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INFORME CON INDICIOS DE RESPONSABILIDAD PENAL

Como parte del 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,
por el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 24 de mayo de 2016,
se analizo los procesos de valoracion negociacién y venta del 100% del paquete
accionario de la compaiiia QUITO LINDO Quito Lindo S.A.
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BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Como parte deLe‘xamen especial al proceso
de venta por subasta serializada de oferta del
Hotel Quntg;de propiedad del BIESS a traves
de la Boilsa de Valores, cuya empresa
benefiqrana del proceso es China Road and
Bnqge Corporation, por el periodo
Qi 'prendido entre el 1 de enero de 2015y el
P de mayo de 2016, se analizd los
> procedimientos, valoraciéon negociacion 'y
venta del 100% del paquete accionario de la
compaiiia QUITO LINDO Quito Lindo S. A.
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SIGLAS Y ABREVIATURAS UTILIZADAS

BIESS Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
Cia. Ltda. Compafiia Limitada L
W
DAPAYF Direccion de Auditoria de la Produccidn, Ambiente y Figia%zas
DNA3 Direccidn Nacional de Auditoria de Deuda Publicg{%\;inanzas
IESS Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social \\&
~
USD: Délares de los Estados Unidos de Nortedrmérica
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CAPITUL
INFORMACION INTRODUCTORIA
Motivo del examen

Como parte del examen especial en el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, por el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2015 y el 24 de mayo de
2016, en cumplimiento a la disposicion del Contralor General del Estado, conten@aen
memorando 0757-DPyEI-GPyEl, orden de trabajo 013-DAPAyF-2016 y of%lo de
modificacion 14022-DAPAyF de 13 y 26 de mayo de 2016, con cargo a mp?\éwstos del
Plan Operativo de Control afio 2016, de la Direccidn de Auditoria Q\Q,Ja Produccion,
Ambiente y Finanzas, actual competencia de la Direccion Nacm@ai de Auditoria de
Deuda Publica y Finanzas, conforme las previsiones del «Z%c:uerdo 029-CG-2017,
vigente desde el 22 de septiembre de 2017, se anallzé\,\él proceso de venta por
subasta serializada de oferta del Hotel Quito de propﬁa%ad del BIESS a través de la
Bolsa de Valores, del 100% del paquete accxonané de la compafia QUITO LINDO

\\
Quito Lindo S.A. &\

Y
Objetivo del examen K,\;&

- Establecer el cumplimiento de Jgs dlsposmlones legales, reglamentarias y demas

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

Alcance del examen &g

\C.:v‘

Al proceso de venta\gor subasta serializada de oferta del Hote! Quito de propiedad del
BIESS a traves@e la Bolsa de Valores, cuya empresa beneficiaria del proceso es
China Road ahd Bridge Corporation, por el periodo comprendido entre el 1 de enero
de 2015 g\)el 24 de mayo de 2016.
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CAPITULO Il

DESARROLLO DE LOS HALLAZGOS CON INDICIOS

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 comparia QUITOLINDO Quito Lindo S. A. fue constituida el 13 de febrero de @998
e inscrita en el registro mercantil el 4 de marzo del mismo afio, cuya actwnda\&prmcxpal
economica es el estudio, planificacién, administracién, desarrollo y expfotamén de
complejos hoteleros; comparia propietaria del 100% de las acc:onesﬁslel Hotel Quito,
presentando como principal linea de negocio: alojamiento, a&ﬁm\entos y bebidas,

banquetes, restaurante, areas hurmedas, glmnasm, parqueade{{bs, lavanderia y otros.
r\&“

El BIESS devino en titular del paguete accionario de @fTOLINDO Quito Lindo S.A.
como consecuencia de las disposiciones legales y eéiatutanas de creacién del BIESS,

ﬂ.-

en virtud de las cuales se determiné que prestara ara 'Bewlcxos financieros bajo criterios de

banca de inversion, para la administracién{&é los fondos previsionales publicos del
IESS, y que recibié, para su admnmstrac&o} como banca de inversion, ciertos activos
del IESS, incluyendo acciones de e@&esas de propiedad del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, entre las cua@s consta el paquete accionario de QUITOLINDO
Quito Lindo S. A. ' i&*
\\J

Los sefiores Fernand\e\aCordero Cueva, Leonardo Vicufia lzquierdo, Bolivar Cruz
Huilcapi, Omar Se{#ého Cueva, miembros del Directorio del BIESS con Resolucion

BIESS-011 201\3&de 6 de junio de 2013 (Anexo 1), resolvieron:
‘1

’\

\"

prop/edad del BIESS en Quito Lindo S.A, en los términos que /egalmente
£y » ‘corresponda.- Art. 2.- A efectos de ejecutar el proceso autorizado en el articulo
¥ anterior, solicitar al Gerente General del BIESS presente un ctoriograma - plan

&

&

Nl de venta con los escenarios planteados, a fin de obtener los mejores resultados

para los intereses institucionales.« Art. 3.- Encargar de la ejecucién de la
presente resolucién a la Gerencia General...”

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

2014 (Anexo 2), comunico al sefior Gerente General del BIESS, su pronunciamiento
@cj.l/

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICA Y FINANZAS
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BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

sobre la desinversién de acciones de propiedad del BIESS en la compafia
QUITOLINDO Quito Lindo S. A

« 4.1..en los términos 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 serd sobre la base de la valoracién de mercado de fas
acciones...4.4...El proyecto de bases de la subasta publica constituye el JArCo
de referencia y el parametro para definir las condiciones de ventas{ie las
acciones y adicionalmente determinan requisitos que deberan @mpﬁr los
potenciales oferentes, la fijacion del precio, un sistema de valoragi 5 y puntaje,
calificacion y, adjudicando el bien al que mayor precio ofrezca /'$& ajuste a las
condiciones determinadas en las bases.- 4.5. Se recomfenda igualmente
persuadir al Consejo Directivo del IESS, a fin de que, disponga concluir el
tramite de legalizacion del aumento de capital corresgqﬁ*diente a los terrenos
de su propiedad que no forman parte del capital ac\g&ﬁério de QUITOLINDO
Quito Lindo S.A, inmuebles que recientemen\(e,& fueron adquiridos a la

Municipalidad de Quito...". ,\~§
El Presidente y Gerente General con Acta de Ses”x@% de Junta General Universal de
o
Accionistas QUITOLINDO Quito Lindo S.A. an\e'ZS de agosto de 2014 (Anexo 3),

. &
resolvieron: e

“ PRIMERO: Aumentar e
MILLONES VEINTE Y SE&MIL QUINIENTOS TREINTA Y TRES DOLARES

DE LOS ESTADOS UN@OS DE AMERICA; mediante la emisién de NUEVE

MILLONES VEINTE .\;)?*?XSEIS MIL QUINIENTOS TREINTA Y TRES nuevas
acciones ordinarias{w:;/’nominativas de un délar americano cada una; utilizando
la cuenta compegacion de créditos a favor del accionista BIESS, aplicando su

derecho de preferencia sobre esta cuenta...”
N

™

Mediante publigafé:ﬁnes por la prensa, se convoco al publico en general a la subasta
publica de l\a'gg’\a}:zfciones de la empresa QUITOLINDO Quito Lindo S.A., propietaria del
inmueblg_\_gﬁgtel Quito, los terrenos que lo componen y demas bienes tangibles e
intagg,}'fB}és que integran el patrimonio de esta empresa, incluyendo sus pasivos, cuyas
g\{gﬁnes 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
adjudicacién 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.
f;!c’;‘_é
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Informacién habilitante y autorizacién

Con relacién a la modalidad de negociacion de las acciones de la compafiia Quito
Lindo S. A., a través del mercado de valores, el Coordinador Juridico, Catlos Santiago
Garcés Burbano, 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 Alvaro Fernando Andrade Ruiz, lo siguiente:

Memorando BIESS-E-CJUR-456-2015 (Anexo 4). 3&»

“... como requisito obligatorio para darse la Oferta Publica dg< Va/ores la
respectiva inscripcién de las acciones en el Registro de Merca de Valores, se
determina que la negociacién de las acciones de la cOmp@!a QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A., al no cumplir el requisito sefialado, pugde ser realizar (sic)
a través de una negocrac:on de mercado privado.- De ﬁ%cordarse la venta de
las acciones comprendera todos los bienes tang:blesfew tangibles que integran
el patrimonio de la compafia.- Como una al &l ativa a lo senalado, el
Directorio, de asi considerarlo necesario, podra/ enar a la Administracion de
la compania QUITOLINDO QUITO LINDO S,g.s proceder con la inscripcién de
las acciones en el Registro de Mercado @& Valores, con el fin de hacer esa
negociacion a través del mercado bw:sah/ No se podria realizar la venta
inferior a lo establecido en Jos ba/ances correspond/entes a la Empresa y
acorde al informe emitido por el PE@T\TO AVALUADOR..."

o7

Memorando BIESS-E-CJUR-482-2OJ@,ﬁAnexo 5).

. En base de todo /o gxpuesto esta Coordinacién Juridica, al amparo de la
lnformaCIOn prOpOI'CIQREC/a por la Gerencia de Banca de Inversién, ¢constante
en el Memorandaq: \No BIESS-E-GINV-306-2015, y muy en especial a lo
dispuesto por /o:{§4rt/culos 37 y Primer Articulo Innumerado del Capitulo Il del
Titulo IV de /aqﬁréy de Mercado de Valores (actual Libro Il del Cédigo Orgénico
Monetario yf-’mancrero) que determinan como requisito_obligatorio para
darse la Oferta Publica de Valores, las (sic) respect;va inscripcién de las
accloneﬁ en el Registro de Mercado de Valores..

\. By

El Gerepge General Jesus Patricio Chanaba Paredes, con memorando BIESS-E-
GINV\866-2015 de 31 de julio de 2015 (Anexo 6), comunicd al Presidente del
Qwéctorlo del BIESS, Richard Gonzalo Espinosa Guzman, que mediante memorando

‘x BIESS E-CJUR-482-2015 de 24 de julio de 2015 (Anexo 5), indicé lo siguiente:

“... Por lo expuesto en lo que concierne al proceso de desinversion 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
negociacion observaréd las reglas generales correspondientes al mercado
privado, tal como se expresa en el Memorando BIESS-E-CJUR-456-2015" En

Cerfte

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICA Y FINANZAS
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BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

el mismo memorando se menciona que “Tal como se ha sefalado tanto en el
informe juridico, emitido con memorando BIESS-E-CJUR-456-2015 de fecha 20
de julio de 2015, asi como en el presente, al tratarse de una negociacion de
mercado privado, corresponde al Directorio de la Empresa QUITOLINDO
QUITO LINDO S.A., la ad;udtcacron definitiva, en base de los parametros
dados por el respectivo Reglamento...

Ademas inform®o:

. Con los antecedentes expuestos, pongo en consideracidn del Directorig-de
su PreSIdenc:/a las conclusiones del informe juridico, a fin de que el érpo
colegiado conozca y resuelva la continuacion del proceso de desmveréjon del
Hotel Quito, bajo las acciones a ser ejecutadas por su misma admipistracion y
Directorio, acciones que en todo caso, deberan ser puestas enKQ nocimiento
del Directorio del BIESS..

Con acta 3/15 la Junta General de Accionistas de QUITOLINDO st}fto lindo S.A, de 22
de septiembre de 2015 (Anexo 7), resolvié por unanimidad dq\egar a los miembros del
Directorio de QUITOLINDQ Quito Lindo S.A, ejecutar las ,Qé.@flones necesarias para el
proceso de desinversién y para el efecto, emltlo’\”la autorizacién para que la

f Ol
Administracion de la Compafia pueda: %

. 1.- Contratar una Banca de Inv %n que asesore y estructure el proceso
de desinversién.- 2 Contratar un eSttdio juridico para establecer el mecanismo
idéneo de desinversion, y la esktﬁktura juridica del mecanismo de desinversion
que se lleque a determinar ¢ g%o el méas adecuado.- 3 Contratar una compariia
especializada en valorac:m e empresas, para que se encargue de actualizar
el valor patrimonial deg: Jé Compaiiia.- 4 Contratar un avaluo comercial e
inmobiliario de los tergeﬂos de propiedad de la Compariia...

\\0;/
Los miembros del Dlree:t%}no de QUITOLINDO Quito Lindo S.A., mediante acta 43 de

Sesion extraordmaka}de 24 de septiembre de 2015 (Anexo 8), resolvieron autorizar
por unanlmldad ;Séra que, en virtud de la experiencia que tiene el Banco del IESS en el
mercado flr\anc:lero y de valores, se le designe como la banca de inversion encargada
de estruﬁ@rar el proceso de desinversion, y en dicha calidad el BIESS en un plazo de
hasta\ocho dias recomiende a las personas naturales o juridicas que deberan ser

Q8§tratadas para llevar a efecto lo dispuesto por la Junta General de Accionistas.

x

El sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza, Gerente General del BIESS, con
memorando BIESS-E-GGEN-0491-2015, de 2 de octubre de 2015 (Anexo 8), designé
al sefior lves Emerson Cadena Rodriguez, Gerente de la Banca de Inversion, la

estructuracion del proceso de desinversion, el mismo que inici6 con la contratacion de:
r/,c/a(/_é/

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICA'Y FINAN{{AS/\
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BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Compariias especializadas en valoracion de empresas, Estudio Juridico y Perito
valuador, los cuales luego del proceso de seleccién, fueron:

Contratacion
Empresa / Persona

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

Estudio Juridico. Profilegal.
Perito Valuador. Profesional avalado por Superintendencia de,
Bancos. ‘ v
Nl
El informe de valuacién de los terrenos pertenecientes al Hotel Quito, presentaﬂo por
el Perito Valuador, detalla tres terrenos principales: R\< \2\
\‘\\,
Terrenos Componentes | Aream2 Valor USD Tc\(ﬁ‘f USD
K Lotes: 6 995,89 2 001, 52 514 002 413,75
123,456y7 _ oo
2 Lote 10 20 170,93 1361,79 ¢ \: 27 468 570,76
<
3 Lote 11 2 646,32 2 001, 52 5296 662,41
Total R 46 767 646,92
\SLY] .

67 646,92 USD, el terreno 2 de
27 468 570,76 USD, no se adiciond al rangg}de valor de la compafiia Quito Lindo S.A,,

El valor total de los tres terrenos fue de 4

ya que forma parte integral del giro de}\wegomo y la generacién de ingresos. Los
terrenos 1 y 3 por 19 299 076, 1:6f\\i:JSD se sumé al valor patrimonial calculado
mediante las distintas metodoiag:as ya que dichos terrends no se consideraron
activos operativos del negoc@«\/alores asumidos como validos por la consultora PwC
Asesores Empresanales\,@i’a. Ltda., que fueron considerados en su informe.

i
i S

Los resultados dQL Eforme de Estimacién del Rango de Valér de la compadia
QUITOLINDO, tho Lindo S. A., presentado por la consultora PwC Asesores
Empresanafe% Cia. Ltda., al mes de noviembre de 2015, describe tres escenarios
apllcanq!b&el meétodo 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

{C;a(—(/‘

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICA Y FINANZAS
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BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Ademas la consultora considerd la Metodologia de Muiltiplos Comparables, que
presentd un valor patrimonial de 33 880 503 USD.

Mediante comunicacion de 24 de noviembre de 2015, el Gerente de la compania
QUITOLINDO Quito Lindo S. A. solicité al Gerente General de la Bolsa de Valores de
Quito, la inscripcién de la Oferta Publica Secundaria de Acciones Ordinarias, para

publicar en su portal web, el prospecto de oferta plblica para conocimiento _‘g\evl

~.

mercado, prospecto al que se adjuntd los estados financieros auditados (ngr’la
consultora BDO al 31 de diciembre de 2014, dictamen que expresoé la razoqa\}{g_iﬁﬁad de
los mismos de conformidad con las Normas Internacionales de Informa}%@ﬁnanciera
(NIIF), por lo que los miembros del Directorio de la Bolsa de V(__'_q_gﬁres, en sesion
celebrada el 15 de diciembre de 2015, previo cumplimiento de I%%%auisitos legales y
reglamentarios, resolvieron aprobar la inscripcion de la OR\(Ea Publica de acciones
ordinarias de la indicada compaiiia, correspondiente ___gﬁl}a\’?totalidad de su capital
suscrito y pagado que ascendid a 30 827 333 USD, rg)@;%gentativo de igual nimero de

. o _ ) .
acciones ordinarias y nominativas, con un valor nefiiinal de 1 délar (USD).
5

ot

El sefior Carlos Santiago Garcés Burba_n§éoordinador Juridico del BIESS, con
memorando BIESS-E-CJUR-794-201?}Qﬂyﬂ de noviembre de 2015 (Anexo 10),
informd al sefior Christian Marcelo B,@:ﬁeli Alban Mestanza, Gerente General, sobre el
proceso de desinversion de laség@%nes de Quito Lindo S. A., indicando:

WX '
“...al tratarse de \:{ng desinversién y al no existir aprobada una Politica de
Desinversion, bagados en el principio que en el campo del derecho las cosas
se deshacen <afe;\.la misma manera como se hacen, y conforme a lo dispuesto en
el articulo 2:del MANUAL DE MONTOS E INSTANCIAS DE APROBACION DE

s

LAS OPERACIONES DE CREDITO E INVERSIONES DEL BIESS, que para el
caso__g@é}inversiones realizadas en acciones de empresas cuando el monto es
superior a USD $5'000.0001 sera el Directorio del BIESS quien apruebe dichas

q@eraciones, tal y como se lo realizé anteriormente en un proceso similar..- Por

&J " expuesto, esta Coordinacion Juridica considera, que una vez que se haya
&7 cumplido con todos los requisitos previos para la desinversion de las acciones
Q@i\ de la compariia QUITOLINDO QUITO LINDO S.A., a través de la oferta publica

AL

D

X en la Bolsa de Valores, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,

podré concluir con este proceso de desinversion.”.

El sefior Galo Teodoro Garcia Cardenas, Gerente de Banca de Inversién del BIESS,
con memorando BIESS-E-GINV-1457-2015, de 27 de noviembre de 2015 (Anexo 11),
informo al sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza, Gerente General, stre el
proceso de venta de acciones de QUITOLINDO Quito Lindo S.A., lo siguiente:

Srete L~

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICAY FlNANzgs
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iy

..En consideracién a lo mencionado anteriormente se sugiere tomar como
referenc:/a de valor minimo para la oferta publica secundaria bursétil el
escenario optimista de la metodologia sefialada por PwC Asesores
Empresariales Cia. Ltda. como Fiujos de Caja descontados, es decir, USD
37.435.212.- Por lo indicado y en atencién-a la normativa legal y estatutaria
vigente y aplicable, le corresponde al Directorio del BIESS, como cuerpo
colegiado, con una conformacion de amplia representacidn de los intereses de
su duefio-el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social- y, a la vez, duefio en
ultima instancia de los activos bajo administracién del Banco, aprobar o no los
programas de desinversion de los portafolios administrados por el Banco Y, los
términos y condiciones en los que se efectuen tales operamoneg\ “de
desinversion, y particularmente en este caso, por el monto de la opera&on y
por la trascendencia del activo en cuestion, la alternativa de desinversion de la
totalidad del paquete accionario que mantiene el BIESS en OLINDO
QUITO LINDO S.A. tomando en cuenta los criterios y cm\r%/deracmnes

\)

efectuadas por esta Gerencia..
\v

El sefior Milton Roberto Lucero Yépez, Gerente de Rlesgzos del BIESS, con
memorando BIESS-E-GRIE-594-2015, de 3 de diciembre de\ﬁms (Anexo 12), remitié
al sefior Christian Marcelo Bucheli Alb4dn Mestanza, Ge\cé\ﬁte General, el informe de
riesgos de acciones de la compania QUITOLINDO quto Lindo S.A, en el que sefalé:

3.1. Rendimiento portafolio.- A s&pfembre de 2015, el rendimiento del
portafolro de renta variable fue dek:.51%, mientras que el rendimiento del
portafolio global del BIESS fue del¥-98%. A la presente fecha la inversion en el
paquete acc;onar/o de QU/TOLﬁ\’IDO QUITO LINDO S.A. no genera ningin

rendimiento.. «.\-}*
ﬁ;,

El sefior Christian Marcelo qu@ef Alban Mestanza, Gerente General del BIESS, en
base a los informes tecr‘@os y legales presentados por el Coordinador Juridico,
Gerente de Banca dec: }ﬂversuon y Gerente de Riesgos, consideré procedente la
desinversion del @\uete accionario del BIESS en el capital de la comparia
QUITOLINDO Q’ts(to Lindo S. A., mediante subasta serializada de oferta a través de la
Bolsa de Va‘}bres ofreciendo transparencia y seguridad, por lo que con memorando
BIESS- %GGEN 585-2015, de 3 de diciembre de 2015 (Anexo 13), solicité al sefior
Rlchard Gonzalo Espinosa Guzman, Presidente del Directorio del BIESS, autorizar el
6sﬁble01m|ento como precio base para iniciar el proceso de puja y repuja, en
\XST 435 212 USD, por corresponder a la valoracion comercial otorgada y por ser
beneficioso para los intereses de la institucidn; solicitud efectuada al Directorio en uso
de las atribuciones y deberes, sefialados en literal e), articulo 13, del Estatuto SOCIAL

DEL BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL (Anexo 14),
OCt e
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que estipula: ... e) Decidir sobre la enajenacién de activos del BIESS, de acuerdo a

los niveles de autorizacion reglamentados...".

En atencién a lo solicitado por el sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza,
Gerente General, los sefores Richard Gonzalo Espinosa Guzman; Patricio René
Rivera Yanez, Gabriela Valeria Robalino Aguirre; y, Luis Efrain Cazar Moncayo,
miembros del Directorio del BIESS, mediante acta resolutiva de sesién extraordinaria

virtual 039-BIESS-2015, de 7 y 8 de diciembre de 2015 (Anexo 15), resolvieron: @;
§

“...1. Aprobar el mecanismo de desinversion en las acciones de Q&ﬁ OLINDO
QUITO LINDO S.A., mediante oferta publica en el mercado bursétif nacional. 2.
El Directorio reconoce y respeta la competencia que tiene e[,_\bﬁ_%érente General
para fijar el precio base para iniciar la puja y repuja pg\(\éﬁ"la venta de las
acciones, sustentado en los informes de las éreas instit gionales respectivas y
sus recomendaciones; en el informe emitido por la err_lg“(esa especializada para
la valoracion del negocio en marcha mism%é’;que incluyd diferentes
metodologias, y en el informe legal realizado por. u{;\a firma especializada, en el
marco del proceso de desinversién. 3. El Difgttorio reconoce y respeta la
competencia que tiene el Gerente General ga*/_%“”ﬁjar el precio base para la venta
de las acciones. 4. El valor de venta dé.las acciones reflejara criterios de
rentabilidad acordes al giro del negocio.del BIESS. 5. El Gerente General en el
gjercicio de su competencia llevara q}&%‘%bo todos los procesos con relacién al
mecanismo de subasta y ejecutarg$odos los actos y contratos necesarios para
su perfeccionamiento, ajusta’ndg;s% a lo que establezcan las leyes y normas
aplicables sobre la materia..."

e f:'\jj-“’
N

PR

%)

El Gerente General de la Bg{gé?‘de Valores de Quito, con documento 2111 de 15 de
diciembre de 2015, info;@éggl Presidente del Directorio de la compariia QUITOLINDO
Quito Lindo S.A,, qgg\igﬂjlna vez que se han cumplido con los requisitos legales vy
reglamentarios, {35%1\/10 aprobar la inscripcion de Oferta publica secundaria de
acciones or\_c_ig}é?fas de la compaiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A. (Anexo 16), la
misma q\&\@fue autorizada por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros
medi;@‘.é‘ Resolucién SCVS.INMV.DNAR.15.0004562 de 19 de noviembre de 2015
(Argéii% 17), por lo cual el Prosecretario del Directorio de la Bolsa de Valores de Quito,
{{{fﬁﬂ\édiante circular BVQ-GG-107-15, de 15 de diciembre del mismo afio, dio a conocer
Atla 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 sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza, Gerente General 'bféilia
Pocus g ' (‘

v

o
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autorizacién de los miembros del Directorio del BIESS, con memorando BIESS-E-
GGEN-603-2015, de 21 de diciembre de 2015 (Anexo 18), informé y dispuso al sefior
Galo Teodoro Garcia Cardenas, Gerente de Banca de Inversion, lo siguiente:

..Confirmo que el Directorio del Banco def Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Soc:a/ (BIESS), en sesion extraordinaria de 7 de diciembre de 2015, aprobé el
mecanismo de venta del paquete accionario que el BIESS mantiene en
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. En la misma sesién, el Directorio delegé al
Gerente General, la definicion del valor base para ejecutar este programa.:ge
desinversion.- En atencion a lo planteado en el informe de Banca de Invexsion
No. BIESS-E-GINV-1457-2015 del 27 de noviembre de 2015, respaldade“por el
estudio de valoracion realizado por la compariia PwC Asesores E 'sariales
Cia. Ltda., y considerando que la venta es del negocio en maerza del Hotel
Quito, conf/rmo que vamos a proceder tomando en censideracion la
metodologia de Flujos de Caja Descontados, misma que es @rnmderada como
la que principalmente aplicara el BIESS...Bajo este marcq?\En beneficio de los
intereses del BIESS, acogiendo la sugerencia contenitla en el Memo No.
BIESS-E-GINV-1457-2015 del 27 de noviembre de 20 que fue conocido en
la sesién del Directorio antes referida, tomaremQS\ como valor base para la
subasta bursétil aquel determinado en el estudgb de PwC bajo el escenario
optimista, es decir USD 37'435.212. Este, afor es mayor que el valor del
Patrimonio Ponderado (VPP) que se regis‘tra en el portafolio del BIESS
(30’4MM)..-Una vez determinado el valdr base, por favor proceder con las
operaciones necesarias para connm%r este proceso de desinversion y
perfeccionar la venta de las accio és de QUITOLINDO QUITO LINDO S.A.,
segun el mecanismo aprobado par\ el Directorio.”.

El sefior Danilo Bernardo Ortega;”Salazar Gerente General del BIESS, en oficio
circular BIESS-OF-GINV-216- ?;g‘% de 26 de febrero de 2016 (Anexo 19), informé a
varias Casas de Valores qg& el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
propietario del 100% de@aquete accionario de la compafia QUITOLINDO Quito Lindo
S.A., ha emprendld@ proceso de desinversidn cumpliendo con todos los requisitos
legales, reglamehtarlos vigentes y aplicables ante la Superintendencia de Companias
Valores y Ségtxros para lo cual y con la finalidad de tener un procedimiento de
mercada\%ﬁleno transparente y con informacioén en tiempo real, se procedié a publicar
el ga\de enero de 2016, un aviso al publico en general en los diarios de mayor
é:,grculacmn del pais, comunicando que a partir de la fecha del aviso, corre un plazo de
rhasta 65 dias en los cuales el BIESS negociara la totalidad de su paquéte accionario,
de la compariia QUITOLINDO Quito Lindo S.A., a través de las Bolsas de Valores del
pais.
pret &
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Negociacion

La Subasta Serializada de Oferta a través de la Bolsa de Valores para la venta del
100% del paquete accionario de la compariia 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 2016, solicitaron al Gerente General del
Banco del BIESS, la postergacién, por un plazo de 21 dias, debido a que sus c@rﬁes
por motivos de fuerza mayor, no han podido completar toda la docu&entamon
necesaria, los mismos que fueron autorizados por el Gerente General D@aﬂo Bernardo
Ortega Salazar, mediante oficios BIESS-OF-GINV-326-2016 y BIES,S—OF GINV-324-
2016 de 31 de marzo de 2016. Q:;\\

& %5
El sefior Galo Teodoro Garcia Cardenas, Gerente de la Bang;a de Inversion del BIESS,

comunicé al seior Danilo Bernardo Ortega Sa@zar Gerente General, con
memorando BIESS-MM-GINV-0365-2016, de 11 g% abril de 2016 (Anexo 22), en
alcance al memorando BIESS-E-GINV-1457; 2{3‘15 de 27 de noviembre de 2015
(Anexo 23), sobre el entorno macroeconomg,{'}; mundial, regional y local, referente al
valor de la negociacién basandose en'\e} informe de la consultora PwC Asesores
Empresariales Cia. Ltda,, detallandcg’fos siguientes valores producto de la aplicacion
de diferentes métodos de valoras‘o\n de la compariia QUITOLINDO Quito Lindo S. A

Capital Social ,<§§§ 30 827 333
Valor Patrimonial PropQ%elonal 30 463 204
Metodologia MultLpIQs Comparables 33 880 503
Promedio Metodélogla Flujos de Caja Descontados 32 657 941
Escenario QeSImtsta Flujos de Caja Descontados 26 621 737
Escena@ Probable Flujos de Caja Descontados 33916 874
Es&qrrano Optimista Flujos de Caja Descontados 37 435212
&F"mmedlo de Todas las Metodologias 35791185

,\,\
Ademas en las conclusiones y recomendaciones del memorando BIESS-MM-GINV-
0365-2016, de 11 de abril de 2016 (Anexo 22), indico:

“ 4.1 Las condiciones macroeconémicas actuales y el clima de negocios por
las que atraviesa el pals, més el entorno internacional, no es favorable para el

BUCE g~ ‘_' (\,b\

DIRECCION NACIONAL DE AUDITORIA DE DEUDA PUBLICA'Y FINA@S\

11



07 (v)

BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANC DE SEGURIDAD SOCIAL

desarrollo de nuevos proyectos y consolidacién de negocios...4.3 El valor que
sea aprobado para salir a la subasta bursétil, deberd observar como minimo e/
valor del capital social de la comparia Quitolindo Quito Lindo S.A., es decir
USD 30.827.333, en razén de que es mayor al valor patrimonial proporczona/
(VPP) que se registra en el portafolio global de inversiones del BIESS..

El sefior Milton Roberto Lucero Yépez, Gerente de Riesgos, con memorando BIES-
MM-GRIE-189-2016, de 19 de abril de 2016 (Anexo 24), remitié al sefor Danilo
Bernardo Ortega Salazar, Gerente General del BIESS, el Informe de desmversmn dga
acciones BIESS-IF-GRIE-020-2016 (Anexo 25), en el cual consta un analisis sec;tbrlal
de balances general, riesgo de solvencia, rentabilidad de acciones de portaig};o entre
otros, concluyd: 4;&3

&
“... La venta de las acciones, significarian un ingreso de {f(g’os de efectivo para
el BIESS que pueden ser reinvertidos en titulos va/or%s .que representen una
recuperacion con mayor periodicidad y certeza, como:titulos de renta fija o en
el otorgamiento de créditos hipotecarios y qw\g afarios a los afiliados y
Jubilados.- A diciembre de 2015, el rend/m/ento'Ele/ portafolio de renta variable
fue del -2.52%, mientras que el rendimiento @l portafollo global del BIESS fue
del 7.63%. A la presente fecha, la /nversrén en el paquete accionario de
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A. no pfésenta ningun rendimiento, por lo que
se recomienda considerar que estgqﬂversmn disminuye la rentabilidad del
portafolio previsional total. . S
AN S

SN
AL

Recomendé: s
\\

“... Con base en la u*@rmac:on analizada, se recomienda considerar la
desinversion del paqgéte accionario que mantiene el BIESS sobre QUITO
LINDO S.A., equivalghte a un nimero de acciones de total de 30.827.333 a un
valor nominal derﬁfSD 1 dblar por accién.- Para la determinacién del precio al
que debera nggeczarse el paquete accionario de QUITO LINDO, asi como el
momento adeeuado para hacerlo, se recomienda considerar lo determinado en
el Dzrectoqo del BIESS en sesion del 26 de agosto de 2015, donde ratifica el
procesoide desinversién de las acciones de QUITO LINDO S.A. , ¥ a contratar
una a§ésona legal, avaluo pericial y un estudio de valoracién de /as acciones.”

El sngp Galo Luis Fernando Garcia Calderén, Coordinador Juridico, con memarando
BLQSS MM-CJUR-215-2016, de 20 abril de 2016 (Anexo 26), informé al Gerente
%eneral sobre el proceso de venta de acciones:

Mediante memorando 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 publica,
realizada en el Mercado Bursétil, como mejor modalidad para el proceso de
desinversién de las acciones que el BIESS mantiene en la compariia
QUITOLINDO QUITO LINDO S.A..

Polc’ o
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E| sefior Danilo Bernardo Ortega Salazar, Gerente General del BIESS, con oficio
BIESS-OF-GGEN-0294-2016, de 20 de abril de 2016 (Anexo 27), comunico al Gerente
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
compaiiia QUITOLINDO Quito Lindo S. A., se llevara a cabo el dia jueves 21 de abril
de 2016.

¥

El sefior Danilo Bernardo Ortega Salazar, Gerente General en memorandorg{E\\SJS- M-
GGEN-0099-2016, de 21 de abril 2016 (Anexo 28), informd y dispuso{_\.@l{*\seﬁor Galo

Teodoro Garcia Cardenas, Gerente de la Banca de Inversion, lo siguierte:
Nl

~

ﬁ.’;}
“ .. en beneficio de los intereses del BIESS, acogiendo la$ recomendaciones de
los mencionados informes de la Gerencia Ba ed de Inversion; de la
Coordinacién Juridica; y, de la Gerencia de RieSgos, el valor base que se
tomaré para la subasta bursatil es de TEINTASMILLONES 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 compafiia QUFOLINDO QUITO LINDO S.A., acorde
con los estados financieros auditadogfpb'r el ejercicio fiscal 2015. Este valor es
mayor al Valor Patrimonial Propogq'é’ha/ (VPP) que se registra en el portafolio
de inversiones del BIESS.- Un&“vez determinado el valor base, por favor
proceder con las operaciong@‘necesarias para continuar este proceso de
desinversion y perfeccionag;ﬁ%’“ venta de las acciones de QUITOLINDO QUITO
LINDO S.A. a través decla’subasta en el mercado bursatil nacional, segun lo
aprobado por el Direc\}tgfﬁj.
3

El Gerente de Banca ggi:f}r\;/ersién Galo Teodoro Garcia Cardenas, en memorando
BIESS-MM-GINV-Q\&\\QEE\?ZVOW, de 21 de abril de 2016 (Anexo 29), inform¢é al Gerente
General Danilo _,»&é‘-’l’"’nardo Ortega Salazar, que el dia 21 de abril de 2016, en horario
correspondi_g;egit{gva la segunda subasta serializada de ofertas, del sistema electrénico
bursatil \s;e\}févo a cabo la venta del mencionado paquete accionario, el mismo que se
reali‘z\ké‘;?\éjh las instalaciones de la Bolsa de Valores de Quito (BVQ), determinando el
v%[_i_;’i}\base para la subasta bursatil, conforme lo indicado en memorando BIESS-MM-
<§%GEN-0099-2016, de 21 de abril 2016 (Anexo 28).

El proceso de subasta serializada de oferta, inicié a las 11H30, colocando la postura
en firme el precio por accion, entre las 11H30 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 transaccién y dio por terminado el proceso de

THcee & {\v\}
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subasta serializada de oferta, adjudicandose dicha venta de acciones en forma
automatica a través del propio Sistema Electronico Bursatil (SEB), a la Casa de
Valores PORTAFOLIO CASA DE VALORES S.A. PORTAVALOR, procediendo a
generar la liquidacion de bolsa 2581 (Anexo 30), por el valor de 30 827 333 USD,
dicha operacion se realizd con fecha valor T+3, que corresporide al plazo regular dé
toda operacién de renta variable y por lo tanto la compensacién y liquidacion de esta

venta debio efectuarse hasta el 26 de abril de 20186.
Compensacién y liquidacion o

El 21 de abril de 2016 los representantes legales del BIESS (vendedort® }y Portafolio
Casas de Valores (comprador), suscribieron una carta compromlso r@}sante la cual se
obligaron a cumplir con la operacion hasta el 17 de mayo de 20§€JIAnexo 30), esta no
se efectud por lo que en la misma fecha los Gerentes del BI%S,\S y del Portafolio Casas
de Valores, remitieron comunicacion al Depésito Centsalfzado de Compensacion y
Liquidacién de Valores del Banco Central del Ecanor y Bolsa de Valores de Quito,
informando la suscripcion de un nuevo acuerdo para liquidar y compensar la
operacién, mediante pagos graduales, por Iqque los representantes del BIESS y la
Casa de Valores Compradora, flrmaron nﬁeva carta de compromiso a cumplir con la
operacién en 120 dias bursatiles a g@shr del 26 de abril al 14 de septiembre de 2016

t \~
(Anexo 31). A}}l-
;t

Para el cumplimiento de la gegunda carta de compromiso, se firmé el 17 de mayo de
20186, un contrato de Cdﬁ“rpra venta de acciones entre el BIESS y la empresa ganadora
de la subasta Chma @oad and Bridge Corporation, segun la c¢lausula 4.2 la forma de
pago sera: Aboﬁc inicial 1 000 000 USD, transferidos al Depdsito Centralizado de
Compensac,xon y Liquidacion de Valores del BCE vy trasferencia efectuada a la ¢uenta
corrlente\del BIESS que mantiene en el BCE 1500001IVM (Invalides Vejez o Muerte),
en la\fecha de firma del contrato; y, el saldo 29 827 333 USD pagaderos dentro de un
Qlﬁzo de 120 dias (hasta del 14 de septiembre 2016), con un interés anual fijo

Y 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 (Anexo 31).
CATor ((':k/'
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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, segtin comprobante 012772 de la misma fecha (Anexo 32).

Para garantizar al BIESS el cumplimiento integro, cabal y oportuno de las dbligaciones
de pago estipuladas en el contrato antes indicado, se constituyé el 13 de mayo de
2016 un Fideicomiso Mercantil Irrevocable denominado “Acciones QUITOLINDO, el
mismo que se elevo a escritura publica en la Notaria Trigésima Segunda del (‘@ﬂfon

'\J
Quito (Anexo 31)

&"

Con oficio 15989 DAPAYF de 15 de junio de 2016 (Anexo 33), se sohc\r’té al Presidente
del Directorio del BIESS Richard Gonzalo Espinosa Guzman, mformamon relacionada
en la que consta que los miembros del Directorio autorlzaron<r‘éallzar la Subasta con
un precio base de 30 827 333 USD, para iniciar el procesq de puja y repuja en venta
del 100% de las acciones de la compafiia QUlTOLINDQﬂunto Lindo S.A., a través de
la Bolsa de Valores, conforme lo dispuesto en el numéral 10, del articulo 12 de la Ley

del Banco del Instituto Ecuatoriano de Segurlda(d Socxal
«%
Al respecto el Presidente del Dlrectorw%}ilchard Gonzalo Espinosa Guzman, del

periodo de gestion del 24 de marzo Qe¥2015 al 24 de mayo de 20186, en oficio BIESS-

OF-DIRP-005-2016, de 15 de JuhQ%Ie 2016 indicé:

<<<>
. me permito inform r%ue el Directorio del BIESS, con Acta Resolutiva 039-
BIESS-2015 de la Sgs;on Extraordinaria Virtual realizada el 7 y 8 de diciembre de

2015, en el pnmerpunto del orden del dia incluyd: “Conocimiento y aprobaC/on del
mecanismo de Q*esmversmn por subasta de QUITO LINDO QUITO LINDO S.A..

“

Por lo expuestg{? en atencidn a los antecedentes citados se determind, lo siguiente:

- E@’:‘erente de la Banca de Inversién del BIESS que intervino entre el periodo
Q\,del 8 de octubre de 2015 y el 24 de mayo de 2016, en la estructuracion del

-
NQ“

Qix proceso de desinversion del 100% de las acciones de Ia compaifiia
£

QUITOLINDO Quito Lindo S.A., contraté a la consultora PwC Asesores
Empresariales Cla. Ltda., para la estimacién 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:
Quiwte =

A
WA
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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, Galo Teodoro Garcia Cardenas, mediante
memorando BIESS-E-GINV-1457-2015 de 27 de noviembre de 2015 (Anexo
23) , sugirié al Gerente General del BIESS, Christian Bucheli Alban Mest@nza
tomar como referencia de valor minimo para la oferta publica s\ie\cdndana
bursatil, en el escenario optimista, sefialado por la coq’?ultora de
37 435 212 USD, sugerencia que fue acogida por el Gerem‘fe General que
intervino en el periodo del 16 de septiembre de 2015 al 2¥\Ee enero de 2016,
quien ademas sustentado en los informes técnicos y lega es presentados por el
Coordinador Juridico y Gerente de Riesgos, sohc:lte“%l Presidente del Directorio
del BIESS, Richard Gonzalo Espinosa Guzman con memorando BIESS-E-
GGEN-585-2015, de 3 de diciembre dg*Q?ms (Anexo 13), autorizar el

establecimiento como precio base para:iniciar el proceso de puja y repuja, en

37 435 212 USD, por ser beneficiosg?é}éra los intereses de la institucion.

.}

En atencién a lo solicitado eki?rectono del BIESS, mediante acta resolutiva de
sesion extraordinaria vurtuél 039-BIESS-2015, de 7 y 8 de diciembre de 2015
(Anexo 15), resolvié @mgbar el mecanismo de desinversion en las acciones de
Quito Lindo, medigf\fte oferta publica en el mercado bursatil nacional, ademés
reconocio y :Q‘sﬁeto la competencia que tiene el Gerente General para fijar el
precio b@;sé para iniciar la puja y repuja para la venta de las acciones,
suste@tado en los informes de las areas institucionales respectivas y sus
Qomendacnones El Gerente General, Christian Marcelo Bucheli Alban
Mestanza en atencion a la resolucién del Directorio, con memorando BIESS-E-
GGEN-603-2015, de 21 de diciembre de 2015 (Anexo 18), indicé al Gerente de
Banca de Inversion, Galo Teodoro Garcia Cardenas, que se tomara como
valor base para la subasta bursatil el determinado por la consultora, bajo el
gscenario optimista que es de 37 435212 USD y 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.
precsiess Lo
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El Gerente General del BIESS, Danilo Bernardo Ortega Salazar, 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 (Anexo 19), comunicé a las
Casas de Valores que se ha iniciado el proceso de desinversion, cumpliendo
con todos los requisitos legales, publicando el 26 de enero de 2016, un aviso
indicando que a partir de la fecha, corre un plazo de hasta 65 dias, en los
cuales el BIESS negociara la totalidad de su paquete accionario de: fa
compariia QUITOLINDO Quito Lindo S. A. La subasta serializada de Qé&\?a a
través de la Bolsa de Valores que estaba prevista realizarse el 31 d@ﬁ'narzo de
2016, a peticién de los Gerentes Generales de las casasE' ‘de valores
PORTAFOLIO CASA DE VALORES y VECTOR GLOBAL WMG el Gerente

General autorizé se postergue 21 dias, es decir hasta el %1’de abril de 2016.
\'\J

El Gerente de la Banca de Inversién, Galo Teodocd‘Garma Cardenas, Gerente
de Riesgos, Roberto Lucero Yépez; vy, Coordma?i‘or Juridico, Galo Luis Garcia
Calderén, con memorandos BIESS-MM- foN\V 0365-2016 (Anexo 22), BIES-
MM-GRIE-189-2016 (Anexo 24) y BIF,@S MM CJUR-215-2016 (Anexo 26) de
11,19 y 20 de abril de 2016, respe,gﬁ/amente comunicaron al Gerente General
del BIESS, Danilo Bernardo Oﬁt\ega Salazar, que intervino en el periodo del 28
de enero al 24 de mayosﬁe 2016, lo siguiente: Banca de Inversion, las
condiciones macroecoragmlcas actuales y el clima de negocios por las que
atraviesa el pais, \Q’ras el entorno internacional, no es favorable para el
desarrollo de nue,\OS proyectos y consolidacion de negocios, el valor que sea
aprobado pa{a sallr a la subasta bursatil, debera observar como minimo el
valor del })épltal social, es decir 30 827 333 USD, Gerencia de Riesgos, se
recomuénda considerar la desinversién del paquete accionario que mantiene el
B@SS sobre QUITOLINDO Quito Lindo S. A., equivalente a un numero de
“\'acmones 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 28 de octubre de 2015,
ratificd en considerar que la mejor alternativa debe ser la venta de las acciones
a través de la oferta publica, realizada en el Mercado Bursatil, como mejor "}v\

modalldad para el proceso de desinversidon de las acciones de la compafia *
DI ¢ L ] {\ A

\
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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, adicionalmente dichos
criterios no estan sustentados en informes especializados actualizados u otros
instrumentos técnicos, como son los de valoracién recibidos anteriormente.

El Gerente General del BIESS, Danilo Bernardo Ortega Salazar, que mtegwﬂo
entre el periodo del 28 de enero al 24 de mayo de 2016, con men’jéi'ando
BIESS-MM-GGEN-0099-2016, de 21 de abril 2016 (Anexo 28), |Q<d$§?3 que en
beneficio de los intereses del BIESS y acogiendo las recomer@acuones de los
informes de Gerencias de Banca de Inversidon y de Rlegg%\é y Coordinacion
Juridica, el valor base que se tomara para la subasta b{i&%atll es de 30 827 333
USD, que corresponde al valor del Capital Social de@a comparia QUITOLINDO
Quito Lindo S. A. y dispuso proceder con Iaswperac:ones necesarias para
continuar este proceso de desinversién y pdﬁeccuonar la venta. El nuevo valor
base, determinado por el Gerente Gener?? Danilo Bernardo Ortega Salazar, no

fue puesto a consideracion del Dlre(it@?lo para su aprobacion.
N

r\ 4

)
La subasta serializada de of&Eta del 100% de las acciones de la compafia

QUITOLINDO Quito Lmd%SA a través de la Bolsa de Valores de Quito, se
negacio el 21 de abril. sie\ 2016 generando la liquidacién de bolsa 2581 (Anexo
30), operacidén burséhl que se realizd de contado, con fecha valor T+3, es decir
que el plazo%é%rg su cumplimiento (compensacion y liquidacién) fue de tres
dias habllesbursatnes hasta el 26 de abril de 2016, fecha que no se cumplié,
sin embargo en el proceso de compensacion y liquidacién, el Gerente General

del?BIESS Danilo Bernardo Ortega Salazar, y el representante de la Casa de

S
‘Valores Compradora, firmaron una carta de compromisc para cumplir la

operacion hasta el 17 de mayo de 2016, 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 ejecucién de esta carta de
compromo 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, segun forma de
pago se aboné 1 000 000 USD al BIESS y la diferencia de 29 827 333 USD en

Di=Crene ! d é
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pagos graduales dentro de un plazo de 120 dias laborables, por lo que el
BIESS unicamente al 17 de mayo de 2016, recibi¢ el valor de 1 000 000 USD
por la venta de contado del 100% de las acciones de la compariia Quito Lindo
S. A., extendiendo el plazo al comprador en 120 dias habiles, cambiando la
modalidad de la negociacién con la cual se liquidé la venta de las referidas
acciones, por el saldo del precio se aplico el 889% de interés anual fijo,
calculado a la tasa activa referencial del Banco Central del Ecuador, a partu'\g!e
la fecha de cierre y hasta el dia del pago efectivo. @\\ 4
Por lo indicado el Gerente General, Danilo Bernardo Ortega Salazar, ql{&}\tervmo en
el periodo del 28 de enero al 24 de mayo de 2016, sin tomar en cuénta los informes
especializados de valoracion del paquete accionario estableq&&*l precio base de
30 827 333 USD, ademés no dio a conocer al Directorio \gara su autorizacion del
nueve precio base, para iniciar la venta mediante subasta sernahzada de oferta, del
100% de las acciones de QUITOLINDO Quito Llndo’\S“ A., a través de la Bolsa de

RN
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(1,

CAPITULO Ill
CONCLUSIONES

En base al Memorando 585 de 3 de diciembre de 2015, (Anexo 13) dirigido al
sefor Richard Gonzalo Espinosa Guzman, Presidente del Directorio, por el
sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza Gerente General del BIESS
en el periodo de gestién 16 de septiembre de 2015 al 27 de enero de 2048,
quien solicité establecer el precio base para iniciar el proceso de puja x@b\ﬁja
de 37 435 212 USD considerando los informes juridicos, de la @anca de
inversién y de riesgos, asi como, los resultados del informe de{é Consultora
PwC;(Anexo 31) el Directorio del BIESS, aprobé el mecamsr‘@kﬂe desinversion
de las acciones del Hotel Quito de propiedad del BIESS @salante Resolucién 1
del Acta Resolutiva 039-BIESS-2015 (Anexo 15),. ﬁ\ne entre otros puntos
resolvid, respetar la competencia del Gerente Ge\g(e}al para fijar el precio base
para iniciar la puja y repuja para la venta de’ias acciones, sustentado en los
informes de las areas institucionales, en el informe emitido por la empresa
especializada para la valoracién del /ﬁegocm y bajo criterios de rentabilidad

acordes al giro del negocio del BI{\,_J

\»

El sefor Danilo Bernardo—\‘@rtega Salazar, Gerente General del BIESS del
periodo de gestion de{?ﬁ de enero al 24 de mayo de 2016, estableci¢ el valor
base de la subastg ‘Bursatil del paquete accionario del Hotel Quito de propiedad
del BIESS, en\30 827.333,00 USD, segun consta en el memorando BIESS-
MM- GGEM*DOQQ 2016 de 21 de abril de 2016 (Anexo 28), sin los sustentos
eCOnormcos técnicos ni legales, que justifique la disminucién de 6 607 879
USD C\del precio base para iniciar el proceso de puja y repuja de 37 435 212
E)%D establecido por el sefior Christian Marcelo Bucheli Alban Mestanza

\,
,* Gerente General del BIESS, perjudicando los intereses institucionales en lugar

de procurar maximizar el valor de la venta, a fin de obtener los mejores
resultados en esta operacidn; el nuevo precio base de la subasta del paquete
accionario no fue puesto en conocimientd ni contd con la autorizacion del

Directorio.
Vit (-
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- La subasta serializada de oferta se negocié a través de la Bolsa de Valores de
Quito, el 21 de abril de 2016, de contado, con fecha valor T+3, es decir que el
plazo para su cumplimiento fue de tres dias habiles bursatiles, esto es hasta el
26 de abril de 2016; sin embargo, el mismo dia de la negociacién se incumplio
los términos de la oferta respecto al plazo de la 6peracién bursatil y sin
justificacién técnica, (Anexo 30) el Gerente General del BIESS Danilo Bernardo
Ortega Salazar, mediante la suscripcion de la carta de compromiso cqggj;el
representante de la Casa de Valores Compradora, prorrogo el plazo eng@‘ﬁias
bursatiles, esto es hasta el 17 de mayo de 2016, fecha en la qu\@bl sefior
Danilo Bernardo Ortega Salazar Gerente General y la Empm\éa ganadora
China Road and Bridge Corporation, suscribieron el contrata: t})e compra venta
de acciones, (Anexo 31) en el cual se establece la forma@é\pago con un abono
1 000 000 USD al BIESS y la diferencia de 29 3/27 333 USD en pagos
graduales dentro de un plazo de 120 dias Iabq{ables por lo que el BIESS
Unicamente al 17 de mayo de 2016, recnblo‘\vaanr de 1 000 000 USD por la
venta de contado del 100% de las accnonas de la compariia Quito Lindo S. A,
beneficiando al comprador al extend@l plazo en 120 dias habiles, cambiando
la modalidad de la negoc1aC|on cg%r’la cual se liquidd la venta de las referidas

acciones. "\\_’
\l\‘
\‘?

- El sefior Richard Gon&%lo Espinosa Guzman, Presidente del Directorio del
BIESS, no se pr@tmmo respecto al pedido realizado por el sefior Crhistian
Buchelli AIbamMestanza Gerente General en el cual solicité autorizar como
precio base~para iniciar el proceso de puja y repuja el valor de 37 435 212
USD, (@'rexo 13); tampoco realizé la supervision y seguimiento al proceso de
sutggsta bursatil, no cumplié ni hizo cumplir la Resolucién 1 del Acta Resolutiva
939 BIESS-2015 de la Sesion Extraordinaria Virtual realizada el 7 y 8 de
diciembre de 2015,( Anexo 15), a fin de que se determine el precio base para la

{J;
(\7\
\” venta de las acciones del Hotel Quito, sustentado en andlisis econdémicos,
técnicos juridicos y de riesgo, bajo criterios de rentabilidad acordes al giro del

negocio del BIESS, permitiendo que se disminuya el precio base en 6-607 879
,f L , .

USD, perjudicando los intereses institucionales.
Vectmre f oo O é‘/
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Por los hechos relatados, que constituyen indicios de responsabilidad penal, en
cumplimiento de lo previsto por los articulos 65 y 67 de la Ley Organica de la
Contraloria General del Estado, se remitira este informe a la Fiscalia, a fin de que esta,
en ejercicio de sus COmpetencias constitucionales y legales, de encontrar meérito,

ejerza la

L
AT
Dr. Nelson Dueriag
Director Naciona!l'de Auditoria de
Deuda Publica/ Finanzas
CONTRALORIA GENERAL DEL ESTADOx ‘SECRETARIA GENERAL.- Certifico que

el informe DNA3-0018-2019 con Indlcw,s de Responsabilidad Penal que antecede,
contenido en catorce (14) fojas uhlestbes “fiel copia del original que reposa en el archlvo
de esta Institucidn, al que me ren;uto en caso de ser necesario.- Quito, 05 de abril de
2024. &

Dr. Marcelo Mancheno Mantilla
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Secretario General
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