diciembre del 2008. ,

-

/ <«
Mi revisién incluy6, en base a pruebas selectivas, la revnsnén de la evidencia que
soporta las cifras y revelaciones en los estados financieros, ‘disposiciones. legales
emitidas en la Republlca del Ecuador y las estimaciones significativas efectuadas
la Gerencia, asi como la evaluacién de la presentacién de los estados financie
general.

Atendiendo lo dispuesto por la Resolucién No. 92-1-4-3-0014, en adicién, debo indicar:

1. Cumplimiento de resoluciones

Como resultado de mi examen, en base al alcance de mi revision, las transacciones
registradas y los actos de los administradores, en su caso, se ajustan a las normas
legales, estatutarias y reglamentarias; asi como las resoluciones de las Juntas de
Accionistas y del Directorio.

2. Procedimiento de control interno

Como parte del examen efectuado, realicé, un estudio del Sistema de Control Interno
Contable de la Compariia en el alcance que consideré necesario para evaluar dicho
sistema, el propésito de evaluacién permite determinar la naturaleza, alcance y
oportunidad de los procedimientos sustantivos que son necesarios aplicar para
expresar una opinién sobre los estados financieros examinados. Mi estudio y
evaluacion del sistema de control interno contable, efectuado con el propésito antes
mencionado, no presenté ninguna condicion que constituya una debilidad sustancial
de dicho sistema. Sin embargo, es necesario reforzar dicho sistema de control interno
para asegurar la integridad econémica de los activos de la compariia. En el Anexo A
se detallan las recomendaciones sugeridas al respecto.

3. Registros legales

La Compaiia COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. fue

constituida el 30 de Septiembre de 1998 mediante escritura publica celebrada en la

Notaria Trigésima Tercera del Cantén Quito, ese mismo afio la Superintendencia de

Compafiias aprueba su constitucién como consta en la Resoluciéon 98.1.1.1.2489 del 7
Q de Octubre de 1998.
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El objeto social de la Compafiia es el de desarrollar, ejecutar y vender proyectos de
vivienda en especial de caracter social; compra, venta, arriendo y administraciéon de
bienes inmuebles que se precisan para los programas de vivienda, y efectuar
inversiones o participar en Compafiias de igual objeto social o conexas con las que se
constituye, pudiendo participar adicionalmente en calidad de socio o accionista, al
igual que impulsar aquellas que fueren de su interés.

El capital social de la Compainiia al 31 de Diciembre de 2008, de acuerdo a la escritura
publica de 11 de Abril de 2007 de aumento de capital y reforma de estatutos celebrada
en la Notaria Vigésimo Cuarta de la ciudad de Quito, se encuentra conformado de la

siguiente forma:

Nombre del Accionista Capital Suscrito US$
H Consejo Provincial de Pichincha 3,364,525
Total 3,364,525

El aumento de Capital se realiz6 de acuerdo a lo dispuesto paHa\C&iﬁc;cﬁg de
Estatutos de la Compaiiia en lo referente a la Distribucion de Utilidades ¥ fue™ ado
por la Superintendencia de Compaiiias seglin Resolucién No. 07 Q.1.J.002841. . - ~

& !

[N

Litigio por la compra venta del Terreno denominado Roque/ Maya.

La Compafiia mantiene al 31 de Diciembre de 2008 un litigio"perJa compra ventde
un terreno de 35Ha. Ubicado a la altura del Km. 6 de la via Santo Dominga por el
monto de US$520,000. A criterio del Asesor Legal de la Compariia existen séli
argumentos que permiten pensar que se obtendra un fallo favorable.

4. Otros contratos
Fideicomiso Viviendas Para Pichincha Uno

El 20 de Agosto de 2007 y previa la aprobacién de la Junta General de Accionistas de
COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A., se constituyé el
Fideicomiso “Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno”, como consta en la escritura
de constitucion celebrada el 20 de Agosto de 2007 en la Notaria Decimo Sexta de la
ciudad de Quito. El objeto del FIDEICOMISO fue el desarrollo del proyecto de vivienda
en los inmuebles trasferidos por la COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL
COVIPROV S.A. identificados como Manzana G y H del area 2, del sector tres, del
Plan ciudad Quitumbe ubicados en la parroquia Chillogallo, Distrito Metropolitano de
Quito.

Antecedentes:

a) Los constituyentes del Fideicomiso fueron la COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A. e IZURACOM S.A. compaiia que ademas de
disenar el proyecto y sus estudios desarrollara el proyecto de construcciéon y se

{Z encargara de la comercializacién de las unidades de vivienda a ser construidas. La
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b)

d)

e)

9)

Fiduciaria fue la Compania de Fiducia S.A. Administradora de Fondos vy
Fideicomiso Mercantiles.

Los beneficiarios del Fideicomiso fueron la COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A., IZURACOM S.A. y los Promitentes Compradores —
Mandantes adquirientes de las unidades de vivienda a desarrollarse.

El Fideicomiso se financiaria con los siguientes aportes de sus constituyentes: (i)
IZURACOM S.A. US$1,000.00 mas US$1,500,000.00 durante los primeros ciento
ochenta dias de cumplimiento del punto de equilibrio, o a través de una garantia
bancaria sobre el compromiso de realizar la inversién sefialada. Asi co oel
dinero necesario para la terminacién del proyecto; v, (ii) COMPANIA DEW
PROVINCIAL COVIPROV S.A. que transfiere los lotes de terreno identificgdos ,
como Manzana G y H del area 2, del sector tres, del Plan ciudgd Quitumbe '
ubicados en la parroquia Chillogallo, Distrito Metropolitano de Quito; Provincia de
Pichincha a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable. Para esta transferencia la
Compaiiia realizé a través de la Direccion de Ordenamiento Territorial =~ Direccién
Nacional de Avallos y Catastros el avalio de los inmuebles objeto de la -
transferencia, los que fueron avaluados y transferidos al Fideicomiso por el valor=
de US$1,092,274.86. Ademas la COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL
COVIPROV S.A. se obliga a transferir al FIDEICOMISO a titulo de fideicomiso
mercantil irrevocable la suma de US$1,200,000.00. (Al 31 de Diciembre de 2008 se
trasfirié al Fideicomiso la suma de US$150,000.00).

La Junta del Fideicomiso estaria conformada por seis miembros nombrados por los
Constituyentes. Cada constituyente tendra derecho a nombrar tres vocales que
seran nombrados por la Junta de Accionistas de los CONSTITUYENTES.

Para la restitucién una vez terminado el proyecto, el Fideicomiso se restituiria a los
beneficiarios los siguientes valores: (i) favor de COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A. la suma de US$1,092,274.86; (ii) a los
beneficiarios la suma de US$2,700,000.00 en los siguientes porcentajes: 45% a
COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. y el 55% restante a
IZURACOM S.A.; vy, (iii) el exceso sobre los US$2,700,000 de haberlo se repartira
en partes iguales 50% a COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S A.
y 50% a IZURACOM S.A.

Se entiende como punto de equilibrio al conjunto de condiciones financieras,
técnicas y legales que cumplidas, facultan al FIDEICOMISO dar inicio al
PROYECTO. Este punto de equilibrio debia de cumplirse a los 180 dias de firmado
el contrato de constitucion del Fideicomiso, plazo que podia ser prorrogado por una
sola vez y hasta por 180 dias adicionales. En funciéon de esta condicién se
prorrogd el plazo para el cumplimiento del punto de equilibrio por 120 dias
adicionales hasta el 15 de Junio de 2008.

Durante el afio 2008 la Contraloria General del Estado realizé un estudio especial
sobre la Constitucion del Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno. Como
resultado de este estudio se entregé el correspondiente informe borrador de fecha
24 de Diciembre de 2008. En dicho documento se recomienda la aplicacién de la
clausula séptima, numeral 7.8.1 del contrato del fideicomiso referente a la
restitucién por parte de la Fiduciaria de los bienes aportados por COVIPROV S.A.
cuando no se haya alcanzado el punto de equilibrio.
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Liquidacién del Fideicomiso:

De acuerdo al informe de rendicion final de cuentas sobre el Fideicomiso “Viviendas
para Pichincha Uno” entregado por Fiducia S.A. el mes de Marzo de 2009 se
desprende lo siguiente:

a) El 15 de Junio de 2008 se cumplié el plazo para alcanzar el punto de equilibrio
previo el inicio del proceso.

b) Durante el periodo de de Julio a Septiembre de 2008, se mantuvo varias juntas de
fideicomiso en las cuales se analizaron varios aspecto respecto a la continuidad
del fideicomiso.

¢) El 18 de Septiembre de 2008 Fiducia S.A. informd a los constituyentes del
fideicomiso que el plazo para alcanzar el punto de equilibrio concluyé el 15 de
Junio de 2008, existiendo causal de terminacién del mismo, por lo que se
procederia con la restitucién de los bienes aportados por COVIPROV S.A. y la
liquidacién del Fideicomiso de conformidad con lo dispuesto en la clausula
vigésima numeral veinte punto dos del contrato de constituciéon del fideicomiso.

d) El 11 de Diciembre de 2008 Fiducia S.A. envia a COVIPROV S.A. la minuta de
restitucién fiduciaria correspondiente al Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno
para su revision y aprobacion.

e) Al 31 de Diciembre de 2008 se mantienen registrados en los estados financieros
de la compaiia la cantidad de US$1,242,274.86 correspondientes a la
transferencia de los lotes de terreno identificados como Manzana G y H del area 2,
del sector tres, del Plan ciudad Quitumbe ubicados en la parroquia Chillogallo,
Distrito Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha y el aporte de US$150,000
realizado a favor del Fideicomiso.

f) El 19 de de Febrero de 2009 se suscribe la escritura de resmuw, la
cual se inscribié en el registro de la propiedad el 27 de Febrero de 2009 ~——
—
g) El 18 de Febrero de 2009 Fiducia S.A. restituye a favor de COVIPROV SA la .
cantidad de US$142,000 por el aporte realizado de US$150, 000 menbs los gastos
administrativos incurridos por el Fideicomiso. Asi mismo, F|du0|a S.A el 194e
Marzo de 2009 entregd el cheque de gerencia por US$1 309.06 a. fav‘p
COVIPROV S.A. por concepto de remanente en la liquidacion del Fideicgmiso
Viviendas para Pichincha Uno.

h) A la fecha de emision de este informe se ha registrado contablemente la restitucion
de US$142,000 del aporte realizado al Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno.

Acciones pendientes en relacién a la liquidacién del Fideicomiso Viviendas para
Pichincha Uno.

a) A la fecha de elaboracién del presente informe esta pendiente la elaboracion de la
escritura de liquidacion del Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno debido al
reclamo realizado por IZURACON en relacién a las obras de mejora que dicha
compaiiia realizé en los lotes de terreno identificados como Manzana G y H del
area 2, del sector tres, del Plan ciudad Quitumbe en el marco de las obligaciones
contempladas en el contrato de Fideicomiso. La Administracién de COVIPROV
S.A. ha iniciado las acciones pertinentes para establecer el valor real de dichas

() mejoras para proceder con su pago y la posterior liquidacién del Fideicomiso.
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b) A la fecha de este informe esta pendiente el registro contable de la restituciéon de
los lotes de terreno identificados como Manzana G y H del area 2, del sector tres,
del Plan ciudad Quitumbe ubicados en la parroquia Chillogallo, Distrito
Metropolitano de Quito, Provincia de Pichincha restituidos a la Compariia por el
Fideicomiso Viviendas para Pichincha Uno segun escritura de restitucion fiduciaria
inscrita en la notaria Décimo Sexta el 19 de Febrero de 2009 e inscrita en el
Registro de la Propiedad el 27 de Febrero de 2009.

Convenio Marco de Construccion de Vivienda~ ’de Interés Social entre el H.
Consejo Provincial de Pichincha y la COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL

COVIPROV S.A.

El 27 de Febrero de 2008 COVIPROV firma un convenio para la intervenciéon de la
Compaiiia en la construccion o el mejoramiento de las soluciones habitacionales
identificadas en los convenios especificos celebrados con el Ministerio de Urbanidad y
Vivienda (MIDUVI).

Mediante este convenio el H. Consejo Provincial de Pichincha gestiona la fase de
construccién en los proyectos aprobados por el MIDUVI mediante el concurso de
COVIPROV. El plazo del convenio es de dos arios.

El convenio establece que COVIPROV llevara a cabo la construccion o mejora de las
viviendas de interés social conforme las especificaciones técnicas y en funcién de los
fondos dispuestos para el efecto por el MIDUVI y H. Consejo Provincial
comprometiéndose a devolver, si hubiere, cualquier saldo remanente.

Al 31 de Diciembre de 2008 los proyectos de vivienda el proceso de construccion
amparados por este convenio son los siguientes:

Detalle Valor US$
Malchingui | 3,980.14
Amaguaria 170,292.80
San Bernabe 181,666.11
Tambillo | 146,370.45 l” 7
Tambillo Il 136,628.61 / N
Alangasi 147,176.07-._  ° -
Pifo 107,616.84 ' .
Tandapi 92,760.20
Total 986,491.22

5. Informacién contable y financiera

Con respecto a la documentacion contable y financiera de COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A., la Administracién de la Compaiia aseguré que las
cifras reportadas en los estados financieros corresponden a las anotadas en los libros

y registros de la Compaiiia.
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He recibido toda la ayuda por parte de la Administracion de la Compaiia para el
desempefio de mis funciones. Es importante indicar que durante el afio 2008 se realiz6
la depuracién del plan de cuentas de la compariia para mejorar [a operatividad en el
departamento contable.

Los componentes principales de los estados financieros de la Compadia al 31 de
ﬂ Diciembre de 2007, son:

(Véase pagina siguiente)
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COVIPROV SA

BALANCE GENERAL
AL 31 DEDICIBMBRE 2007 Y 2008
d6lares de los Est: da N
ACTIVOS 2007 2008 PASIVO Y PATRIMONIO 2007 2008
EQUIVALENTES DE EFECTIVO CUBNTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
CAR 1,800.00 372577 PROVEEDORES POR CONTRATOS DE OBRA 445,560.46 891,736.67
FONDO ROTATIVO 9,000.00 12,000.00 FONDOSDE GARANTIA 80,256.77 95,096.25
BANCOS 400,884.83 (102,384.84) GASTOSACUMULADOSPOR PAGAR 12,656.38 7,886.40
INVERSONES 1,987,564.60 2,241,304.73 PORPAGAR 27,003.75 32,400.99
TOTAL EQUIVALENTES DE BFECTIVO 2,399,249.43 2,154,665.66 IMPUESTOS POR PAGAR 217,71261 40,799.19
TOTAL CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR §03,089.05 1,088,621.50
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR ANTICIPOS PARA COMPRA DE CASAS
COMERCIALES CORTO RLAZO 83,008.91 5,089.00 PROYECTO INTINAN | 238,385.41 9,810.00
NO COMERCIALES 1.616,037.28 1,662,362.90 PROYECTO SOL DEL SURETAPA | 1,206,284.73 4,287,791.62
CUENTASFOR COBRAR EMPLEADOS 671.35 074,55 PROYECTO GIRASOLES 500.00 235.49
TOTAL CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR 1,899,717.55 1,688,426.45 PROYECTO B PFORTON CASAS 168,135.88 (28,467.32)
PROYECTO EL PORTON LOTES 18,231.46 167,243.38
INVENTARIOS PROYECTO PUEBLO BLANCO Il 32,704.74 2447.22
PROYECTO GIRASOLES 19,208.00 0.00 PROVECTO PUEBLO BLANCO Il EL ROBLE 661,613.13 760.791.39
PROYECTO PUEBLO BLANCO | 0.00 PROYECTO SUMAHUAS 28,476.30 {1.968.19)
PROYECTO PUEBLO BLANCO I 234,077.74 34,300.54 PROYECTO INTINAN 11 207,404.28 1,753,192.57
PROYECTO B. FORTON 358,434.34 165,141.58 ANTICIPO CARTERA B PFORTON 0.00 0.00
PROYECTO INTINAN 17,211.43 PROYECTO SAN BERNABE 0.00 10,880.00
PROYECTO INTINAN i 1,083,221.82 2.313,249.52 PROYECTO AMAGUANA 0.00 7,560.00
SOLDE SURI 2,183,652.11 0.00 PROYECTO TAMBILLO § 0.00 13,060.00
PROYECTO SUMAHUAS 260,473.84 245,027.59 PROYECTO TAMBILLO }i 0.00 14,750.00
TOTAL INVENTARIOS 4,139,057.85 2,774,039.66 PROYECTO TANDAP! 0.00 8,200.00
ANTICIPO PROYECTOS POR CONSTRUIR 0.00 0.00
INVERTARIO TUB.ACCE STO. DOMINGO 31,927.81 2192781 TOTAL ANTICIPOS PARA COMPRA DE CASAS 2,452,805.63 7.024,816.47
CONSTRUGCIONES EN PROCESD
SOL DR SUR! 0.00 486,258.13
SOLDA. SURI 239,007.08 250,864.30
SOLDEL SURI 121,061.17 123,236.47 PATRIMONIO
ELROBLE 2,742,508.64 4,223,561.07 CAPITAL SOCIAL 3,384,525.00 3,364,525.00
PUEBLO BLANCO Il 0.00 61,148 52 APORTE FUTURA CAPITALIZACION 22,141,568.92 22,160,826.62
INTINAN 11} 356,888.88 356,888.68 RESERVAS 817,371.40 022,189.59
INTINAN I 0.00 0.00 DIFER CONSTRUC. EN CURSO ANOSANTERIORES (7,668,801.52) (7,342,198.20)
B.CONDE 1,705,797.81 1,767.420.63 RESULTADOS ACUMULADOS (698,083.34) (698,083.34)
PICHINCHA NOROCCIDENTE 17,866.32 17,866.32 RESULTADOS 24,088.25 (317,256.78)
LOTESCON SRVICIO 2,138.63 560.00 :
TERRENO ROQUE MAYA 1,275.43 7,267.57
PROYECTO SUMAHUAS 0.00 1,207.08
MALCHINGUI | 0.00 3,880.14
AMAGUANA 0.00 170,292.80
SAN BERNABE 0.00 161,686.11
TAMBILLO | 0.00 146,370.45
TAMBILLO 1f 0.00 136,628.61
ALANGAS 0.00 147,176.07
PIFO 0.00 107,616.84
TANDAR 0.00 92,760.20
TOTAL CONSTRUCCIONES EN PROCESO 5,186,541.74 8,261,050.65
PAGOS ANTICIPADOS
ANTICIFOS FOR OBRAS 765,387.00 490,610.61
VARIOS CONTRATOS 36,154.00 51,388.71
OTROSANTICIFOS 11,217.29 11,942.47
TOTAL PAGOS ANTICIPADOS 812,758.20 553,041.79

RJD NETO
MUEBLES Y ENSERES
EQUIPC DECOMPUTO
EQUIPO DEOFICINA
VEHICULOS
MAQUINARIA Y EQUIFO TOROGRARICO
INSTALACIONES DE OFICINA
SOFTWARE DE COMPUTACION
ESTRUCTURAS PUBLICITARIAS

46,459.46
12,81068
33,043.56
32,900.20
7,03.12
9,696.74
18,200.38
3,043.65

47,773.09
10,411.47
2045315
13,543.83
8,703.01
6,672.28

OTROS
CUENTASY DOCUMENTOS POR COBRAR
COMERCIALESLARGO PLAZO 4,025,464.83 8,481,488.15
GARANTIAS ENTREGADAS 1,010.00 1,010.00
TOTAL CUENTASY DOCUMENTOS POR COBRAR 4,020,474.83 8,462,480.18
INVERSIONES A LARGO PLAZO
BONOSDEESTADO 2,148,066.00 1,569,868.00
TERRENO STO. DGO. ROQUEMAYA 520,631.72 520,831.72
TERMOPOLICASA C.A. 62.50 62.50
TOTAL INVERSIONES A LARGO PLAZO 2,677,780.22 2,089,562.22
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COVIPROV SA.

ESTADO DERESULTADOS
AL 31 DEDICIEMBRE 2007 Y 2008
Bxpresado en délares de los Estados Unidos de Norteamérica

DETALLE 2007 A 2008 [
VENTAS DECASAS
PUEBLO BLANCO ETAPA I 299,905.30  14.20% 160,242.00  9.22% -46.57%
GIRASOLES CAYAMBE 211,357.89  10.01% 21,00000 1.21% -90.06%
EL PORTON 502,712.67 23.81% 103,933.84  598% -79.33%
SUMAHUAS 1,007,67264  51.98% 603,927.15  34.74% -44.98%
INTINAN 000  0.00% 17,98500  1.03%
B PORTON LOTES 000  0.00% 18,200.00  1.05%
SOLDEL SURI 000  0.00% 250000  0.14%
INTINAN II 0.00 0.00% 810,623.80  46.63%
TOTAL VENTAS 2,111,648.50 100.00% 1,738,411.79  100.00% 17.68%
COSTO DEVENTAS
PUEBLO BLANCO ETAPA Il 266,689.97 12.63% 14122364  8.12% -47.05%
GIRASOLES CAYAMBE 18353564  8.69% 000  0.00% -100.00%
E. PORTON 459,28459  21.75% 113,061.06  6.50% -75.38%
SUMAHUAS 1,102,89367  52.23% 566,231.34  32.57% -48.66%
INTINAN | 000  0.00% 17,650.08  1.02%
INTINAN I 000  0.00% 1,083,956.99  62.35%
TOTALCOSTO DEVENTAS 2,012,403.87  95.30% 1,922,123.11 110.57% 4.49%

GASTOS DE OPERACION
DPTO ADMINISTRATIVO FINANCIERO 681,441.99 3227% 785852.83 45.21% 15.32%
DPTO LEGAL 106,932.05  5.06% 53,051.37  3.05% -50.39%
DPTO OPERACIONES 14929221  7.07% 000  0.00% -100.00%
DPTO VENTAS 000  0.00% 380,446.60  22.40%
DPTO TECNICO 000  0.00% 178,968.78  10.29%

TOTAL GASTOS DE OPERACION 937,666.25  44.40% 1,407,319.68  80.95% 50.09%

INGRESOS ANANCIEROS
INTERESES CARTERA FINANCIERA 474,400.12  22.47% 917,1568.23  52.76% 93.33%
INTERESES INVERSONES BANCOS 295,086.41 13.97% 246,869.45 14.19% -16.41%
TOTAL INGRESOS FINANCIEROS 769,486.53  36.44% 1,163,827.68  66.95% 51.25%

GASTOS ANANCIEROS

INTERESES-COSTOS-OTROS 25,684.93 1.22% 19,397.87 1.12% -24.48%
TOTAL GASTOS ANANCIEROS 25,684.93 1.22% 19,397.87 1.12% -24.48%
MOVIMIENTO FAINANCIERO 743,801.60 35.22% 1,144,42081  66.83% 53.86%

OTROSINGRESOS Y BGRESOS

OTROSINGRESOS 132,336.16 6.27% 129,362.47 7.44% -2.26%
OTROS EGRESOS 2,182.59 0.10% 18.17 0.00% -99.17%
INGRESOS-EGRESOS NO OPERACIONALES 130,153.57 6.16% 129,344.30 7.44% -0.62%

UTILDAD-PERDIDA DELEERCICIO 35,533.55

-992 84%

PARTICIPACION BMPLEADOS §5,330.03 0.25% 0.00 /_0.00% . i
IMPUESTO A LA RENTA 6,115.27 0.29% ; 0.00 £.00% ‘

UTILDAD-PERDIDA NETA DA.EERCICIO 24,088.25 (317,256.79)
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5.1.

1.

Resultados financieros

Las ventas de COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. registran un
decremento de 17.68% con respecto al afio 2007 ubicandose en US$1,738,411.79.

El margen bruto registrado el afio 2007 fue de 10.57% negativo. Este margen negativo
se origind principalmente por la acumulacién de costos originada en el retraso en los
procesos de construccion que a su vez elevaron los costos y la reduccién de los
margenes operativos de la compaiiia.

Los gastos operacionales registrados durante el afio 2008 alcanzan US$1,407,319.58,
que representan un incremento de 50.09% con respecto al valor alcanzado el afo
2007. El incremento registrado se debid principalmente a i) el cambio en la politica de
registro de los gastos de los departamentos técnico y de ventas que eran cargados al
valor de las obras en construccion, a partir del afio 2009 estos gastos se registran
directamente en el estado de resultados; ii) a las indemnizaciones pagadas por la
reestructuracién administrativa que la compafiia inicio el afio 2007; vy, iii) a los gastos
de viaje que personal de la compaiiia realiz6 a Argentina, Espafia y Estados Unidos
durante el afio 2008 para participacion en ferias de construccién internacionales y
observar nuevas técnicas de construccién de viviendas.

El margen de utilidad operacional registrado durante el afio 2008 fue de 91.52%
negativo (US$1,591,030.90), que representa un decremento de 89.77% con respecto al
valor registrado el afio 2007.

Los ingresos no operacionales, constituidos por los intereses que genera la cartera de
clientes de COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A., los intereses
originados por las inversiones que mantiene la Compaiiia, tanto de corto como de largo
plazo, asi como otros ingresos, representan el 74.39% de las ventas registradas el afio
2008 es decir un incremento de 49% con respecto al afio 2007.

A continuacion se detalla los valores reportados como ingresos no operacionales

Detalle Valor US$
intereses Cartera 915,158.23
Intereses Inversiones Bancos (1) 246,669.45
Otros Ingresos (2) 129,362.47
Total 1,293,190.15

(1) E! monto total de las inversiones de la Comparifa al 31 de Diciembre de 2008 fue de
US$2,241,304.73 a corto plazo y US$1,569,868.00 a largo plazo (esta inversion esta
constituida por Bonos del Estado con vencimientos semesjrales y vencimiento final en
Diciembre de 2010). Las inversiones tanto de corto como de Ia@o\pla;p generan un
rendimiento promedio de 5.25% anual. , -

(.

(2) Este rubro esta constituido principaimente por valores cpbrados ger interés de mora a
clientes, muitas por retiro de clientes del proceso de comﬁra utilidad en venta. de activos y
financiamiento de escrituras.

La pérdida registrada el ejercicio econémico 2008 fue de (US$317,256.29_). él margen
de utilidad/pérdida neto del periodo fue de (18.25%).

La pérdida sobre patrimonio registrado al 31 de Diciembre de 2008 fue de (1.75%) y la
pérdida sobre activos totales fue de (1.21%).
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8. El indice de liquidez de la compairiia al 31 de Diciembre de 2008 se situé en 1.91. El
indice de prueba acida fue de 0.54. La relaciéon pasivos sobre patrimonio fue de
44.74%.

9. Elindice de cartera vencida al 31 de diciembre de 2008, segtn los informes elaborados
por el departamento de crédito de la Compaiiia fue de 1.77%.

5.2. Inventarios de producto terminado e Inventario de construcciones en
proceso.

El nivel de inventarios disponible para la venta durante el afio 2008 se redujo en
US$1,364,118.19 con relacién al saldo registrado el 31 de Diciembre de 2007. Es decir un
32.96%.

Los inventarios de construcciones en proceso registraron un incremento de 59.68%
durante el afio 2007 al pasar de US$5,186,541.74 a US$8,281,856.65. Este incremento se
produce principalmente por las inversiones realizadas por la Compafiia para la
construccién de los proyectos que administra.

Es importante sefialar que la Compafiia realizé el avalio técnico de los proyectos
inmobiliarios que administra con la intencién de contar con el valor de mercado de los
mismos como paso previo a la implementacién de las Normas Internacionales de
Contabilidad NIIF de acuerdo a lo dispuesto por la Superintendencia de Compaiiias.

El trabajo desarrollado arroj6 como resultado que el valor de mercado de las
construcciones en proceso e inventarios de la Compafiia se encontraban sobrestimadas.
Luego del andlisis técnico realizado por la Administracion de la Compaiiia, la Junta
General de Accionistas (Acta No. 053-2008) en su sesion del 15 de Octubre de 2008
aprueba realizar los ajustes necesarios para expresar la realidad financiera de los activos
de la compahia, el ajuste se realizd afectando la cuenta patrimonial “Diferencias en
Construcciones”. El valor del ajuste realizado fue de US$7,668,601.52 y se lo incluy6 con
fecha 31 de Diciembre de 2007. El saldo de esta cuenta al 31 de Diciembre de 2008 fue de
US$7,342,198.20.

Este ajuste fue observado por los auditores de la compafiia en su informe sobre los
estados financieros de COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. al 31 de
Diciembre de 2007 ya que las pérdidas superan el 100% del capital pagado.

5.3. Aportes para la constitucion de Termopolicasa S.A.

O
Al 31 de Diciembre de 2008 la compafiia mantiene registrado en sus estatﬁffnaﬂcie\rp\s el
aporte de US$150,000 para futura capitalizacion de la compafiia Termopolicasa S.A. Dicho—~-~.
aporte fue devuelto a COVIPROV por la compafia Termopolicasa:S.A. el 16 de Marzo de

2009. Al momento se encuentra en tramite el proceso de liquidacién d& la comparia
Y

Termopolicasa S.A.

5.4. Anticipos entregados a contratistas.

Este rubro representa los valores entregados a contratistas por concepto de anticipos para
la ejecucion de obras en los diferentes proyectos habitacionales administrados por la
Compaiiia. El monto registrado por este concepto al 31 de Diciembre de 2008 fue de
US$490,610.61.
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5.5. Anticipos para compra de viviendas

Los anticipos para compra de viviendas registré al 31 de Diciembre de 2008 el valor de
US$7,024,616.47, que representa un incremento de 186.39% con respecto al valor
registrado el afto 2007. El incremento se realiza principalmente en la cuenta de anticipos
relacionados con el proyecto de vivienda Sol del Sur Etapa |.

5.6. Patrimonio

Como se menciondé en el punto uno anterior “Registros legales y contables”, el capital
social de la Compania al 31 de Diciembre de 2008 esta constituido por 3,364,525 acciones
de un délar cada una. A continuaciéon se presenta el detalle de las cuentas patrimoniales
de la Compafiia:

Detalle Valor US$

Capital 3,364,525.00
Aportes para futuras capitalizaciones 22,160,828.92
Reserva legal 922,189.59
Diferencia construccion en curso afios anteriores (7,342,198.20)
Pérdidas Acumuladas (698,083.34)
Utilidad del Ejercicio (317,256.79)
Total 18,090,005.18

5.7. Estados Financieros Auditados.

La Administracion de la Compaiiia a la fecha de este informe se encuentra tramitando la
contratacion de los servicios profesionales con la Compariia Apoyo Internacional Gordillo
Endara y Asociados Cia. Ltda. para realizar la Auditoria de los Estados Financieros de la
COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. al 31 de Diciembre de 2008. Asi
mismo, la Administracién de la Compaiiia procedera a solicitar a la Superintendencia de
Compariias se conceda un plazo adicional para la entrega del Informe de Auditoria de los
Estados Financieros de la Compania cortados al 31 de Diciembre de 2008. Por lo
expuesto, es importante indicar que el presente informe no incluye los posibles ajustes que
a criterio del auditor de la Compalfiia sean necesarios para presentar razonablemente los
estados financieros de la COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A.

5.8. Implementacion de las Normas Internacionales de Informracién Financiera

“NIIFs”. T~

{ ! ;\\_

Con respecto a aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera \
“NIIFs”, la Superintendencia de Compafiias mediante Resolucién No( 08.G.DSC.010del 20 . /
de Noviembre de 2008 establecié el cronograma de aplicacién obligatoria de las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera "NIIF" por parte de las-compaiias y entss
sujetos a su control y vigilancia. Esta Resolucién establece que las normas “NIIFs”:

1. Aplicaran a partir del 1 de enero del 2010 para las companiias y los entes sujetos y
regulados por la Ley de Mercado de Valores, asi como todas las compafias que
ejercen actividades de auditoria externa. Se establece el afio 2009 como periodo
de transicion; para tal efecto, este grupo de compaiias y entidades deberan
elaborar y presentar sus estados financieros comparativos con observancia de las
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Normas Internacionales de Informacién Financiera "NIIF" a partir del ejercicio
econémico del afio 2009.

2. Aplicaran a partir del 1 de enero del 2011 para las companias que tengan activos
totales iguales o superiores a US $ 4'000.000,00 al 31 de diciembre del 2007; las
comparnias Holding o tenedoras de acciones, que voluntariamente hubieren
conformado grupos empresariales; las companias de economia mixta y las que
bajo la forma juridica de sociedades constituya el Estado y entidades del sector
publico; las sucursales de compaiias extranjeras u otras empresas extranjeras
estatales, paraestatales, privadas o mixtas, organizadas como personas juridicas y
las asociaciones que éstas formen y que ejerzan sus actividades en el Ecuador. Se
establece el afio 2010 como periodo de transicion; para tal efecto, este grupo de
compafias y entidades deberan elaborar y presentar sus estados financieros
comparativos con observancia de las Normas Internacionales de informacion
financiera "NIIF" a partir del ejercicio econémico del afio 2010.

3. Aplicaran a partir del 1 de enero del 2012 para las demas compafiias no
consideradas en los dos grupos anteriores. Se establece el afio 2011 como periodo
de transicion; para tal efecto este grupo de compaiiias deberan elaborar y presentar
sus estados financieros comparativos con observancia de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera "NIIF", a partir del afo 2011.

Como parte del proceso de transicion, las comparias que conforman los grupos
determinados en los numerales 1, 2 y 3 elaboraran obligatoriamente hasta marzo del 2009,
marzo del 2010 y marzo del 2011, en su orden, un cronograma de implementacion de
dicha disposicioén, el cual tendra, al menos, un plan de capacitacion, el respectivo plan de
implementacion y la fecha del diagnéstico de los principales impactos en la empresa. Esta
informacion debera ser aprobada por la Junta General de Socios o Accionistas.

Por lo expuesto en los parrafos anteriores, la Administracion de la Compafia debe
empezar a trabajar en el disefio y ejecucion del esquema de trabajo que permita la correcta
implementaciéon de las normas contables sefialadas de acuerdo a las disposiciones
emanadas por la Superintendencia de Compafilas. COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A. por su nivel de activos y su giro de negocio debera
implementar las normas “NIIFs” en su esquema contable a partir del afio 2010.

6. Informe

Este Informe de Comisario es de uso exclusivo de COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A. y ha sido preparado para cumplir con las disposiciones
legales vigentes aplicables. Por esta razén este documento no puede ser distribuido,
copiado o entregado a otras personas u organismos.

Los Estados Financieros sujetos a mi andlisis, me fueron entregados por la Administracion
de COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL COVIPROV S.A. y son responsabilidad de su
Administraciéon. Mi responsabilidad, sobre la base de las revisiones efectuadas, consiste en

emitir una opinion sobre dichos Estados Financieros -
P —

En mi opinién, los estados financieros presentan razonablemente en todos lps aspectos
importantes, la situacion financiera de COMPANIA DE VIVIENDA PROVINCIAL
COVIPROV S.A. al 31 de Diciembre de 2008 y el correspondiente resultaio de sug
operaciones, por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con la Ley de Compaiiias

y disposiciones legales relativas a la informacién financiera vigentes en el Ecuador. 2 ,
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No obstante lo anterior, es necesario que la Administracién de COMPANIA DE VIVIENDA
PROVINCIAL COVIPROV S.A. continie con sus esfuerzos tendientes a mejorar los
margenes operativos registrados por la Compaiiia para asegurar su sustentabilidad en el
tiempo y el cumplimiento de sus objetivos instituciones. En el Anexo A se adjuntan
recomendaciones que a mi criterio deben ser consideradas para cumplir con el objetivo
sefialado.

Atentamente,

Quito- Ecuador
21 de Abril del 2009

r ~

Qs

Ingeniero Camercial
apricio Vasguez Espinf

misario Principal
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Anexo A

Recomendaciones:

De acuerdo al trabajo realizado se observa que la Compafiia trabaja con dos
sistemas conocidos como SAC3 y SAFI ingresando informacién de la cartera
financiera en el sistema SAC para luego subirla al sistema SAFIl. Este
procedimiento puede originar diferencias por lo tanto es necesario encontrar una
solucién tecnoldgica que minimice el riesgo de diferencias en los dos sistemas.

En adicién a lo expresado en el parrafo anterior, la versién del sistema SAFI
utilizado por la compafiia esta desactualizado y por lo tanto no se adecua a las
necesidades de la Compafia. Es recomendable estudiar la posibilidad de
actualizar este sistema para reducir los riesgos que un software desactualizado
conlleva en el sistema de control interno de una compaiiia.

Para mejorar la rotacién del capital invertido por la Compaiiia en los procesos de
construccién que desarrolla se debe facilitar el proceso de venta de viviendas con
créditos concedidos por las diferentes Instituciones Financieras que trabajan en el
pais. De tal forma que, la Compafiia pueda recuperar en periodos de tiempo mas
cortos el capital invertido y disponer de él para el inicio de nuevos proyectos de
vivienda.

Con respecto al archivo fisico de documentos tales como copias de hipotecas y
pagarés emitidos a favor de la Compaiiia, estos deben ser custodiados por el
Departamento de Crédito con todas las seguridades fisicas necesarias que
impidan cualquier posible evento en el que la empresa pierda la capacidad de
accién y cobro. Se mantiene esta recomendacién desde el informe de Comisario
correspondiente al ejercié 2007.

Es necesario incrementar el control de los costos de los proyectos inmobiliarios
que desarrolla la compafiia para mejorar los margenes de contribucién y que sus
costos sean competitivos y cumplir los objetivos de la compafia. Es necesario
también realizar procesos de Benchmarking a nivel de precios de viviendas para
mantener un control de precios y costos competitivos con el mercado.

Para complementar las acciones iniciadas por la Administracion de la Compaiiia
para mejorar los procesos de construccién, es necesario que se realice un
seguimiento adecuado del avance de las obras contratadas, de la documentacién
del libro de obras, del cumplimiento de los cronogramas de construccion y de los
tramites para la consecucién de los permisos necesarios para cumpiir con. las_
formalidades legales relacionadas con la escrituracion y registro de propiedad de
las viviendas comercializadas. Es recomendable también que se archive en los
expedientes de las obras realizadas el calculo de los costos unitarios fotales y la
documentacién de diferencias, de existir, respecto a los presupuestos originales’
Estos documentos deberan ser custodiados por la Unidad Tecnica de la)
Compaiia.

Durante el afio 2008 la Contraloria General del Estado realiz6 un estudio especial
de la Compafiia en el Marco del Plan Operativo de la Direccién de Auditoria de
Empresas. A la fecha de este informe no se ha entregado el informe final de dicho
analisis. El informe borrador de dicho andlisis fue entregado el 24 de Diciembre de
2008. En dicho documento se realizan recomendaciones que la Compania y sus
Administracién deberan implementar a la brevedad posible.
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