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Ref: Informe aprobado el &# /9/42%3
Quito,

Sefor

Gerente General

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
Presente

De mi consideracion:

La Contraloria General del Estado, en uso de sus atribuciones constitucionales y legales,
efectud el examen especial al proceso de venta por subasta serializada de oferta del
Hotel Quito de propiedad del BIESS a través de la Bolsa de Valores, cuya empresa
beneficiaria del proceso es China Road and Bridge Corporation, en el Banco dei instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social y entidades relacionadas a este proceso, por el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 24 de mayo de 2016.

La accién de control se efectud de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Auditoria
Gubemamental emitidas por la Contraloria General del Estado. Estas normas requieren
que el examen sea planificado y ejecutado para obtener certeza razonable de que la
informacion y la documentacién examinada no contienen exposiciones erroneas de
cardcter significativo, igualmente que las operaciones a las cuales corresponden se
hayan ejecutado de conformidad con las disposiciones legales y reglamentarias vigentes,
politicas y demas normas aplicables.

Debido a la naturaleza de la accidn de control efectuada, los resultados se encuentran
expresados en el comentario, conclusiones y recomendaciones que constan en el
presente informe.

De conformidad con el articulo 92 de la Ley Organica de la Contraloria General del
Estado, las recomendaciones deben ser aplicadas de manera inmediata y con el caracter
de obligatorio.

Atentamente,
Dios, Patria y Libertad,

S

Ing. amos ldrovo
Directora de Auditoria de la Produccion,
Ambiente y Finanzas, encargada
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CAPITULO |

INFORMACION INTRODUCTORIA

Motivo del examen

El examen especial en el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, se
realizé en cumplimiento a la disposicidén del Contralor General del Estado, contenida
en memorando 0757-DPyEI-GPyEI, orden de trabajo 013-DAPAyF-2016 y oficio de
modificacién 14022-DAPAyF de 13 y 26 de mayo de 2016, con cargo a imprevistos del
Plan Operativo de Control afio 2016, de la Direccién de Auditorfa de la Produccién,

Ambiente y Finanzas.

Objetivo del examen

Establecer el cumplimiento de las disposiciones legales, reglamentarias y demas

normas aplicables, en el proceso de subasta serializada de oferta.

Alcance del examen

Al proceso de venta por subasta serializada de oferta del Hotel Quito de propiedad del
BIESS a través de la Bolsa de Valores, cuya empresa beneficiaria del proceso es
China Road and Bridge Corporation, por el periodo comprendido entre el 1 de enero
de 2015 y el 24 de mayo de 2016.

Base legal

En el Suplemento del Registro Oficial 587 de 11 de mayo de 2009, se publicé la Ley
del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, BIESS, estableciéndose en el

articulo 1, lo siguiente:

“ Créase el BANCC DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD
SOCIAL, como una institucion financiera publica con autonomia tecnica,
administrativa y financiera, con finalidad social y de servicio ptblico, de propiedad
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, denominada en adelante “el Banco”,
con personeria juridica propia, se regird por la presente Ley y su Estatuto. ”

Estructura organica

Segun consta en el articulo 25 del Estatuto Social del BIESS, aprobado con

Resolucion de la Superintendencia de Bancos 246, publicada en Registro Oficial

posf”
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Suplemento 205 de 2 de junio de 2010, el Banco del Instituto Ecuatorianoc de

Seguridad Social, jerarquicamente se rige por los siguientes niveles y autoridades:
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Segun la Planificacién Estratégica que consta en la Resolucion BIESS-0016-2011, de

18 de mayo de 2011, los objetivos son:

General

Canalizar eficientemente los recursos previsionales de la Seguridad Social,

alcanzando una adecuada rentabilidad econémica y social,
ampliacion de los beneficios de los asegurados y coadyuve a la generacién de empleo

y valor agregado en la economia nacional.
TRES

que contribuya a la

EE. BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANC DE SEGURIDAD SOCIAL
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Estratégicos

Establecer mecanismos de financiamiento que posibiliten satisfacer [as
necesidades de crédito de afiliados y jubilados del IESS e impulsen el desarrolio del

Sector Productivo.

Orientar los fondos previsionales hacia inversiones rentables de corto, mediano y

largo plazo, que propicien el desarrollo de la economia.

Fortalecer la autonomia técnica, administrativa y financiera del Banco dentro del
marco regulatorio, a fin de proteger e incrementar los fondos previsionales,
fomentando una cultura organizacional orientada al servicio de los asegurados y al

mejoramiento continuo.

Desarrollar, mejorar e implementar nuevos productos y servicios financieros para
los afiliados activos y jubilados, bajo condiciones de seguridad, confianza y
rentabilidad.

Implementar una estructura organizacional flexible con altos estdndares de calidad,
en funcién de las necesidades de los procesos de negocio, de apoyo, de control ¥

Agregadores de valor.

Implementar todos los procesos operacionales del Banco, en base a sistemas,
tecnoldgicos, de informacion y comunicacién de punta, acorde a la realidad del
BIESS.

Alcanzar la mejor rentabilidad posible del portafolio de inversiones acorde a la curva

de rendimiento por calificacién de riesgo y plazo.

Monto de recursos examinados

El monto de recursos examinados es de 30 827 333 USD y corresponde a la totalidad
del capital suscrito y pagado de la compafiia Quito Lindo S.A. (propietaria del Hotel

Quito), que representa 30 827 333 acciones ordinarias y nominativas, con un valor

nominal de 1 délar de los Estados Unidos de Norte América.

Servidores relacionados

Anexo 1
CoAT o L
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CAPITULO I

RESULTADOS DEL EXAMEN

Proceso de venta de acciones de compaiia QUITOLINDO Quito Lindo S.A,
mediante subasta serializada de oferta a través de Bolsa de Valores

Antecedentes

La compafiia QUITOLINDO Quite Lindo S. A. fue constituida el 13 de febrero de 1998,
e inscrita en el registro mercantil el 4 de marzo del mismo afio, cuya actividad principal
economica es el estudio, planificacion, administracién, desarrollo y explotacién de
complejos hoteleros; compafiia propietaria del 100% de las acciones del Hotel Quito,
presentando como principal linea de negocio: alojamiento, alimentos y bebidas,
banquetes, restaurante, areas humedas, gimnasio, parqueaderos, lavanderia y otros.

El BIESS devino en titular del paquete accionario de QUITOLINDO Quito Lindo S.A.
como consecuencia de las disposiciones legales y estatutarias de creacion del BIESS,
en virtud de las cuales se determind que prestara servicios financieros bajo criterios de
banca de inversion, para la administracion de los fondos previsionales publicos del
IESS, y que recibid, para su administracion como banca de inversion, ciertos activos
del IESS, incluyendo acciones de empresas de propiedad del Instituto Ecuateriano de
Seguridad Social, entre las cuales consta el paquete accionario de QUITOLINDO
Quito Lindo S. A.

Los miembros del Directorio del BIESS con Resolucion BIESS-011-2013, de 6 de junio

de 2013, resolvieron:

“ Art 1.- Autorizar el inicio del proceso de desinversién de las acciones de
propiedad del BIESS en Quito Lindo S.A, en los términos que legalmente
corresponda.- Art. 2.- A efectos de ejecutar el proceso autorizado en el articulo
anterior, solicitar al Gerente General del BIESS presente un cronograma plan
de venta con los escenarios planteados, a fin de obtener los mejores resuftados
para los intereses institucionales.- Art. 3.- Encargar de la ejecucion de /a
presente resolucion a la Gerencia General.

El Coordinador Juridico con memorando BIESS-E-CJUR-395-2014, de 1 de julio de

2014, comunicd al Gerente General del BIESS, su pronunciamiento sobre la

Crime 0,;;,/’
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desinversion de acciones de propiedad del BIESS en la compafiia QUITOLINDO Quito
Lindo S. A.:

“ 4.1...en los témminos que legalmente corresponda, ésta Coordinacion
considera que la mejor alternativa juridicamente viable para implementar la
decisién del Directorio es mediante el mecanismo de la transferencia de
acciones que el BIESS mantiene en la empresa QUITOLINDO Quito Lindo S.A,
a través de un proceso de Subasta Publica como mecanismo competitivo y
transparente, que seré sobre la base de la valoraciéon de mercado de las
acciones...4.4...El proyecto de bases de /a subasta publica conslituye el marco
de referencia y el pardmetro para definir las condiciones de venta de las
acciones y adicionalmente determinan requisitos que deberan cumplir los
potenciales oferentes, la fijacion del precio, un sistema de valoracion y puntaje,
calificacion y, adjudicando el bien al que mayor precio ofrezca y Se gjuste a las
condiciones determinadas en las bases.- 4.5. Se recomienda igualmente
persuadir al Consejo Directivo del IESS, a fin de que, disponga concluir el
trémite de legalizacion del aumento de capital correspondiente a los ferrenos
de su propiedad que no forman parte del capital accionario de QUITOLINDO
Quito Lindo S.A, inmuebles que recientemente fueron adquiridos a la
Municipalidad de Quito. . "

El Presidente y Gerente General con acta de Sesion de Junta General Universal de
Accionistas QUITOLINDO Quito Lindo S.A., de 24 de agosto de 2014, resolvieron:

“..PRIMERO: Aumentar el capital suscrito en la cantidad de NUEVE
MILLONES VEINTE Y SEIS MIL QUINIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA; mediante la emisiéon de NUEVE
MILLONES VEINTE Y SEIS MIL QUINIENTOS TREINTA Y TRES nuevas
acciones ordinarias y nominativas de un ddlar americano cada una; utilizando
la cuenta compensacion de créditos a favor del accionista BIESS, aplicando su
derecho de preferencia sobre esta cuenta. ”
Mediante publicaciones por Ia prensa, se convocé al plblico en general a la subasta
plblica de las acciones de la empresa QUITOLINDO Quito Lindo S.A., propietaria del
inmueble Hotel Quito, los terrenos que lo componen y demas bienes tangibles e
intangibles que integran el patrimonio de esta empresa, incluyendo sus pasivos, cuyas
acciones estan emitidas en su totalidad a nombre del Banco del Instituto de Seguridad
Social, las ofertas debieron ser presentadas el 1 de septiembre de 2014 y la
adjudicacion el 11 de noviembre del mismo afio. Esta subasta fue declarada desierta,
el 21 de noviembre de 2014, por la Comision Técnica de Subasta y ratificada por los
miembros del Directorio del BIESS, el 10 de diciembre de 2014, debido a que la Unica
oferta presentada fue de un valor inferior al requerido en las bases del proceso de
Subasta Publica.

serlp”
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Informacién habilitante y autorizacion

Con relacion a la modalidad de negociacidn de ias acciones de ia compafiia Quito
Lindo S. A. a través del mercado de valores, el Coordinador Juridico en memorandos
BIESS-E-CJUR-456-2015 y BIESS-E-CJUR-482-2015 de 20 y 24 de julio de 2015

respectivamente, indico al Gerente de la Banca de Inversién lo siguiente:

Memorando BIESS-E-CJUR-456-2015.

4

. como requisito obligatorio para darse la Oferta Publica de Valores, la
respectiva inscripcion de las acciones en el Registro de Mercado de Valores, se
determina que la negociacion de las acciones de la compafiia QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A., al no cumplir el requisito sefialado, puede ser realizar (sic)
a través de una negociacién de mercado privado.- Debe recordarse la venta de
las acciones comprendera todos los bienes tangibles e intangibles que integran
el patrimonio de la compafilfa.- Como una alfternativa a lo sefialado, el
Directorio, de asi considerario necesario, podra ordenar a la Administracién de
fa compariia QUITOLINDO QUITO LINDO S.A., proceder con la inscripcién de
fas acciones en el Registro de Mercado de Valores, con el fin de hacer esa
negociacién a través del mercado bursati. No se podria realizar la venta
inferior a lo establecido en los balances correspondientes a la Empresa y
acorde al informe emitido por el PERITO AVALUADOR...".

Memorando BIESS-E-CJUR-482-2015

3

En base de todo lo expuesto, esta Coordinacién Jurfdica, al amparo de la
informacién proporcionada por la Gerencia de Banca de Inversion, constante
en el Memorando No. BIESS-E-GINV-306-2015, y muy en especial a lo
dispuesto por los Articulos 37 y Primer Articulo Innumerado del Capitulo 11 def
Titulo IV de la Ley de Mercado de Valores (actual Libro Il del Codigo Orgénico
Monetario y Financierc), que determinan _como requisito obligatorio para
darse la Oferta Publica de Valores, las (sic) respectiva inscripcién de las
acciones en el Registro de Mercado de Valores. .”

Ei Gerente General en memorando BIESS-E-GINV-866-2015, de 31 de julio de 2015,
comunicé al Presidente dei Directorio del BIESS, que mediante memorando BIESS-E-
CJUR-482-2015 de 24 de julio de 2015, indicé lo siguiente:

3

Por lo expuesto en lo que concierne al proceso de desinversién del BIESS
en el capital de la empresa, QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. debemos
sefialar que independientemente de la figura que se defina, se establece que la
negociacién observard las reglas generales correspondientes al mercado
privado, tal como se expresa en el Memorando BIESS-E-CJUR-456-2015". En
el mismo memorando se menciona que "Tal como se ha sefialado tanto en el
informe juridico, emitido con memorando BIESS-E-CJUR-456-2015 de fecha 20
de julic de 2015, asi como en el presente, al tratarse de una negociacién de

EE. BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL
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mercado privado, corresponde al Directorio de la Empresa QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A., la adjudicacion definitiva, en base de los parametros
dados por el respectivo Reglamento. .”.

Ademas Informé:

“ . Con los antecedentes expuestos, pongo en consideracion del Directorio de
su Presidencia, las conclusiones del informe juridico, a fin de que el cuerpo
colegiado conozca y resuelva la continuacion del proceso de desinversion del
Hotel Quito, bajo las acciones a ser gfecutadas por su misma administracion y
Directorio, acciones que en todo caso, deberan ser puestas en conocimiento
del Directorio del BIESS. ”
Con acta 3/15 la Junta General de Accionistas de QUITOLINDO Quito lindo S.A, de 22
de septiembre de 2015, resolvié por unanimidad delegar a fos miembros del Directorio
de QUITOLINDO Quito Lindo S.A, ejecutar las gestiones necesarias para el proceso
de desinversién y para el efecto, emitié la autorizacién para que la Administracion de la

Compafiia pueda:

“ 1 Contratar una Banca de Inversion que asesore y estructure el proceso
de desinversion.- 2 Contratar un estudio juridico para establecer el mecanismo
idéneo de desinversion, y la estructura juridica del mecanismo de desinversion
que se llegue a determinar como el mas adecuado.- 3 Contratar una compafila
especializada en valoracion de empresas, para que se encargue de actualizar
el valor patrimonial de la Compafiia.- 4 Contratar un avalilo comercial e
inmobiliario de los terrenos de propiedad de la Compafiia. ”
Los miembros del Directoric de QUITOLINDO Quito Lindo S.A. mediante acta 43 de
Sesidn extraordinaria de 24 de septiembre de 2015, resolvieron autorizar por
unanimidad para que, en virtud de la experiencia que tiene el Banco del IESS en el
mercado financiero y de valores, se le designe como la banca de inversién encargada
de estructurar el proceso de desinversién, y en dicha calidad el BIESS en un plazo de
hasta ocho dias recomiende a las personas naturaies o juridicas que deberan ser

contratadas para lievar a efecto lo dispuesto por la Junta General de Accionistas.

El Gerente General del BIESS con memorando BIESS-E-GGEN-0491-2015, de 2 de
octubre de 2015, designé al Gerente de la Banca de Iinversion la estructuracién del
proceso de desinversion, el mismo que inicié con la contratacién de: Compaiiias
especializadas en valoracion de empresas, Estudio Juridico y Perito valuador, los

cuales luego de proceseo de seleccion fueron:

otmo ",

EE. BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL
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Contratacién
Empresa / Persona

Empresa especializada en valoracién de | PwC Asesores Empresariales Cia. Ltda.
empresas.

Estudio Juridico. Profilegal.
Perito Valuador. Profesional avalado por Superintendencia de
Bancos.

El informe de valuacion de los terrenos pertenecientes al Hotel Quito, presentado por

el Perito Valuador, detalla tres terrenos principales:

Terrenos Componentes | Area m2 Valor USD Total USD
1 Lotes: 6 995,89 2001, 52 14 002 413,75
123456y7
2 Lote 10 20 170,93 1 361,79 27 468 570,76
3 Lote 11 2 646,32 2001, 52 5 296 662,41
Taotal 46 767 646,92

El valor total de los tres terrenos fue de 46 767 646,92 USD, el terreno 2 de
27 468 570,76 USD, no se adicion6 al rango de valor de la compania Quito Lindo S.A.,
ya que forma parte integral del giro del negocio y la generaciéon de ingresos. Los
terrenos 1 y 3 por 19 299 (076,16 USD, se sumod al valor patrimonial calculado
mediante las distintas metodologias, ya que dichos terrenos no se consideraron
activos operativos del negocio, valores asumidos como validos por la consultora PwC

Asesores Empresariales Cia. Ltda. que fueron considerados en su informe.

Los resultados del informe de Estimacién del Rango de Valor de la compafiia
QUITOLINDO Quito Lindo S8 A, presentado por la consultora PwC Asesores
Empresariales Cia. Ltda. al mes de noviembre de 2015, describe tres escenarios

aplicando el método de Flujos de Caja Descontados:

Escenario Valor patrimonial con Activos no

operativos USD

Escenario pesimista 26 621 737
Escenario probable 33916 874
Escenario optimista 37 435 212

Ademas la consultora consideré la Metodologia de Multiplos Comparables, que

presentd un valor patrimonial de 33 880 503 USD.
Do

EE. BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANC DE SEGURIDAD SOCIAL
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Mediante comunicacion de 24 de noviembre de 2015, el Gerente de la compafiia
QUITOLINDO Quito Lindo S. A. solicitd al Gerente General de la Boisa de Valores de
Quito, la inscripcién de la Oferta Publica Secundaria de Acciones Crdinarias, para
publicar en su portal web, ei prospecto de oferta publica para conocimiento del
mercado, prospecto al gue se adjuntd los estados financieros auditados por la
consultora BDO al 31 de diciembre de 2014, dictamen que expreso la razonabilidad de
los mismos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF), por lo que los miembros dei Directorio de la Boisa de Valores, en sesion
celebrada el 15 de diciembre de 2015, previo cumplimiento de ios requisitos legales y
reglamentarios, resolvieron aprobar ia inscripcién de la Oferta Publica de acciones
ordinarias de la indicada compariia, correspondiente a la totalidad de su capitai
suscrito y pagado que ascendié a 30 827 333 USD, representativo de igual numero de

acciones ordinarias y nominativas, con un valor nominal de 1 délar (USD).

El Coordinador Juridico del BIESS, con memorando BIESS-E-CJUR-794-2015 de 27
de noviembre de 2015, informd ai Gerente General sobre el proceso de desinversion
de las acciones de Quito Lindo S. A., indicando;

“ al tratarse de una desinversién y al no existir aprobada una Politica de
Desinversién, basados en el principio que en el campo del derecho las cosas
se deshacen de la misma manera como se hacen, y conforme a lo dispuesto en
el artliculo 2 del MANUAL DE MONTOS E INSTANCIAS DE APROBACION DE
LAS OPERACIONES DE CREDITO E INVERSIONES DEL BIESS, que para el
caso de inversiones realizadas en acciones de empresas cuando el monto es
superior a USD $5'000.001 seré el Directorio del BIESS quien apruebe dichas
operaciones, tal y como se lo realizé anteriormente en un proceso similar..- Por
fo expuesto, esta Coordinacién Juridica considera, que una vez que Se haya
cumplido con todos Ios requisitos previos para la desinversién de las acciones
de la compafifa QUITOLINDO QUITQO LINDO S.A., a través de la oferta publica
en la Bolsa de Valores, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
podréa concluir con este proceso de desinversion.”

El Gerente de Banca de inversion del BIESS con memorando BIESS-E-GINV-1457-
2015, de 27 de noviembre de 2015, informd ai Gerente General sobre el proceso de
venta de acciones de QUITOLINDO Quito Lindo S.A., io siguiente:

“ En consideracién a lo mencionado anterformente se sugiere tomar como
referencia de valor minimo para la oferta publica secundaria bursatil el
escenario optimista de la metodologia sefialada por PwC Asesores
Empresariales Cla. Lida. como Flujos de Caja descontados, es decir, UsSD
37.435.212.- Por lo indicado y en atencién a la normativa legal y estatutaria

prt s
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vigente y aplicable, le corresponde al Directoric del BIESS, como cuerpo
colegiado, con una conformacion de amplia representacion de 10s intereses de
su duefio-gl [nstitute Ecualoriano de Seguridad Social- y, a la vez, dueflc en
Ultima instancia de los activos bajo administracién def Banco, aprobar o no los
programas de desinversién de los portafolios administrados por el Banco y los
términos y condiciones en los que se efecfien lales operaciones de
desinversién, y particularmente en este caso, por el monto de la operacion y
por la trascendencia del activo en cuestién, la alternativa de desinversion de la
totalidad del paquete accionaric que mantiene el BIESS en QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A. tomando en cuenta los criterios y consideraciones
efectuadas por esta Gerencia. ”

E! Gerente de Riesgos de! BIESS, con memorando BIESS-E-GRIE-594-2015, de 3 de

diciembre de 2015, remitié al Gerente General el informe de riesgos de acciones de la

compania QUITOLINDO Quito Lindo S.A, en el que sefiald:

“  3.1. Rendimiento portafolio.- A septiembre de 2015, el rendimiento del
portafolic de renta variable fue del 0.51%, mientras que el rendimiento del
portafolio global del BIESS fue del 7.98%. A la presente fecha la inversion en el
paguete accionario de QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. no genera ningun
rendimiento. "
E| Gerente General del BIESS en base a los informes técnicos y legales presentados
por el Coordinador Juridico, Gerente de Banca de Inversién y Gerente de Riesgos,
consideré procedente la desinversién del paguete accionario del BIESS en el capital
de la compafiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A., mediante subasta serializada de
oferta a través de la Bolsa de Valores, ofreciendo transparencia y seguridad, por 1o
que con memorando BIESS-E-GGEN-585-2015, de 3 de diciembre de 2015, solicité al
Presidente del Directorio de!l BIESS, autorizar el establecimiento como precio base
para iniciar el proceso de puja y repuja, en 37 435 212 USD, por corresponder a la
valoracién comercial otorgada y por ser beneficioso para los intereses de la institucién;
solicitud efectuada al Directorio en uso de las atribucionaes y deberes, sefialados en
literal e), articulo 13, del Estatutc SOCIAL DEL BANCO DEL INSTITUTO
ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL, que estipula: " ) Decidir sobre la
enajenacién de activos del BIESS, de acuerdo a los niveles de autorizacién

"

regfamentados.

En atencién a lo solicitado por el Gerente General, los miembros del Directorio del
BIESS, mediante acta resoiutiva de sesion extraordinaria virtual 039-BIESS-2015, de 7
y 8 de diciembre de 2015, resolvieron:

Bp gL
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“..1. Aprobar el mecanismo de desinversion en las acciones de QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A., mediante oferta publica en el mercado bursétil nacional. 2.
E! Directorio reconoce y respeta la competencia que tiene el Gerente General
para fijar el precio base para iniciar la puja y repuja para la venta de las
acciones, sustentado en los informes de las areas institucionales respectivas y
sus recomendaciones; en el informe emitido por la empresa especializada para
la valoracién del negocio en marcha misma que incluys diferentes
metodologias, y en el informe legal realizado por una firma especializada, en el
marco del proceso de desinversion. 3. El Directorio reconoce y respeta la
competencia que tiene el Gerente General para fijar el precio base para la venta
de las acciones. 4. El valor de venta de las acciones reflgjara criterios de
rentabilidad acordes al giro del negocio del BIESS. 5. El Gerente General en el
gjercicio de su competencia llevaré a cabo todos los procesos con relacion al
mecanismo de subasta y efecutard todos los actos y contratos necesarios para
su perfeccionamiento, ajustdndose a lo que establezcan las leyes y normas
aplicables sobre la materia...”,

El Gerente General de a Bolsa de Valores de Quito, con documento 2111 de 15 de
diciembre de 2015, informo al Presidente del Directorio de la compaiia QUITOLINDO
Quito Lindo S.A. que una vez que se han cumplido con los requisitos legales y
reglamentarios, resolvi6 aprobar la inscripcion de Oferta plblica secundaria de
acciones ordinarias de la compaia QUITOLINDO Quito Lindo S. A., la misma que fue
autorizada por la Superintendencia de Comparfiias, Valores y Seguros mediante
Resolucién SCVS.INMV.DNAR. 15.0004562 de 19 de noviembre de 2015, por lo cual el
Prosecretario del Directorio de la Bolsa de Valores de Quito, mediante circular BVQ-
GG-107-15, de 15 de diciembre del mismo afio, dio a conocer la oferta publica
secundaria de acciones, a los Representantes Legales y Operadores de Casas de

Valores, Instituciones del Sector Publico.

Una vez definido el valor base de venta de las acciones de QUITOLINDO Quito Lindo
S. A, el Gerente General previa autorizacion de los miembros del Directorio del BIESS,
con memorando BIESS-E-GGEN-603-2015, de 21 de diciembre de 2015, inform¢ y
dispuso al Gerente de Banca de inversion, |o siguiente:

“ .Confirmo que el Directorio del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (BIESS), en sesion extraordinaria de 7 de diciembre de 2015, aprobd el
mecanismo de venta del paquete accionario que ef BIESS mantiene en
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. En la misma sesién, el Directorio delego al
Gerente General, la definicién del valor base para ejecutar este programa de
desinversion.- En atencién a lo planteado en el informe de Banca de Inversion
No. BIESS-E-GINV-1457-2015 del 27 de noviembre de 2015, respaldado por el
estudio de valoracion realizado por la compafila PwC Asesores Empresariales

P‘c’/&’/
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Cia. Ltda., y considerando que la venta es del negocio en marcha del Hotel
Quito, confirmo que vamos a proceder tomando en consideracion la
metodologia de Flujos de Caja Descontados, misma que es considerada como
la que principalmente aplicaré el BIESS...Bajo este marco y en beneficio de los
intereses del BIESS, acogiendo la sugerencia contenida en el Memo No.
BIESS-E-GINV-1457-2015 del 27 de noviembre de 2015, que fue conocido en
la sesion del Directorio antes referida, fornarernos como valor base para la
subasta bursatil aquel determinado en el estudio de PwC bajo ef escenario
optimista, es decir USD 37'435.212. Este valor es mayor que el valor del
Palrimonio Ponderado (VPP) que se registra en el portafolio del BIESS
(30°4MM)..-Una vez determinado el valor base, por favor proceder con las
operaciones necesarias para continuar este proceso de desinversion y
perfeccionar la venta de las acciones de QUITOLINDO QUITO LINDO S.A.,
segun el mecanismo aprobado por el Directorio.”.
£l Gerente General del BIESS en oficio circular BIESS-OF-GINV-216-2016, de 26 de
febrero de 2016, inform6 a varias Casas de Valores que el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, propietario del 100% del paquete accionario de la
compafia QUITOLINDO Quito Lindo S.A., ha emprendido el proceso de desinversion
cumpliendo con todos los requisitos legales, reglamentarios vigentes y aplicables ante
la Superintendencia de Compafiias Valores y Seguros, para lo cual y con la finalidad
de tener un procedimiento de mercado abierto, transparente y con informacion en
tiempo real, se procedid a publicar el 26 de enero de 2016, un aviso al publico en
general en los diarios de mayor circulacién del pais, comunicando que a partir de la
fecha del aviso, corre un plazo de hasta 65 dias en los cuales el BIESS negociara la
totalidad de su paquete accionario, de la compafiia QUITOLINDO Quito Lindo S.A., a

través de las Bolsas de Valores del pais.
Negociacién

La Subasta Serializada de Oferta a través de la Bolsa de Valores para la venta del
100% de! paquete accionario de la compafiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A. estaba
prevista realizarse el 31 de marzo de 2016; los Gerentes Generales de las casas de
valores PORTAFOLIO CASA DE VALORES y VECTOR GLOBAL WMG, en
comunicaciones de 30 y 31 de marzo de 20186, solicitaron al Gerente General del
Banco del BIESS, la postergacion, por un plazo de 21 dias, debido a que sus clientes
por motivos de fuerza mayor, no han podido completar toda la documentacion
necesaria, los mismos que fueron autorizados por el Gerente General mediante oficios

BIESS-OF-GINV-326-2016 y BIESS-OF-GINV-324-2016 de 31 de marzo de 2016.
L
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El Gerente de la Banca de Inversion del BIESS, comunicé al Gerente General con
memorando BIESS-MM-GINV-0365-2016, de 11 de abril de 2016, en alcance al
memorando BIESS-E-GINV-1457-2015 de 27 de noviembre de 2015, sobre el entorno
macroecondémico, mundial, regional y local, referente al valor de la negociacion
basandose en el informe de la consultora PwC Asesores Empresariales Cia. Ltda.,
detallando los siguientes valores producto de la aplicacién de diferentes métodos de
valoracién de la compafia QUITOLINDO Quito Lindo S. A.:

Capital Social 30 827 333
Valor Patrimonial Proporcional 30 463 204
Metodologia Multiplos Comparables 33 880503
Promedio Metodologia Flujos de Caja Descontados 32 657 941
Escenario Pesimista Flujos de Caja Descontados 26 621737
Escenario Probable Flujos de Caja Descontados 33916874
Escenario Optimista Flujos de Caja Descontados 37 435 212
Promedio de Todas las Metodologias 35791185

Ademas en las conclusiones y recomendaciones del memorando BIESS-MM-GINV-
0365-2016, de 11 de abril de 2016, indicé:

“. . 4.1 Las condiciones macroeconémicas actuales y el clima de negocios por
las que atraviesa el pais, mas el entorno internacional, no es favorable para ef
desarroflo de nuevos proyectos y consolidacion de negocios...4.3 El valor que
sea aprobado para salir a la subasta bursétil, deberé observar como minimo el
valor del capital social de la compafila Quitolindo Quito Lindo S.A., es decir
USD 30.827.333, en razén de que es mayor al valor patrimonial proporcional
(VPP) que se regisira en el portafolio global de inversiones del BIESS.

El Gerente de Riesgos con memorando BIES-MM-GRIE-189-2016, de 19 de abril de
2016, remitic al Gerente General del BIESS, el Informe de desinversion de acciones
BIESS-IF-GRIE-020-2016, en el cual consta un andlisis sectorial, de balances general,
riesgo de solvencia, rentabilidad de acciones de portafolio, entre otros, concluyd:

“ .. La venta de las acciones, significarian un ingreso de flujos de efectivo para
el BIESS que pueden ser reinvertidos en titulos valores que representen una
recuperacién con mayor periodicidad y certeza, como titulos de renta fija o en
el oforgamiento de créditos hipolecarios y quirografarios a los afiliados y
jubilados.- A diciembre de 2015, el rendimiento del portafolio de renta variable
fue del -2.52%, mientras que el rendimiento del portafolio global del BIESS fue
del 7.63%. A la presente fecha, la inversion en el paquete accionario de
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. no presenta ningin rendimiento, por lo que
CAYOR (lies”
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se recomienda considerar que esta inversion disminuye la rentabilidad del
portafolio previsional total. .”

Recomendé:
“.. Con base en la informacién analizada, se recomienda considerar la
desinversion del paquete accionario que mantiene el BIESS sobre QUITO
LINDO S.A., equivalente a un ntmero de acciones de total de 30.827.333 a un
valor nominal de USD 1 délar por accion.- Para la determinacion del precio al
qgue deberd negociarse el paquete accionario de QUITO LINDO, asi como el
momento adecuado para hacerlo, se recomienda considerar lo determinado en
el Directorio def BIESS en sesién del 26 de agosto de 2015, donde ratifica el
proceso de desinversion de las acciones de QUITO LINDQ S.A., y a contratar
una asesoria legal, avaltic pericial y un estudio de valoracion de las acciones.”.

El Coordinador Juridico con memorando BIESS-MM-CJUR-215-2016, de 20 abril de

2016, informd al Gerente General sobre el proceso de venta de acciones:

“.. Mediante memorandoc No. BIESS-CJUR-731-2015 de 29 de octubre de
2015, esta Coordinacion Juridica se ratifica en considerar que la mejor
alternativa debe ser la venta de las acciones a través de la oferta ptiblica,
realizada en el Mercado Bursatil, como mejor modalidad para el proceso de
desinversién de las acciones que el BIESS mantiene en la compaiiia
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A 7

El Gerente General del BIESS con oficio BIESS-OF-GGEN-0294-2016, de 20 de abril
de 2016, comunicé al Gerenie de la Bolsa de Valores de Quito y al Presidente del
Directorio de la Bolsa de Valores de Guayaquil, que la fecha para realizar la subasta
bursatil del 100% de acciones de la compafiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A., se
llevara a cabo el dia jueves 21 de abril de 2016.

El Gerente General en memorando BIESS-MM-GGEN-0099-2016, de 21 de abril 2016,

informé y dispuso al Gerente de la Banca de Inversion, lo siguiente:

“ . en beneficio de los intereses del BIESS, acogiendo las recomendaciones de
los mencionados informes de la Gerencia Banca de Inversion; de la
Coordinacién Jurldica; y, de la Gerencia de Riesgos, el valor base que se
tomaré para la subasta bursétil es de TEINTA MILLONES OCHOCIENTOS
VEINTE Y SIETE MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD 30.827.333), que corresponde el valor
del Capital Social de la compaiifa QUITOLINDO QUITO LINDO S.A., acorde
con los estados financieros auditados por el ejercicio fiscal 2015. Este valor es
mayor al Valor Patrimonial Proporcional (VPP)} que se registra en el portafolio
de inversiones de! BIESS.- Una vez determinado el valor base, por favor
proceder con las operaciones necesarias para continuar este procesc de
desinver i6n y perfeccionar la venta de las acciones de QUITOLINDO QUITO
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LINDO S.A. a través de la subasta en el mercado bursétil nacional, segun lo

aprobado por el Directorio.”.
El Gerente de Banca de Inversién en memorando BIESS-MM-GINV-0404-2016, de 21
de abril de 2016, informé al Gerente General que el dia 21 de abril de 2016, en horario
correspondiente a la segunda subasta serializada de ofertas, del sistema electrénico
bursatil se llevé a cabo la venta del mencionade paquete accionario, el mismo que se
realizé en las instalaciones de la Bolsa de Valores de Quito (BVQ), determinando el
valor base para la subasta bursatil, conforme lo indicado en memorando BIESS-MM-
GGEN-0099-2016, de 21 de abril 2016.

El proceso de subasta serializada de oferta, inicié a las 11H30, colocando la postura
en firme el precio por accion, entre las 11H50 hasta 12H20, en el que la Casa de
Valores realizé la inscripcion del aviso de demanda; a las 12h20 la Directora de Rueda
de la BVQ pregond el cierre de la transaccion y dio por terminado el proceso de
subasta serializada de oferta, adjudicandose dicha venta de acciones en forma
automatica a través del propio Sistema Electrénico Bursatil (SEB), a la Casa de
Valores PORTAFOLIO CASA DE VALORES S.A. PORTAVALOR, procediendo a
generar la liquidacién de bolsa 2581, por el valor de 30 827 333 USD, dicha operacion
se realizd con fecha valor T+3, que corresponde al plazo regular de toda operacién de
renta variable y por lo tanto la compensacion y liquidacion de esta venta debid
efectuarse hasta el 26 de abril de 2016.

Compensacion y liquidacién

El 21 de abril de 2016 los representantes legales del BIESS (vendedor ) y Portafolio
Casas de Valores (comprador), suscribieron una carta compromiso mediante la cual se
obligaron a cumplir con la operacion hasta el 17 de mayo de 2016, esta no se efectué
por lo que en la misma fecha los Gerentes del BIESS y del Portafolioc Casas de
Valores, remitieron comunicacion al Deposito Centralizado de Compensacion y
Liquidacion de Valores del Banco Central del Ecuador y Bolsa de Valores de Quito,
informando la suscripcién de un nuevo acuerdo para liquidar y compensar la
operacion, mediante pagos graduales, por lo que los representantes del BIESS y la
Casa de Valores Compradora, firmaron nueva carta de compromiso a cumplir con la

operacion en 120 dias bursatiles a partir del 26 de abril al 14 de septiembre de 2016.
pipcrsir s &
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Para el cumplimiento de la segunda carta de compromiso, se firmé el 17 de mayo de
2016, un contrato de compra venta de acciones entre el BIESS y la empresa ganadora
de la subasta China Road and Bridge Corporation, segln la clausula 4.2 la forma de
pago sera: Abono inicial 1 000 000 USD, transferidos al Depésito Centralizado de
Compensacion y Liguidacién de Valores del BCE y trasferencia efectuada a la cuenta
corriente del BIESS que mantiene en el BCE 15000011VM (Invalides Vejez o Muerte),
en la fecha de firma del contrato; y, el saldo 29 827 333 USD pagaderos dentro de un
plazo de 120 dias (hasta del 14 de septiembre 2016), con un interés anual fijo
calculado a la tasa activa referencia del BCE publicada a la fecha de cierre, esto es
8,89%. El interés sera calculado a partir de la fecha de cierre y hasta el dia del pago

efectivo.

Mediante registro contable, los servidores del Departamento de Contabilidad de la
Gerencia de Inversiones, registraron la transferencia recibida el 17 de mayo de 2016
de 1 000 000 USD, segin comprobante 012772 de la misma fecha.

Para garantizar al BIESS el cumplimiento integro, cabal y oportunc de las obligaciones
de pago estipuladas en el contrato antes indicado, se constituyd el 13 de mayo de
2016 un Fideicomiso Mercantil Irrevocable denominado “Acciones QUITOLINDQO” el
mismo gue se elevd a escritura publica en la Notaria Trigésima Segunda del Cantén
Quito.

El Contralor General del Estado, con oficio 15989 DAPAyYF de 15 de junio de 20186,
solicité al Presidente del Directorio del BIESS, informacion relacionada en la que
consta que los miembros del Directorio autorizaron realizar la Subasta con un precio
base de 30 827 333 USD, para iniciar el proceso de puja y repuja en venta del 100%
de las acciones de la compatia QUITOLINDO Quito Lindo S.A. a través de la Bolsa
de Valores, conforme lo dispuesto en el numeral 10, del articulo 12 de la Ley del
Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Al respecto el Presidente del Directorio del periodo de gestién del 24 de marzo de
2015 al 24 de mayo de 20186, en oficio BIESS-OF-DIRP-005-20186, de 15 de julio de
20186, indico:

“.. me permito informar que el Directorio del BIESS, con Acta Resolutiva 039-
BIESS-2015 de la Sesion Extraordinaria Virtual realizada el 7 y 8 de diciembre de
Direl SIEF Y, _é/
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2015, en el primer punto del orden del dfa incluyd: “Conocimiento y aprobacion del
mecanismo de desinversion por subasta de QUITO LINDO QUITO LINDO S.A...".

Por lo expuesto, y en atencion a los antecedentes citados se determing, lo siguiente:

El Gerente de la Banca de Inversion del BIESS que intervino entre el periodo
del 8 de octubre de 2015 y el 24 de mayo de 2016, en la estructuracién del
proceso de desinversion del 100% de las acciones de la compaiiia
QUITOLINDO Quito Lindo S.A. contraté a la consultora PwC Asesores
Empresariales Cia. Ltda. para ia estimacion del Rango de Valor de la
compafia Quito Lindo S. A., la misma que en su informe describe tres

escenarios aplicando el método de Flujos de Caja Descontados:
o Escenario pesimista 26 621 737 USD
o Escenario probable 33 916 874 USD
o Escenario optimista 37 435212 USD

El Gerente de Banca de Inversion mediante memaorando BIESS-E-GINV-1457-
2015 de 27 de noviembre de 2015, sugirid al Gerente General del BIESS,
tomar como referencia de valor minimo para la oferta pUblica secundaria
bursatil, en el escenario optimista, sefalado por la consultora de
37 435 212 USD, sugerencia que fue acogida por el Gerente General que
intervino en el periodo del 16 de septiembre de 2015 al 27 de enerc de 2016,
quien ademas sustentado en los informes técnicos y legales presentados por el
Coordinador Juridico y Gerente de Riesgos, solicité al Presidente del Directorio
del BIESS, con memorando BIESS-E-GGEN-585-2015, de 3 de diciembre de
2015, autorizar el establecimiento como precio base para iniciar el proceso de
puja y repuja, en 37 435 212 USD, por ser beneficioso para los intereses de la

institucién.

En atencion a lo solicitado el Directorio del BIESS, mediante acta resolutiva de
sesion extraordinaria virtual 039-BIESS-2015, de 7 y 8 de diciembre de 2015,
resolvié aprobar el mecanismo de desinversion en [as acciones de Quito Lindo,
mediante oferta publica en el mercade bursatii nacional, ademas reconocio y

respeté la competencia que tiene el Gerente General para fijar el precio base
Dicrocto
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para iniciar la puja y repuja para la venta de las acciones, sustentado en los
informes de las areas institucionales respectivas y sus recomendaciones. El
Gerente General en atenciéon a la resolucién del Directorio, con memorando
BIESS-E-GGEN-603-2015, de 21 de diciembre de 2015, indicé al Gerente de
Banca de Inversién que se tomara como valor base para la subasta bursatil el
determinado por la consultora, bajo el escenario optimista que es de
37 435 212 USD vy dispuso proceder con las operaciones necesarias para
continuar con el proceso de desinversion y perfeccionar la venta de las
acciones de QUITOLINDO Quito Lindo S.A.

- El Gerente General del BIESS, que intervino en el periodo del 28 de enero al
24 de mayo de 2016, en oficio circular BIESS-OF-GINV-216-2016, de 26 de
febrero de 2016, comunico a las Casas de Valores que se ha iniciado el
proceso de desinversion, cumpliendo con todos los requisitos legaies,
publicando el 26 de enero de 2016, un aviso indicando que a partir de Ia fecha,
corre un plazo de hasta 65 dias, en los cuales el BIESS negociara ia totalidad
de su paquete accionaric de la compafia QUITOLINDQO Quito Lindo S. A. La
subasta serializada de Oferta a través de la Bolsa de Valores que estaba
prevista realizarse el 31 de marzo de 2016, a peticion de los Gerenies
Generales de las casas de valores PORTAFOLIO CASA DE VALORES vy
VECTOR GLOBAL WMG, el Gerente General autorizd se postergue 21 dias,
es decir hasta el 21 de abril de 2016.

El Gerente de la Banca de Inversidon, Gerente de Riesgos y Coordinador
Juridico, con memorandos BIESS-MM-GINV-0365-2016, BIES-MM-GRIE-189-
2016 y BIESS-MM-CJUR-215-2016 de 11 19 y 20 de abril de 2016,
respectivamente, comunicaron al Gerente General del BIESS, que intervino en
el periodo del 28 de enero al 24 de mayo de 2016, io siguiente: Banca de
Inversion, las condiciones macroeconomicas actuales y el clima de negocios
por las que atraviesa el pais, mas el entorno internacional, no es favorable para
el desarrollo de nuevos proyectos y consolidacion de negocios, el valor que sea
aprobado para salir a la subasta bursatil, debera observar como minimo el
valor del capital social, es decir 30 827 333 USD; Gerencia de Riesgos, se
recomienda considerar ia desinversion del paquete accionario que mantiene el

BIESS sobre QUITOLINDO Quito Lindo S. A., equivaiente a un nimero de
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acciones de total de 30 827 333 a un valor nominal de 1 USD por accion, para
determinar el precio al que debera negociarse el paquete accionario, asi como
el momento adecuado para hacerlo, se recomienda considerar lo determinado
en el Directorio del BIESS en sesion del 26 de agosto de 2015; Coordinacion
Juridica, con memorando BIESS-CJUR-731-2015 de 29 de octubre de 2015,
ratificd en considerar que la mejor alternativa debe ser la venta de las acciones
a través de la oferta ptblica, realizada en el Mercado Bursétil, como mejor
modalidad para el proceso de desinversion de las acciones de la compafiia
QUITOLINDO Quito Lindo S. A. Es de notar que en las comunicaciones
mencionadas, no se sugieren ni recomiendan determinar como valor base para
la subasta serializada de oferta el valor de 30 827 333 USD, unicamente se
indica que el valor no debe ser menor al capital social, adicionaimente dichos
criterios no estan sustentados en informes especializados actualizados u otros

instrumentos técnicos, como son los de valoracién recibidos anteriormente.,

Ei Gerente General del BIESS, que intervino entre el periodo del 28 de enero al
24 de mayo de 2016, con memorando BIESS-MM-GGEN-0099-2016, de 21 de
abril 20186, indicé que en beneficio de los intereses del BIESS y acogiendo las
recomendaciones de los informes de Gerencias de Banca de Inversion y de
Riesgos y Coordinacién Juridica, el valor base que se tomara para la subasta
bursatil es de 30 827 333 USD, que corresponde al valor del Capital Social de
la compafiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A. y dispuso proceder con las
operaciones necesarias para continuar este proceso de desinversion y
perfeccionar la venta. El nuevo valor base, determinado por el Gerente

General, no fue puesto a consideracién del Directorio para su aprobacion.

- La subasta serializada de oferta del 100% de las acciones de la compafia
QUITOLINDO Quito Lindo S.A. a través de la Bolsa de Valores de Quito, se
negocié el 21 de abril de 2016, generando la liquidacion de bolsa 2581
operacién bursatil que se realizé de contado, con fecha valor T+3, es decir que
el plazo para su cumplimiento (compensacion y liquidacion) fue de tres dias
habiles bursatiles, hasta el 26 de abril de 2016, fecha que no se cumplid, sin
embargo en el proceso de compensacion y liquidacién, el Gerente General del
BIESS y el representante de la Casa de Valores Compradora, firmaron una
carta de compromiso para cumplir 1a operacion hasta el 17 de mayo de 2016,
Vel p ¥
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fecha que tampoco se cumplié, por lo que el Representante Legal del BIESS y
la Casa de Valores firmaron una segunda carta de compromiso a cumplir en
120 dias bursatiles, a partir del 26 de abril al 14 de septiembre de 2016, para la
gjecucion de esta carta de compromiso se firmd el 17 de mayo de 2016, un
contrato de compra venta de acciones entre el BIESS y la empresa ganadora
de la subasta, segin forma de pago se abon6 1 000 000 USD al BIESS y la
diferencia de 29 827 333 USD en pagos graduales dentro de un plazo de 120
dias laborables, por lo que el BIESS unicamente al 17 de mayo de 2016,
recibio el valor de 1 000 000 USD por la venta de contado del 100% de las
acciones de la compaiia Quito Lindo S. A, extendiendo el plazo al comprador
en 120 dias habiles, cambiando la modalidad de la negociacion con la cual se
liguidd la venta de las referidas acciones, por el saldo del precio se aplicé el
8,89% de interés anual fijo, calculado a la tasa activa referencial del Banco
Central del Ecuador a partir de la fecha de cierre y hasta el dia del pago

efectivo.

Por lo indicado el Gerente General gue intervino en el periodo del 28 de enero al 24
de mayo de 2016, sin tomar en cuenta los informes especializados de valoracion del
paguete accionario establecio el precio base de 30 827 333 USD, ademas no dio a
conocer al Directorio para su autorizacion del nuevo precio base, para iniciar [a venta
mediante subasta serializada de oferta, del 100% de las acciones de QUITOLINDO
Quito Lindo S. A, a través de |a Bolsa de Valores, incumpliendo los literales ¢) y d) del
articulo 20, Atribuciones y facultades del Gerente General, del Estatuto del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, e incumplid los deberes y atribuciones
previstos en el articulo 77, numeral 1 literal d}, de la Ley Organica de la Contraloria
General del Estado.

Con oficios del 035 al 057-DAPAyYF-BIESS-CPA-2016 de 11 de julio de 2016, se

comunico los resultados provisionales a los servidores relacionados.

El Gerente de Banca de Inversion (&) del periodo de gestion 8 de octubre de 2015 al
24 de mayo de 2016, en comunicacion de 2 de agosto de 2016, en lo relacionado al

precio base, indico:

“... queda plenamente establecido que el mercado a la fechas mencionadas, no
estaba dis uesto a presentar posiciones de demanda en fa subasta burséatil a
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realizarse por el paQuete accionarioc de la empresa QUITOLINDO QUITO
LINDO S.A., propietaria de Hotel Quito y los terrenos aledarios, por un valor
superior al valor a la par del paquete accionario; por lo cual la Gerencia
General, en base a los analisis técnicos, juridicos y recomendaciones de sus
diferentes dreas del banco, segtin consta en memorandos Nos. BIESS-MM-
GINV-0365-2016 de 21 de abril de 2016, BIESS-MM-GRIE- 189-2016 de 18 de
abril de 2016, BIESS-IF-GRIE-020-2016 de 19 de abril de 2016 y BIESS-MM-
CJUR-215-2016 de 20 de abril de 2016, que en relacion a la desinversion del
paquete accionario de Quito Lindo S.A., recomendaron observar el capital
social de la compafiia, por lo que en funcion de lo anteriormente sefialado se
acogié las mismas a un precio de inicio de puja por 30.827.333 USD, a USD
1.00 cada accién, conforme consta en el Memorando BIESS-MM-GGEN-0099-
2016 de 21 de abril de 2016. "

Lo indicado por el Gerente de Banca de inversion (e), justifica parciaimente io

comentado por auditoria, debido a que en sus informes no recomienda se establezca

como precio base para la subasta, el valor de 30 827 333 USD.

Con relacién a que si los miembros del Directorio autorizaron realizar la subasta
tomando como precio base 30 827 333 USD, para iniciar el proceso de puja y repuja
en la venta dei 100% de Ias acciones de la comparia QUITO LINDO S.A., a través de

la Bolsa de Valores, los siguientes servidores, indicaron:

El Presidente del Directorio del periodo de gestion 24 de marzo de 2015 al 24 de mayo
de 2016, el Gerente General del BIESS del periodo de gestion 28 de enero al 24 de
mayo de 2016 y el Gerente de Banca de Inversion (e) dei periodo de gestién del 8 de
octubre de 2015 al 24 de mayo de 2016, con oficios BIESS-OF-DIRP-007-2016 y
BIESS-OF-GGEN-0673-2016 de 18 de julio de 2016 y comunicacion del 2 de agosto

de 2016, respectivamente en términos simiiares indicaron:

“. El Directorio del BIESS en Sesién Extraordinaria Virtual numero 039 de 7 y
8 de diciembre de 2015, en el primer punto del orden del dia “Conocimiento y
aprobacion del mecanismo de desinversion por subasta de QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A" reconocié y respetd la competencia que el Gerente
General tenfa para fijar el precio base para iniciar la puja y repufa para la venta
de las acciones; de este modo al haberse delegado las funciones mencionadas
al Gerente General del BIESS, no era necesario una segunda consideracion y
aprobacion de parte del Directorio del BIESS. en la parte resolutiva, reconocié
y respet6 la competencia que como Gerente General tenfa para fijar el precio
base para iniciar la puja y repuja para la venta de las acciones, el que se lo
realizd en base a los anélisis técnicos, juridicos y recomendaciones de sus
diferentes areas del banco, segun constan en memorandos Nos. BIESS-MM-
GINV-0365-2016 de 21 de abril de 2016, BIESS- MM-GRIE-189-2016 de 19 de

abril de 2016, y BIESS-MM-CJUR-215-2016 de 20 de abril de 2016, y por los
Srivvey By vif
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cambios que se dieron de diciembre de 2015 al mes de abrif de 2016, en la
coyuntura econdémica ecuatoriana.. ”
Posterior a la lectura de borrador de informe, el Presidente del Directorio, del periodo
de gestién del 24 de marzo de 2015 al 24 de mayo de 2016, en oficio BIESS-OF-
DIRP-0010-2016 de 16 de septiembre de 20186, indicé:

* .. la autorizacién otorgada por el Directorio al Gerente General para la fijacion
del precio y la modalidad de venta, hace innecesario comunicar al Directorio el
precio minimo de puja, como pre-requisito para la ejecucién de los actos y
contratos para los que ya estaba autorizado el Gerente General por el mismo
Directorio; sin perjuicio de que, conforme la documentacion adjunta, si se
informé al Directorio sobre ef avance del proceso de venta y del precio...”.
Punto de vista que justifica parcialmente el comentario en virtud que el Directorio
autorizd y otorgd atribuciones y competencias para efectuar la negociacién, sin
embargo no se evidencié que el Gerente General haya puesto en conocimiento del

Directorio el nuevo precio base con los informes actualizados.

Con respecto a que el Directorio, no supervisé la actuacién del Gerente General en
relacién al cumplimiento de la resolucion 039-BIESS-2015DE 7 y 8 de diciembre de
2015, el Gerente General del BIESS del periodo de gestién 28 de enero al 24 de mayo
de 2016, con oficio BIESS-OF-GGEN-0673-2016 de 18 de julio de 2016, indico:

3

es necesario indicar que el Directorio del BIESS no inobservo a las normas
mencionadas, ya que como queda indicado, se realizo una delegacion de
funciones de parte de los miembros del Directorio del BIESS al Sefior Gerente
General del BIESS, razén por la cual el Gerente General del BIESS acaté las
decisiones de los miembros del Directorio dadas en la Sesién Extraordinaria
Virtual ndmero 039 de 7 v 8 de diciembre de 2016, en el primer punto del orden
del dia “Conocimiento y aprobacién del mecanismo de desinversion por
subasta de QUITOLINDO QUITO LINDO SA.. "

Punto de vista que ratifica lo comentado por auditoria, en razén que el Directorio
mediante sesidén extraordinaria virtual 039 de 7 y 8 de diciembre de 2015, otorgé
atribuciones y competencias que le permitieron al Gerente General establecer el precio
base para iniciar el proceso de puja y repuja de las acciones de Quito Lindo S. A. sin
considerar informe de valoracion de la compafiia Price Waterhouse Coopers, ni

solicitar un nuevo informe especializado actualizado.
VRtuTE 3 VAR o
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Referente a que el Gerente General que intervino en el periodo de 28 de enero al 24
de mayo de 2016, no puso en conocimiento y aprobacién del Directorio del BIESS,

este, indico:

“  ef Directorio reconocié y respeté la competencia que como Gerente General
tenia para fijar el precio base para iniciar fa puja y repuja para la venta de las
acciones, el que se lo realizd en base a los andlisis técnicos, juridicos y
recomendaciones de los Gerentes de las diferentes areas del banco, segtin
constan en los memorandos Nos. BIESS-MM-GINV-0365-2016 de 21 de abril
de 2016, BIESS- MM-GRIE-189-2016 de 19 de abrif de 2016, y BIESS-MM-
CJUR-215-2016 de 20 de abril de 2016; y, los pedidos de las empresas
interesadas en la compra del Hotel Quito, entre ellos de la empresa Bacata
Promotores, mediante oficio de fecha 29 de marzo de 2016; y, de la empresa
Portafolio Casa de Valores S.A. PORTAVALOR, de 1 de abril de 2016, lo que
ocasioné que el valor base para la subasta ptiblica de USD 30.827.333, se
equipare al valor nominal de las acciones de la Compariia QUITOLINDO Quito
Lindo S.A..- En el contexto mencionado, cabe recalcar que el articulo 21
Deberes y Responsabilidades del Gerente General constante en el Estatuto del
BIESS en el literal d) menciona: "Acatar las decisiones, condiciones y montos
de autorizaciéon de operaciones definidos por el Directorio, para fines de
aprobacién de operaciones y a su vez velar por el cumplimento respectivo de
los mismos por parte de los gerentes de érea. .”

El Gerente General del BIESS, del perfodo de gestion del 28 de enero al 24 de mayo
de 2016, en oficio BIESS-OF-GGEN-0843-2016, 14 de septiembre de 2016, sefald:

“  Como queda demostrado, el precio base se fij6 no solo por la autorizacion
conferida por el Directorio en sesion extraordinaria virtual de 7 y 8 de diciembre
de 2015, sino también por lo dispuesto en los numerales 14 y 16 del articulo 12
de la Ley del Banco de! Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, que
confieren atribucion al Directorio para autorizar al Gerente General celebre
actos y contratos culya cuantia sea superior a la autorizada para el Directorio.
Adicionalmente, se consideraron los informes técnicos, financiero, burséatil y
juridico presentados por la Gerencia de Banca de Inversion, la Gerencia de
Riesgos y la Coordinacion Juridica, dependencias técnicas especializadas del
BIESS que adicionalmente consideraron tanto la valoracion efectuada por la
Price Waterhouse Coopers, como el entorno econémico, financiero y bursatil en
el periodo de la subasta del paquete accionario de QUITOLINDO QUITO
LINDO SA...”

Punto de vista que no es compartido por auditoria, debido a que el Directorio
reconocld como una competencia del Gerente General, fijar el precio base, sin
considerar nuevos informes especializados que se encuentren actualizados a la fecha
de la transaccion, ademas en los informes de la Gerencia de Banca de Inversion, la
Gerencia de Riesgos y la Coordinacién Juridica, no recomiendan el precio base de
30 827 333 USD.
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La Delegada del Vicepresidente del Directorio del BIESS, asi como los representantes
de los Jubilados y Afiliados del periodo de gestion del 1 de enero de 2015 al 24 de
mayo de 2016, en oficio BIESS-0-DIRA-014-2016, de 19 de julic de 2016, indicaron:

“ .. el Directorio resolvié fo siguiente: "RESOLUCION 5.- 1. El Directorio da por
conocido el Memorando BIESS-CUR-731-2015 de 29 de octubre de 2015,
suscrito por el Coordinador Juridico.- 2 El! Gerente General presentara
mensualmente a los sefiores Directares un informe de los avances del proceso
de desinversion de QuifoLindo Quito Lindo S.A.- 3. Presentar para
conocimiento y aprobacién del Directaric el mecanismo de desinversion de
QuitoLindo Quito Lindo S.A., que deberé constar con los informes respectivos.-
con Memorando No. BIESS-MM-DIRA-060-2015, de 26 de noviembre del 2015
(Anexo 1), nos dirigimos al abogado (...), en su calidad de Gerente General del
BIESS solicitando que cumpla "en forma imrestricta® con los siguientes
paréametros fundamentales: 1 - "Escoger el proceso de desinversion que mejor
convenga a los intereses del Banco, procurando maximizar el valor de venta
del inmueble en referencia. 2.- El proceso de desinversion que se escoja tendra
que ajustarse en todas sus fases a lo que establezcan las leyes y normas
nacionales e institucionales que sean aplicables sobre la materia.3.-La
valoracion que se efectiie del respectivo inmueble deberd tomar en cuenta no
solamente los elementos atinentes al negocio en marcha, sino también lo que
corresponda al valor del terreno en el que se asienta el inmueble, mismo que
no podré ser castigado en ninguna de sus partes constitutivas, para lo cual
deberia contarse con por lo menos tres criterios de peritos expertos
evaluadores.4.- Una vez ejecutada la desinversién, el Gerente General debera
hacer conocer al Directorio fodos los informes emitidos por terceros y los
contratos, acuerdos o actas de compromiso que haya suscrifo con personas
naturales o juridicas externas, en el marco def proceso de desinversion. 5.- Lo
dispuesto en el numeral precedente se cumpliré en la presentacion del informe
final que tendra que ser entregado al Directorio dentro del término de cinco dias
de concluido el aludido procesc. Este informe contendré ademds la relacion
detallada del proceso, los argumentos que sustentaron cada decision tomada
por la Gerencia General, asi como los informes internos que sustentaron cada
decision que tomo sobre el asunto.” Luego, en sesién extraordinaria virtual
No. 039-BIESS-2015, de 7 y 8 de diciembre de 2015, el Directorio del BIESS al
atender el punto uno del orden del dia "Conocimiento y aprobacion del
mecanismo de desinversion por subasta de QUITOLINDO QUITO LINDO
S.A." .. mediante memorando No. BIESS-MM-DIRJ-019-2016 del 07 de abril
del 2016 (Anexo 2), nos dirigimos al ingeniero (...) en su calidad de Gerente
General del Banco para recordarle que el Directorio, en su sesién ordinaria del
30 de octubre del afio 2015, entre otras emitié fa Resolucion No. 5 en cuyo
numeral 2) se dispone que "El Gerente General presentard mensualmente a los
sefiores Directores un informe de fos avances del procesc de desinversion de
QuitoLindo Quito Lindo S.A." Al respecto, en usc de nuestra atribucion
sefialada en el literal a) del articulo 17 del Cédigo de Gobierno Corporativo y en
vista de que a esa fecha desconociamos del estado en el que se encontraba el
indicado proceso de desinversién, requerimos al Gerente General, de modo
urgente, se sirva presentar a conocimiento del Directorio un informe sobre el

avance de la venta; sin embargo, el memorando referide no fue atendido,
wElyme o eluey ;..‘
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mucho menos contestado. Se citd también la parte pertinente del acta
resolutiva de la Sesion Extraordinaria Virtual No. 39-BIESS-2015, de 07 y 08 de
diciembre de 2015, aclarandose que aquella se fundamenta en el Memorando
No. BIESS-E-GGEN-585-2015, de 03 de diciembre del 2015 con el que el
abogado (...), a la fecha Gerente General def BIESS, dijo al Directorio que por
corresponder a la valoracion comercial otorgada y por ser beneficioso para los
intereses de la institucion, con base en la informacion técnica sefialada y
adjunta al referido memorando, el precio base para iniciar el proceso de puja y
repuja, era de "TREINTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA'Y
CINCO MIL DOCIENTOS DOCE Dolares de los Estados Unidos de América
(USD 37,435.212)". Ademas, requerimos que en el informe final de la
Gerencia General se presente un andlisis en el que coniraste las conclusiones
y recomendaciones de los informes de las é&reas internas del Banco que
llevaron a la determinacion del precio de referencia de la subasta realizada, con
las conclusiones y recomendaciones tanto de la consultoria realizada por la
firma PWC cuyos resuftados fueron presentados al Directorio segin consta del
acta resolutiva de la Sesion Ordinaria No. 37-BIESS-2015, de 19 de noviembre
de 2015 (Tema 2 del orden de! dia "Presentacion a los sefiores Directores de la
valoracion realizada por la compafiia Price Waterhouse Coopers a las acciones
de Quito Lindo Quito Lindo S.A."), como del Memorando No. BIESS-E-GGEN-
585-2015, de 03 de diciembre del 2015, suscrito por el abogado (...}, Gerente
General del BIESS a esa fecha, documentos que sirvieron de base para que el
cuerpo colegiado emita su Resolucion 1 . Se requirié también que el informe
final de la Gerencia General incluya un andalisis en el que se contrasten las
conclusiones y recomendaciones de los informes de las areas internas de!
Banco que llevaron a la determinacion del precio al que se adjudico la venta,
con las conclusiones y recomendaciones tanto de la consultoria realizada por la
firma PWC como del Memorando No. BIESS-E-GGEN-585-2015 de 03 de
diciembre del 2015, suscrito por el Gerente General del BIESS a esa fecha; y,
que ese informe sefiale de manera expresa cudal es la modalidad de pago de/
precio pactado para la transaccion y acompanar los informes que sirvieron de
base para aprobar las condiciones de la venta; de ser el caso, informar
respecto del plazo y la tasa, refirendo los estudios que sirvieron para
determinarios.- Con ese antecedente, solicitamos también que, de no ser
posible atender la convocatoria requerida, el Presidente del Directorio def
BIESS se sirva analizar la posibilidad de que para el tratamiento de los temas
referidos, se convoque e instale cuanto antes la sesion en la modalidad Uftima
propuesta; ademas, sefialamos que de ser aceptada nuestra solicitud,
agradeceriamos se digne solicitar al sefior Gerente General que instruya a
quien corresponda se adelante la preparacion y enirega urgente de los
informes y documentos correspondientes. .

La Delegada del Vicepresidente del Directorio del BIESS, asi como los representantes
de los Jubilados y Afiliados del periodo de gestion del 1 de enero de 2015 al 24 de
mayo de 2016, en oficio BIESS-O-DIRJ-011-2016, de 14 de septiembre de 2016,

indicaron:
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o

. el Manual de Montos e Instancias de Aprobacién de las Operaciones de
Crédito e Inversiones del BIESS en general y su arliculo 2 en particular hacen
relacion a “las operaciones financieras de inversiones”; por lo tanto, excluyen
taxativamente a las operaciones financieras de desinversion. *

Puntos de vista que no modifica el comentario de auditoria en virtud que de

conformidad a lo indicado por el Coordinador Juridico del BIESS, en memorando

BIESS-E-CJUR-794-2015 de 27 de noviembre de 2015, que al tratarse de una

desinversion y al no existir aprobada una Politica de Desinversidon, basados en el

principio que en el campo del derecho las cosas se deshacen de la misma manera
como se hacen, y conforme a lo dispuesto en el articulo 2 del MANUAL DE MONTOS

E INSTANCIAS DE APROBACION DE LAS OPERACIONES DE CREDITO E

INVERSIONES DEL BIESS, que para el caso de inversiones realizadas en acciones

de empresas cuando el monto es superior a 5 000 001 USD, sera el Directorio del

BIESS quien apruebe dichas operaciones.

Conclusiones

El Gerente General del BIESS, que intervino en el periodo de gestiébn del 16 de
septiembre de 2015 al 27 de enero de 2016, acogiendo las recomendaciones que
constan en los informes técnicos y legales, de los Gerentes de la Banca de Inversion,
Riesgos y Juridico y respaldado en la valoracién realizada por la consultora Price
Waterhouse Coopers, bajo el método de flujos de caja descontados, con un escenario
optimista, solicité al Presidente del Directorio del BIESS, con memorando BIESS-E-
GGEN-585-2015, de 3 de diciembre de 2015, autorizar el establecimiento como precio
base para iniciar el proceso de puja y repuja, en 37 435 212 USD, por ser beneficioso
para los intereses de la institucion.

E! Directorio del BIESS, mediante acta resolutiva de sesidon extraordinaria virtual 039-
BIESS-2015, de 7 y 8 de diciembre de 2015, en conocimiento del memorando BIESS-
E-GGEN-585-2015, de 3 de diciembre de 2015, resolvid reconocer la competencia del
Gerente General para fijar el precio base para la venta de las acciones de la compariia
QUITOLINDO Quite Lindo S. A. otorgando atribuciones y competencias, resolucion
con la cual el Gerente General actuante, respaldd la modificacién del precio base a
30 827 333,00 USD, para el inicio de la subasta serializada de oferta, para la venta del

100% de las acciones el 21 de abril de 2016.
vetug ¥ ifew "«f.
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El Gerente General del periodo de gestién del 28 de enero al 24 de mayo de 2016, fij6
el precio base en 30 827 333,00 USD, valor del patrimonio de la empresa,
independientemente del informe de valoracion de la compafiia Price Waterhouse
Coopers, tomé como referencia las recomendaciones de los Gerentes de Banca de
Inversidn, Riesgos y Juridico, decisidén gue no puso en conocimiento de los miembros
del Directorio del BIESS.

Recomendaciones

Al Presidente del Directorio del BIESS

1 En coordinacion con los miembros del Directorio, previo al otorgamiento de
atribuciones y competencias al Gerente General, relacionadas a inversion vy
desinversion, consideraran las disposiciones legales vigentes ademas realizaran el
seguimiento y supervision al cumplimiento de las resoluciones aprobadas por este
organismo, con la finalidad de que se cumplan en los términos y plazos previstos,

precautelando los intereses del BIESS.
Al Gerente General del BIESS

2 Previo a la fijacion del valor base para inicio de subastas por venta de acciones de
comparfiias propiedad del BIESS, en los procesos de desinversion, debera considerar
los informes de las Gerencias de Banca de Inversion y de Riesgos, Coordinador
Juridico, asi como de los informes de consultores y profesionales contratados para
efectuar la valoracion, elevando a conocimiento del Directorio, para su aprobacion y

autorizacion considerando los montos establecidos para el efecto.
wetow o It -f

,AM\ AWDQ

Ing Alba Ré4mos Idrovo
Directora de Auditoria de la Produccién,
Ambiente y Finanzas, encargada
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