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Banco Central del Ecuador
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Direccion: FRANCISCO DE MARCOS 3916 entre la13y 14
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Oficio N°-VCBCE-066-2012
CS-001

Guayaquil. Mayo 31 de 2012

Licenciado

Edgar Peiiafiel Ruiz

DIRECTOR NACIONAL DE CONTROL SOCIAL

CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDADANA Y CONTROL SOCIAL

En su despacho:

De mi1 consideracion:

Por los deberes y atribuciones en ¢l Ejercicio del Control Social al Banco Central del Ecuador
Direccion de Recuperacion y Liquidacion IFIS (Cédigo asignado CS-001), en el Subproceso de
Gestion Judicial, que guarda relacion a vigilar el cumplimiento del ciclo de las politicas
publicas, con énfasis en los procesos de planificacion, presupuesto y ejecucion del gasto publico
y en el conocimiento de los procesos y subprocesos administrativos, antes, durante y después de
la ordenacién de gastos en el programa, plan, proceso y subproceso, proyecto, convenio,
contrato, objeto de la Veeduria.

Queremos  aclarar expresamente que la informacidén aqui contenida es de caracter
exclusivamente indicativo y referencial y fue proporcionada de manera confidencial y
reservada a esta Veeduria Ciudania Registro 007-G dentro del Control Social para vigilar los
procesos de recuperacion de cartera y devolucion de activos desde 1998 a clientes de IFIS de la
banca cerrada, centralizada y mecanizada por el Banco Central del Ecuador , por consiguiente le
solicito a usted Sefior Licenciado Edgar Pefiafiel Ruiz, en su calidad de Director Nacional de
Control Social, la informacién que estamos proporcionando sea conocido por el pleno del
CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDADANA Y CONTROL para que soliciten las
investigaciones respectivas a través de los Organismo de Control sujeto a la Funcion de
Transparencia SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS, CONTRALORIA
GENERAL DEL ESTADO En consecuencia, esta informacion debe ser verificada a través de
los medios idoneos a los cuales los organismos de control tienen acceso, toda vez que la
Veeduria ha obtenido informacién parcial y no tiene acceso a los documentos originales de
soporte que podrian ser utilizados como medio de prueba y ellos pueden hacer un examen de
auditoria de acuerdo a la informacion contenida en este Oficio, donde demostraran de las
irregularidades detectada en el control social realizado, estas normas de auditoria no las
podemos realizar nosotros por carecer de base legal para hacerlo, debido a que las Veeduria
Ciudadanas tiene como objetivo fundamental recabar informacién documentada ¢ informar .



En el control social (CS-024) realizade AL FIDEICOMISO MERCANTIL
MARRAQUECH I ENTRE LA COMPANIA MARRAQUECH S.A. COMO
CONSTITUYENTE, LA COMPANIA FODEVA S.A.; COMO FIDUCIARIA Y
EN CALIDAD DE BENEFICIARIA LA MISMA COMPANIiA MARRAQUECH
S.A. SOBRE UN ANALIS Y OBSERVACIONES A DICHO CASO por haberse
encontrado irregularidades le informo bajo las prevenciones de ley lo siguiente:

ANTECEDENTES

El dia 17 de Mayo 2012 en la reunién mensual, que convoca el Gerente de la Sucursal
Guayaquil del Banco Central del Ecuador para tratar asuntos inherentes a la Veeduria
Ciudadana Registro 007-G CPCCS se les pregunto como informacién que sabian con respecto
al caso MARRAQUECH 1y Il y no supieron contestarnos, comprometiéndose a informarnos en
los proximos dias..

La compaiiia Marraquech es una sociedad anénima representada por el ciudadano de
nacionalidad chilena Germién Ernesto Ortega Leure, esta compaiiia se constituyd
mediante escritura piblica el 19 de septiembre de 1985 y fue inscrita en el Registro
Mercantil ¢l 12 de diciembre del mismo aiio. Su objeto social es basicamente el de prestar
servicios de hoteleria y turismo.

Con fecha 7 de noviembre de 2001, los accionistas de esta compailia sefiores Renato
Ortega Fener y Germén Ortega Luere se constituyen en Junta General de Accionistas y
resuelven enajenar y entregar (en dacién en pago por cuenta de un tercero) al BCE, de
cuenta de la compaiiia, en especial, ¢l terreno de 17.270 m2, ubicado dentro del complejo
Club Casa Blanca, situado en la parroquia Tonchigue, cantén Atacames, Provincia de
Esmeraldas. En esta misma Junta, se concedié autorizacién al Gerente General para que
realice los contratos que sean necesarios.

FUNDAMENTACION JURIDICA

K1 articulo 303 de 1a Constitucién de la Repiiblica establece en el dltimo incise que “El
Banco Central del Ecuador es una persona juridica de Derecho Publico, cuya organizacién
y funcionamiento serd establecido por Ley”. La Ley de Régimen Monetario y Banco del
Estado regula la organizacién y funcionamiento del Bance Central, y en el articolo 50
entre otras disposiciones establece que ¢s una persona juridica de derecho publico, y que
su organizacién, funciones y atribuciones se rigen en primer lugar por la Constitucién de
1a Repiblica, que es la norma suprema que de acuerdo con su articule 425, prevalece
sobre cuslquier otra normativa legal, reglamentaria, estatutaria,

MEDIANTE RESOLUCION JB-2009-1427 DE 21 DE SEPTIEMBRE DE 2009, LA
JUNTA BANCARIA EMITIO LAS NORMAS PARA LA CONCLUSION DE LOS
PROCESOS DE LIQUIDACION FORZOSA DE LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. POSTERIORMENTE, CON OFICIO NO. SBS-INJ-SAL-2009-1337
DEL 15 DE DICIEMBRE DE 2009, LA SUPERINTENDENICA DE BANCOS Y
SEGUROS DESIGNO AL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR COMO LA
INSTITUCION DEL SISTEMA FINANCIERO QUE INTERVENDRA EN CALIDAD
DE CESIONARIA DENTRO DEL PROCESO DE LIQUIDACION FORZOSA; Asi
COMO, RECEPTAR LOS BIENES DE. LAS ENTIDADES EN LIQUIDACION.

MEDIANTE REGULACION DBCE NQO. 002-2009 DEL 23 DE DICIEMBRE DEL
2009, EL DIRECTORIO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AUTORIZO A LA
GERENCIA GENERAL A RECIBIR LOS ACTIVOS TRANSFERIDOS POR LAS



ENTIDADES FINANCIERAS EN LIQUIDACION, CUYA TRANSFERENCIA HA SIDO
INSTRUIDA POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS, EN LOS
TERMINOS CONSTANTES EN LA RESOLUCION NO. JB-2009-1427 DEL 21 DE
SEPTIEMBRE DEL 2009, EXPEDIDA POR LA JUNTA BANCARIA. RECIBIO COMO
TRANSFERENCIA LAS 32 IFIS LIQUIDADAS

MEDIANTE REGULACION DBCE NO. 003-200%9 DEL 23 DICIEMBRE DEL 2009, SE
REFORMO EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
CON LA CREACION PE LA DIRECCION DE RECUPERACION Y LIQUIDACION
CUYA MISION ES LA SIGUIENTE: “EFECTUAR EL COBRO DE LOS CREDITOS
CONCEDIDOS POR EL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR Y LOS CREDITOS
TRANSFERIDOS AL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR POR ENTIDADES
FINANCIERAS LIQUIDADAS, MEDIANTE LA RECUPERACION JUDICIAL Y
EXTRAJUDICIAL DE LA CARTERA RECIBIDA Y LA GESTION DE RECEPCION,
MANTENIMIENTO DE VALOR Y ENAJENACION DE LOS ACTIVOS FLJOS Y
OTROS ACTIVOS RECIBIDOS EN PAGO Y TRANSFERIDOS DE FORMA
TRANSPARENTE Y OPORTUNA.

MEDIANTE REGULACION DBCE-010-2010 DEL 24 DE JUNIO DEL 2010, SE
REFORMA EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
EN SU ARTICULO 1 DICE “INCORPORENSEN LAS SIGUIENTES REFORMAS AL
ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, APROBADO
POR EL DIRECTORIO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, PUBLICADO EN
EL REGISTRO OFICIAL N° 356 DE JUNIO DE 2001 Y MODIFICADO MEDIANTE
RESOLUCIONES Nos 170-2008 DE OCTUBRE 22 DE 2608, 181-2009 DE MARZO 25
DE 2009, Y, 003-200% DE 23 DE DICIEMBRE DE 2009.”

EN EL ULTIMO PARRAFO DICE “ESTA DETERMINACION DE PROCESOS
CORRESPONDE A UNA ESTRUCTURA DE BANCA CENTRAL MODERNA, CON
CARACTERISTICAS DE VERSATILIDAD QUE RESPONDE A LAS NECESIDADES
DEL PRESENTE Y DESAFIOS DEL FUTURO, DE ACUERDO CON LA VISION Y
MISION DE LA INSTITUCION™.

Y EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR DICE
EN SU “PUNTO N° 4 MANUAL GENERAL DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE
RECUPERACION Y LIQUIDACION SECCION 5.4 PROCESO COMPLEMENTARIOS
A LA BANCA CENTRAL 5.4.1 DIRECCION DE RECUPERACION Y LIQUIDACION
DETALLA SU MISION, SUBPROCESOS, PRODUCTOS PRINCIPALES Y
UBICACION GEOGRAFICA, ESTRUCTURA BASICA Y NIVEL DE REPORTE”.

ASIMISMO LOS REGLAMENTOS EXPEDIDOS PARA LA DIRECCION DE
RECUPERACION Y LIQUIDACION:

DBCE-011-2011 PARA EL EJERCICIO DE LA JUDIRICCION COACTIVA DEL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR.

DBCE-018-2010 PARA LA ADMINISTRACION DE ACTIVOS RECIBIDOS POR EL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AL AMPARO DE LA RESOLUCION N°, JB-2009-
1427.

MP-047 DE OCTUBRE 27 DE 2011 MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE PAGO DE
ACREENCIAS DE LAS INSTITUCIONES FINANCIERA CEDENTE.

TODAS LAS RESOLUCIONES, REGULACIONES Y REGLAMENTOS QUE
ESTOY MENSIONANDO FUERON PUBLICADOS EN SU MOMENTO EN EL
REGISTRO OFICIAL Y NINGUNA DE ELLOS A SIDO DERROGADO POR EL
DIRECTORIO DE BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

EL SUBPROCESO DE ACTIVOS Y FIDEICOMISOS DE BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR SE RIGE POR LO ESTABLECIDO Y PRESUPUESTADO SEGUN LA
REGULACION DBCE-010-2010 Y EL REGLAMENTO DBCE-018-2010 QUE GUARDA
RELACION A LO PRESCRITO POR LA RESOLUCION DE LA JUNTA BANCARIA
N° JB-2009-1427



OBSERVACION Y ANALISIS:

Mediante Resolucion No. JB-2009-1427 de 21 de septiembre de 2009; asi como lo definido
en ¢l Oficio No. SBS-INJ-SAL-2(M9-1337 de la Saperintendencia de Bancos y Seguros, se
designé al Banco Central del Ecuador como la entidad del sistema financiero que
intervendri como la institucién cesionaria de los activos transferidos por las 32 IFI'S
Liquidadas.

Por su parte, el Directorio del Banco Central del Ecuador a través de Regulaciéon DBCE
No. 002-2009 del 23 de diciembre del 2009, autorizd a la Gerencia General a recibir los
activos transferidos por las entidades financieras en liquidacién, cuyo proceso fue
instruido por Ia Junta Bancaria en los términos constantes en la Resofucién No. JB-2009-
1427 del 21 de septiembre del 2009. 32 IFIS Liquidadas.

La Superintendencia de Bancos y Seguros, mediante Resolucién No. SBS-2010-353 emitida
¢l 27 de abril de 2010, en el Articulo 1 dispone al Banco Central del Ecuador, entre otros
puntos lo siguiente:

“3.- Que proceda a la recepcién inmediata de los bienes inmuebles, muebles, archivos, titulos
valores, expedientes judiciales y demds documentacién que represente o corresponda al
active de las entidades financieras en liguidacién;

4.- Que una vez perfeccionada la extincion juridica de esas entidades financieras, y si
quedaren actos pendientes para la transferencia de los activos, el Banco Central del Ecuador
deberd ejecutarlos directamente en su calidad de cesionario y sucesor en derecho de dichas
instituciones, al amparo del principio de legalidad consagrado en el articulo 226 de la
Constitucion de la Republica;

5.- Que arbitre las medidas necesarias para precawtelar la seguridad y la integridad de la
documentacion, titulos valores y demds bienes que son parte de los activos transferidos por
las instituciones financieras en liguidacion;”

Conforme lo expuesto en pArrafos anteriores, tanto el Banco Central del Ecuador como Ia
Superintendencia de Bancos y Seguros, méximo 6rgano de control externo del sistema
financiero nacional, han arbitrado las disposiciones y acciones tendentes al cumplimiento
lo preceptuando en la antes referida Resolucién No. JB-2009-1427 del 21 de septiembre del
2609;

El Reglamento que guarda relacién al Subprocese DE ACTIVOS Y FIDEICOMISOS
DBCE-018-2010 PARA LA ADMINISTRACION DE ACTIVOS RECIBIDOS POR EL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AL AMPARO DE LA RESOLUCION N°, JB-2009-
1427,

CONTITUCION DEL FIDEICOMISO Y DACION DE PAGO

En la Notaria Sexta del Cantén Guayaquil, se constituyd el fideicomiso mercantil de
administracién denominado Marraquech 1, entre la Compailfa Marraquech S.A. como
constituyente, la compafiia FODEVA §8.A.; como fiduciaria y en calidad de beneficiaria ia
misma compafifa Marraquech S.A. Este fideicomiso es de administracién y dentro de las
instricciones consta aquella mediante la cual, la fiduciaria deberd aportar al fideicomiso
denominado Global de Administracién Banco Central Uno, en calidad de constituyente —
adherente, el inmueble ubicado dentro del club Casa Blanca, Atacames — Esmeraldas de
17.270 m2.

El 8 de abril de 2002, la compaiiia Marraquech S.A., beneficiaria del fideicomiso
Marraquech 1, cedi6 sus derechos fiduciarios a favor:



BANCO EN | DEUDOR MONTO DE LA DEUDA
SANEAMIENTO

BANATEL S.A. 70.492,76
BANCO FINAGRO

CENATIC S.A. 47.000,15

117.492,91

FERIACORP S.A. 547.482,60

BANATEL S.A. 59.000,00
BANCO TUNGURAHUA |SODETUR S.A. 98.898,93

JULIECOM 98.918.80

ORQUIFA CIA. LTDA., |97.728,61

897.028,94
ODRIASA S.A. 43.562,13
FINANCORP
COFINA S.A. 241.689,51
285.251,51
PROGRESO
MAURICIO  CAICEDO |140.183,58
GUTIERREZ
CREDITO
MALDIVES S.A.
434.698,88
SOLBANCO INGSA S.A
197.744,18
TOTAL DE
FIDEICOMISO 2.072.460,00

El total de la dacién en pago hecha mediante este instrumento es de USD $2.072.400,00. Kl
8 de abril de 2002, la fiduciaria FODEVASA, administradora del Fideicomiso
Marraquech I y los bancos en saneamiento, FINAGRO, TUNGURAHUA, FINANCORP,
SOLBANCO, PROGRESO, CREDITQ, representados por el Ing. Enrique Holmes
Garcia, acuerdan en otorgar mediante escritura pablica el contrato de cesion y dacién en
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pago por medio del cual ceden todos y cada uno de los derechos del beneficiario, los cuales
recaen sobre el inmueble detallado en la escritura piblica 2 favor de los bancos antes
mencionados, “con el objeto de pagar la totalidad de las obligaciones que se determinan en
los anexos™ de la escritura. Los beneficiarios de esta cesién y dacién en pago son las
siguientes instituciones financieras en saneamiento: Banco Finagro; Bamco del
Tungurahua; Banco Financorp; Solbanco; Banco del Progreso; Banco de Crédito; los
mismos que son representados por el Ing. Enrique Holmes Garcia, en su calidad de
Administrador Temporal de cada uno de los bancos conforme a poder especial conferido
por el Gerente General de la Agencia de Garantia de Depésitos y como representante legal
de los bancos antes referidos.

AVALUO DEL BIEN ENTREGADO EN DACION DE PAGO

El avaléo realizado el 7 de agosto del 2001 por el Ing. Jorge F. Sénchez Castro,
funcionario de la Direccién de Infraestructura Fisica y Mantenimiento del BCE, quien
actio como perito avaluador a pedido del sefior Héctor Mosquera representante de
Oceanpac S.A., da al inmueble propuesto un valor de USD $2.072.400,00 (valor que es
exacto al monto de la deuda que extingue mediante dacién en pago).

El avalio consta agregado a Ia escritura de cesién de derechos y dacién en pago en una
sola pigina, sin especificaciones técnicas ni fundamentaciones.

De este fideicomiso se realizaron los siguientes avaluos:

Ing. Jorge
E. Sanchez | Arq. Mario | Arq. Mario Pélit |Ing. Faunsto| Diferencia
Avaluador Castro Polit Mercado 2 Caputi entre el mayor
BANCO Mercado 1 Palma y el menor
CENTRAL
MONTO
AVALUO |2.072.400,00 | 337.500,70 | RECTIFICACION | 1.986.050,00 0,95%
USD Y AMPLIACION
USS$ 130/METRO
Al quedar sin
El avaliio se 18 de efecto el
FECHAS | realizd el 7 | Diciembre | 19 de abril de 2004 | 2 de abril de avalio del
de agostode |  de 2003 * 2004 Arq. Pélit por
2001 Ia rectificacién
efectuada

Adicicnalmente y con posterioridad la Agencia de Garantia de Depdsites ha dispuesto la
realizacion de nuevos avalios con el objeto de verificar el valor real de los inmuebles
incorporados al fideicomiso que a la postre seria entregado en dacién en pago a los bancos
compactados de la Costa, a cargo del Ingeniero Enrique Holmes, Administrador Temporal
de los mismos.

Se adjunta copias como ANEXO No. 1 de los avalios mencionados.




e El 19 de abril de 2004, el Arq. Mario Pélit Mercado amplia su informe de 18 de
diciembre de 2003 y admite que omiti6 la consideracién de informacién que hace
que el precie del inmueble avaluado varie sustancialmente y reconoce y amplia el
informe en el sentido de que los tinicos referentes para comparar precios son los
que se encuentran dentro del Club Casablanca.

Para el efecto, el Arq. Polit se basa en varios documentos, incluida una Escritura
Piiblica en la que el Representante Legal del Complejo Casa Blanca manifiesta que
los terrenos entregados en dacién en pago, forman parte del Club Casa Blanca y
tienen derecho al uso de los servicios que presta el complejo y el club, a més de los
servicios de agua, generadores de energia y canalizacién de agumas servidas con
piscinas de oxidacién. ANEXO No. 2

En el oficic No. DRA 818-2001 del 16 de agosto de 2001, se puede evidenciar que el avalGo
realizado por el Ing. Jorge Sanchez Castro, funcionario del Banco Central, fue realizado a
pedido del abogado Héctor Mosquera representante de Oceanpac S.A. el 28 de junio de
2001, quien propuso entregar el terreno materia del Fideicomiso come dacién en pago por
obligaciones en ¢l Banco Central.

El avaliio del Banco Central fue incorporado al Contrato de Fideicomiso suscrito el 12 de
marzo de 2002, entre Marraquech como constituyente y FODEVASA como Fiduciaria.
Este instrumento tiene como instruccién aportar el inmueble al fideicomiso denominado
Global de Administracién BCE.

Aparentemente, continué el triamite para entrega de estos bienes al Banco Central, en
calidad de Dacién en Pago, al punto de que el 26 de junio de 2002 el Directorio de la
entidad dispone que se presente un informe técnico sobre el asunto que contenga entre
otras cosas: Anilisis sobre supuesta falla geolbgica; sobre si los terrenos ofrecidos se
encuentran ubicados en laderas o bosques protectores de la zona; cantidad de terrenos que
en Club Casa Blanca posee ¢l BCE; y, referencias de prestigiosas empresas inmobiliarias
del pais sobre el precio de los terremos del club y sus alrededores, diferenciando los
urbanizados de los que no lo estan.

El 16 de julio de 2002, mediante oficic No. DAG-2195-2002, el Ingeniero Gabriel
Rodriguez, Director Administrativo de la Sucursal Mayor, se dirige al doctor Javier
Gonzaga, Director de Recuperacién Financiera y Administracién de Activos para hacerle
conocer que luego de los andlisis y consultas respectivos, se concluye que: El solar no se
encuentra dentro de drea protegida ni tienen fallas geolégicas; que el total de incidencia
que tendria n los terrenos ofrecidos seria del 21% del Club; que el club vende solo
macrolotes y que los valores estimados estin alrededor de los US$ 120,00, cada metro
cuadrado.

Posteriormente, ¢l Directorio del Banco Central decidié no seguir recibiendo activos en
dacion en pago por lo que ya no acepté recibir tampoco el inmueble antes descrito en
razén de que “No puede aceptar vuestra propuesta de sustituir parte de la cartera entregada,
por las instituciones financieras, administradas por la Agencia de Garantia de Depdsitos, en
garantia de los préstamos otorgados con cargo a lo que disponia la ley monetaria, con los
derechos fiduciarias que le pertenecen a los bancos compactados en los fideicomisos
Marragquech I y Marragquech 2, porque estarian en oposicion a lo resuelto por el Directorio
del BCE™.

Por tal razoén el administrador temporal de los Bancos Compactados de la Costa, Ingeniero
Enrique Holmes habria resuelto aceptar la cancelacién de las deudas de diferentes personas
naturales y juridicas con varios de los bancos bajo su administracion,



Detalle de deudas pagadas a través del Fideicomiso

Con el fideicomiso Marraquech I, se pagaron deudas de las siguientes personas naturales y

juridicas.

NOMBRE DEL
DEUDOR

SOCIOS O ACCIONISTAS

SOCIOS DE LAS PERSONAS
JURIDICAS

BANATEL S.A.
Inmobiliaria y
actividad agricola
Representante Legal
Espinosa  Velarde
Alberto

PROEMPRES S.A. Panamai.
Promociones Empresariales S.A.
Dassun Alvarado Alvaro
Financiera MERKESA (PANAMA)

Representante Legal

Nalvarte Podesta
Sergio Pinto
Cordovés Francisco

Pinto Cordoves Francisco 1.
Pinto Cordoves Rosario

CENATIC S.A.
Inmobiliaria y
actividad agricola
Representante Legal | PROEMPRES PANAMA S.A.
Espinosa  Velarde | Promociones empresariales
Alberto Dassun Alvarado Alvaro
FINANCIERA MERKESA (Panam4)
Pérez Arteta Sebastian
Pérez Arteta Esteban
Pinto Cordovés Francisco
FERIACORP S.A.
Representante Legal | Perinvest Cia. Ltda.: Representante | EPA S.A,
COMPRACORP Legal: Pérez Arteta Esteban Pérez Arteta Jorge
S.A. Pérez Arteta José
Representante Pérez Arteta Manuel
Legal: Pérez Arteta Pedro
Bucaram  Zaccida Pérez Arteta Sebastidn
Olfa: accionista Pérez Garceés Bernardo
Proempres Panami Pérez Pallares Diego F.
S.A. EPA S.A. Representante Legal: Pérez|Pérez Arteta Carmen A.
Arteta José M.
JULIECOM
Restaurantes y
Pizzerias:




ORQUIFA CIA.
LTDA Organizacién
Quimica
Farmacéutica;
Niiiez Gonzdlez
Fernando

Nuaifiez Gomez Cecilia
Nitiiez Gomez Fernando
Nitilez Gomez Marieta

ODRIASA

Oficina de
representaciones
industrias y agencias
S.A. Representante

Dassum Alvarado Alvaro

FINANCIERA MERKESA (Panam4d)

Zambrano Gonzilez Juan

Zambrano Zambrano Ramoén

Garcia, Garcia Alicia

Legal Zambrano | Inmocaria S.A. Inmobiliaria Carla: | Zambrano Zambrano Carlos
Gonzilez Julio Representante Legal Zambrano | Zambrano Zambrano Ramon
Gonzilez Julio Vera Zambrano Jaime
Jitiva Rosa Maria
Garcia Garcia Alicia
AMAZON Holdings. Ltd.
(Inglaterra)
Zambrano Zambrano Carlos
COFINA S.A. Zambrano Gonzidlez Ricardo
Chocolates Finos | Zambrano Gonzilez Carla
Nacionales Zambrano Gonzilez Julio
Amazon Holding Ltd. Inglaterra
MAURICIO
CAICEDO
GUTIERREZ

MALDIVES  S.A.
Asesoria Juridica y
otros

Representante
Legal: Baquerizo
Rodriguez Leticia

Coadminister S.A. Representante Legal:
Irigoyen Blacio Wilson

Irigoyen Blacio Wilson

Yillacis Garcia Velasco

INGSA Ingenio La

Troncal S.A.
Representante
Legal: Rojas

Jaramillo Lilian

PROEMPRES S.A. Promociones
Empresariales S.A. (Papamd) Abbud
Isaias Vicente Antonio Financial Group
S.A.

En el cuadro anterior se puede observar que se repiten los nombres de los accionistas o
socios de las empresas que conformaron el fideicomiso y pertenecen a las familias
Zambrano Zambrano, Zambrano Gonzilez, Abbud Isaias, Garcia Garcia, Niiiez Gémez,
Pinto Cordovés, Pérez Arteta, Dassum Alvarado.

Por otro lado, se evidencia que empresas como: INGSA (Ingenio La Troncal), ticnen a
socios como Proempres (Promociones Empresariales) constituida en Panamd, a su vez




Proempres es accionista de Banatel S.A. Cenatic S.A. Feriacorp S.A.; igualmente la
Financiera Merkesa de nacionalidad panameila es accionista de Banatel, Cenatic,
Feriacorp, Odriasa, en esta ultima también constan como accionista la familia Zambrano.
Asi mismo aparecen como socios o accionistas Financial Group S.A. Amazon Holding Ltd.
De Inglaterra, que por ser empresas constituidas en el exterior, mo se dispone de
informacién que permita conocer los nombres de los verdaderos socios.

Informe de Auditoria Interna AGD

En el Informe de auditoria No. 0704 realizado por auditoria interna de la AGD, de fecha
27 de enero de 2004, se llego a las siguientes conclusiones principales:

“No se encontrd la aprobacidn de la Gerencia General o del Comité de Crédito de la AGD,
para aceptar la dacién en pago con las cuotas de los participantes en los fideicomisos
Marraquech I y II... Contraviniendo lo expresamente dispuesto en el oficio circular No.
AGD-8G-2001-194 de julio 19 del 2000, con el cual el Directorio de la Agencia de Garantia
de Depdsitos, aprobé la reforma 2 la delegacion de autoridad del Manual de
Administracién y Depésitos, en la mencionada comunicacién se indica que en caso de
acuerdos de cancelacién de denda con dacion en pago, los niveles de aprobacion son los
siguientes™;

CARGO MONTOS

ADMINISTRADOR TEMPORAL USD 100.000,00

ASESOR GENERAL O GERENTE DE ACTIVOS USD 200.000,00

GERENTE GENERAL USD 400.000,00

COMITE DE CREDITO USD 5.000.000,00

No se encontré en los archivos del Banco la siguiente documentacion: Propuestas de los
clientes para cancelar o abonar sus deudas por medio de dacién en pago, las aprobaciones
del comité de Crédito de la AGD, aceptando la dacién en pago; cartas emitidas por la
Administracién Temporal o la Gerencia de la AGD, informando la aprobacién de la
Dacién en pago a las fireas operativas; informe de inspeccién sobre los terremos gue
forman parte del patrimonio auténomo de los fideicomisos Marraquech 1y I, previos a la
aceptacién y registro de la dacién en pago”

“Al momento de realizar la dacién en pago, no se consider6 que la compaiiia MALDIVES
S.A. y el sefior Camilo Ampuerc Sanchez se encontraban vinculados al Banco de Crédito y
Banco Tungurahusa, respectivamente. Sin embargo, se cancelaron deudas que ascienden a
la suma de 1°143,.558,31 délares...”

Analisis de 1a Auditoria Interna AGD

Ea informe No., AUD-IT-07-04, de 27 de enero de 2004, la Auditoria de la AGD,
realizé los siguientes comentarios:




El Informe de avaliio de los terrenos del fideicomiso Marraquech 1 est4 presentado en un
formulario de una sola pagina, sin detallar las especificaciones fisico — técnicas del terreno
como gradientes, condicién de capa vegetal, ubicacién con respecto a vias de acceso,
cercania a centros poblados; métodos de valoracién; referencias de precios de inmuebles
del sector, etc. Demuestra que este s diminuto, sin ninguna consideracion y andlisis que
justifique el valor asignado al terreno avaluado.

La respousabilidad de haber recibido este inmueble en dacién de pago es de quien firmé
¢l fideicomiso en calidad de Administrador Temporal de los Bancos Compactados de 1a
Costa, esto es ¢l Ing, Enrique Holmes Garcia, quien a espaldas del Gerente General habria
realizado todo el tramite y recepcidén de 1as cuotas de participacién fiduciaria, sin tener ia
capacidad legal para hacerlo.

El Fideicomiso Marraquech I esti constituido por grupos familiares y empresariales
relacionados entre si, que se han puesto de acuerdo para a través de este fideicomiso dar
en dacion de pago un terreno y extinguir sus obligaciones.

De la investigacion se desprende que ¢l avalio fue pedido por una empresa ajena
totalmente a la cesién de derechos y dacién en pagos realizada a favor de la AGD y fue
realizado ocho meses antes por ¢l BCE, con un fin distinto al de la cesién y dacién en pago
aceptada por la AGD,

Del andlisis de la docomentacién remitida por 1a AGD no existe evidencia de que previa la
recepcion se haya realizado un avaliio, inspeccionado o visitado el inmueble a recibir con
anterioridad = la cesion de derechos.

De la comparacién de los valores de los diferentes avaldos realizados con posterioridad a
la cesién de derechos con los valores recibidos sobre la base del avaldo del Banco Central
USD $2.072.400,00 sc evidencian diferencias, debiendo aclarar que el avaliio realizado por
el Arq. Mario Pélit Mercado, USD $337.500,70 qued6é anulado con la ampliacién y
aclaracién presentada por é con posterioridad; en tanto que el avalio realizade por el
Ing. Fausto Caputi fue de USD $1.986.050,00 por lo que comparado con el valor recibido
en dacién de pago 1a diferencia es de 0,95%.

Del analisis a las conclusiones a las que Hega el auditor interno en ¢l Informe de auditoria
a los fideicomisos Marraquech I y I, se evidencian indicios de que existirian violaciones
legales por parte del sefior Enrique Holmes Garcia, al aceptar la dacién en pago, violando
la normativa reglamentaria y resoluciones de la AGD, en cuanto a los procedimientos para
la aceptacion de las daciones en pago, permitiendo de esta manera que los deudores
extingan o reduzcan sus obligaciones,

De la investigacién realizada se desprende que la AGD en los fideicomisos Marraquech 1y
II recibié daciones en pago de clientes vinculados a las IFIS, tal es el caso de la compaiiia
MALVIDES S.A. y Ampuero Sanchez.

ALCANCE AL INFORME DE AUDITORIA AUD-IT-07-04 (anexo 3)

Con Informe No. AUD-IC-044, se realiza un alcance al informe anterior,
concluyendo que:

El informe de auditoria del 27 de Enero de 2004, se origina por una supuesta discrepancia
en los avalios realizados por ¢l Banco Central del Ecuador y el Arq. Mario Polit Alcivar.
Esta discrepancia generé la necesidad de realizar nuevos avalios dirimentes.
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De los cuatro avalios realizados con el propésito de determinar el valor real de los bienes
inmuebles que conforman el Fideicomiso Marraquech 1y 11 se determina que 3 avalios se
aproximan en la valoracion de los bienes inmuebles en el que esta incluido el dltimo avalio
dirimente.

INFORME DE ASESORIA LEGAL DE LA AGD

Mediante Memorando No. AGD-UIO-DAL-127-2004, el doctor Efrén de la Torre,
Director de Asesorfa Legal de la AGD, se dirige al Gerente General de la entidad,
para informar sobre los casos Marraquech Iy IL.

Al respecto manifiesta en sus conclusiones, en resumen que: No encuentra vicios de
procedimiento que invalide los contratos de dacion en pago; que el informe inicial
de auditoria se basé en una discrepancia de avalios, que luego fue rectificada por
¢l propio perito; que los avaliios dirimentes realizados por separade por varios
peritos coinciden con los realizados por el Banco Central del Ecuador y que los
peritos son calificados por la Superintendencia de Bancos.

Posteriormente la Abogada Elker Mendoza, Directora Juridica de la AGD,
presenta un alcance al informe referido para referirse 2 un iltimo avakio que
segitn dice también guarda similitud con los ofros. ANEXO No. 4.

Acciones judiciales en torno a Marraquesh 1

Mediante indagacion previa No. 021-04-JM de 13-07-04 Agente Fiscal Ab. Gladis Murillo,
dispuso que:

El Gerente de la AGD remita copia certificada de la documentacion sustentatoria de los
avaliios; asi como a Ia Notaria Sexta, a fin de que remita copias certificadas de la escritura

de constitucion del fideicomiso Marraquechk L. Fausto Caputi y otros rindieron su versién
(11 y 12-10-04)

Se oficio al Presidente de PACIFICTEL a fin de que informe si su representada tiene
vinculos con la Cia. CRAMASA (28-12-04)

Se insistié al Presidente Ejecutivo de PACIFICTEL a fin de que remita lo solicitado (28-
10-05)

El Director del DINAC remiti6 informacion sobre el avalio del fideicomiso Marraquech I

(28-01-05)

Se dispuso que comparezca ¢l Perite Arq. Roberto Mifio a fin de que rinda su versién en
relacién al informe pericial realizado (17-03-05)

En caso fue desestimado en 11 de abril de 2005.
El Juez 12° de lo Penal dispuso su archivo el 24 de junio de 2005,

En el aifio 2011, se abrié una nueva Indagacién en la Fiscalia, con resultados similares,
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Conclusiones:

Se evidencia de la documentacion y de los hechos, que la recepcion de las cuotas de
participacion fiduciaria por parte de los bancos compactados de la Costa, administrados por el
Ing. Enrique Holmes, se hizo sin Jas autorizaciones debidas y sobrepasando la capacidad legal
de dicho administrador, que segin consta en cuadro anteriormente detallado, el administrador
solo podia aprobar hasta US$ 100.000,c0.

No ha existido segun lo verificado, autorizacion del Gerente General de la AGD, del Comité de
Crédito ni del Directorio para que se reciba estos bienes por lo que el Administrador Temporal
habria actuado mas alla de sus atribuciones.

Los bienes fueron recibidos en dacién en pago; y, seglin los miltiples avalios realizados debe
entenderse que el precio era el adecuado; sin embargo, no ha habido interés de ninguna
naturaleza por vender los mismos, en procura de recuperar los dineros que fueron entregados
por el Estado para cancelar a los depositantes de los bancos quebrados.

Es notorio que con la dacién er pago recibida por el Ingeniero Enrique Holmes violentando el
reglamento correspondiente, se favorecié a una serie de deudores, vinculados entre ellos, que no
eran los propietarios de los inmuebles entregados, méas alla de que de conformidad con lo que
dispone el Art. 1588.

NUESTRA OPINION

De lo monitoreado e investigado se evidencia que no ha existido el interés en las
administraciones de la AGD de los ultimos diez afios, y tampoco de la Direccidén de
Recuperacién y Liquidacién del Banco Central en el Gltimo periodo, por vender los bienes
recibidos en dacion en pago.

Es necesario mencionar que la zona donde se encuentran estos bienes es de alta plusvalia y
considerada una de las de mayor movimiento turistico de la Costa Ecuatoriana, por lo que
consideramos que sin esfuerzo pudieron negociarse los terrenos, ya mediante ¢l sistema de
subasta, ya mediante el aporte para desarrollo de viviendas de alto nivel.

Se le solicita Sefior Director Nactonal de Control Social Licenciado Edgar Peiiafiel se ponga en
conocimiento del pleno del CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDADANA Y CONTROL
SOCIAL a fin de que al mismo tiempo se traslade este proceso a la Fiscalia General del Estado,
a la Superintendencia de Bancos y Seguros y a la Contraloria del Estado recomendando que
haga una nueva Auditoria y un estudio de lo informado y que a la vez emitan sus criterios, de
ser el caso, resolucionesgespecto a las presunciones encontradas

Sirvase proveer p ."\f de Ley lo solicitado.

ATY MANZUR

COORD hf hOR VEEDOR

CC. Licenciada Balbina Alvarado
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Licenciado

Edgar Pefiafiel Ruiz

DIRECTOR NACIONAL DE CONTROL SOCIAL

CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDPADANA Y CONTROL SOCIAL
En su despacho:

De mi consideracion:

Por los deberes y atribuciones en el Ejercicio del Control Social al Banco Central del Ecuador
Direccion de Recuperacién y Liquidacién IFIS (Codigo asignado CS-001), en ¢l Subproceso de
Gestién Judicial, que guarda relacién a vigilar el cumplimiento del ciclo de las politicas
publicas, con énfasis en los procesos de planificacién, presupuesto y gjecucion del gasto publico
y en el conocimiento de los procesos y subprocesos administrativos, antes, durante y después de
la ordenacion de gastos en el programa, plan, proceso y subproceso, proyecto, convenio,
contrato, objeto de la Veeduria.

Queremos  aclarar expresamente que la informacién aquf contenida es de carécter
exclusivamente indicativo y referencial y fue proporcionada de manera confidencial y
reservada a esta Veeduria Ciudania Registro 007-G dentro del Control Social para vigilar los
procesos de recuperacién de cartera y devolucidn de activos desde 1998 a clientes de IFIS de la
banca cerrada, centralizada y mecanizada por ¢l Banco Central del Ecuador Direccion de
Recuperacion y Liquidacidn, por consiguiente le solicito a usted Sefior Licenciado Edgar
Peiiafiel Ruiz, en su calidad de Director Nacional de Control Social, la informacion que estamos
proporcionando sea conocido por el pleno del CONSEJO DE PARTICIPACION
CIUDADANA Y CONTROL para que soliciten las investigaciones respectivas a través de los
Organismo de Control sujeto a la Funcién de Transparencia SUPERINTENDENCIA DE
BANCOS Y SEGUROS, CONTRALORIA GENERAL DEL ESTADQ. En consecuencia, esta
informacion debe ser verificada a través de los medios idéneos a los cuales los organismos de
control tienen acceso, toda vez que la Veeduria ha obtenido informacion parcial y no tiene
acceso a los documentos originales de soporte que podrian ser utitizados como medio de prueba
y elios pueden hacer un examen de auditoria de acuerdo a la informacién contenida en este
Informe, donde demostraran de las trregularidades detectada en el controi social realizado, estas
normas de auditoria no las podemos realizar nosotros por carecer de base legal para hacerlo,
debido a que esta Veeduria tiene como objetivo fundamental recabar informacién documentada
e informar .



En el control social (CS-025) realizado AL FIDEICOMISO MERCANTIL
MARRAQUECH II ENTRE LA COMPANIA MARRAQUECH S.A. COMO
CONSTITUYENTE, LA COMPANIA FODEVA S§.A.; COMO FIDUCIARIA Y
EN CALIDAD DE BENEFICIARIA LA MISMA COMPANIA MARRAQUECH
S.A. SOBRE UN ANALIS Y OBSERVACIONES A DICHO CASO por haberse
encontrado irregularidades le informo bajo las prevenciones de ley lo siguiente:

ANTECEDENTES

El dia 17 de Mayo 2012 en la reunién mensual, que convoca el Gerente de la Sucursal
Guayaquil del Banco Central del Ecuador para tratar asuntos inherentes & la Veeduria
Ciudadana Registro 007-G CPCCS se les pregunto como informacién que sabian con respecto
al caso MARRAQUECH I y il y no sapieron contestarnos, comprometiéndose a informamos en
los préximos dias..

Con fecha 20 de enero de 2002, los accionistas de la Compaiiia Marraguech sefiores Mario
Renato Ortega Fener y German Ernesto Ortega Luere se constituyen en Junta General de
Accionistas y resuelven conceder autorizacion al Gerente General de la Compailia para
que enajene y transfiera inmuebles a un patrimonio auténomo o fideicomiso mercantil.

En la Notaria Sexta del Cantéon Guayaquil, el 7 de marzo de 2002, se constituyé el
fideicomiso mercantil de administracién, denominado Marraquech II, entre la Compailia
Marraquech S.A. como constituyente, la compaiiia FODEVA S.A. como fiduciaria y en
calidad de beneficiaria la misma compaiia Marraquech S.A. Este fideicomiso es de
administraciéon y dentro de las instrucciones estd que la fiduciaria deberd aportar al
fideicomiso denominado GLOBAL de¢ Ia administracion Banco Central Uno, en calidad de
constiteyente — adherente, el inmueble ubicado en la parroquia Tonchigue, colindante al
Club Casa Blanca, Atacames provincia de Esmeraldas de 75.000 m2.

FUNDAMENTACION JURIDICA

El articulo 303 de la Constitucién de la Repiiblica establece en el dltimo inciso que “El
Banco Central del Ecuador es una persona juridica de Derecho Publico, cuya organizacién
y funcionamiento serd establecido por Ley”. La Ley de Régimen Monetario y Banco del
Estado regula la orgamizacién y funcionamiento del Banco Central, y en el articulo 50
entre otras disposiciones establece que es una persona juridica de derecho publico, y que
su organizacién, funciones y atribuciones se rigen en primer lugar por la Constitucion de
la Repiblica, que es }a norma suprema que de acuerdo con su articulo 425, prevalece
sobre cualguier otra normativa legal, reglamentaria, estatutaria,

MEDIANTE RESOLUCION JB-2009-1427 DE 21 DE SEPTIEMBRE DE 2009, LA
JUNTA BANCARIA EMITIO LAS NORMAS PARA LA CONCLUSION DE LOS
PROCESOS DE LIQUIDACION FORZOSA DE LAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS. POSTERIORMENTE, CON OFICIO NO. SBS-INJ-SAL-2009-1337
DEL 15 DE DICIEMBRE DE 2009, LA SUPERINTENDENICA DE BANCOS Y
SEGUROS DESIGNO AL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR COMO LA
INSTITUCION DEL SISTEMA FINANCIERC QUE INTERVENDRA EN CALIDAD
DE CESIONARIA DENTRO DEL PROCESO DE LIQUIDACION FORZOSA; ASi
COMO, RECEPTAR LOS BIENES DE LAS ENTIDADES EN LIQUIDACION.

MEDIANTE REGULACION DBCE NO. 002-2009 DEL 23 DE DICIEMBRE DEL
2009, EL DIRECTORIO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AUTORIZO A LA
GERENCIA GENERAL A RECIBIR LOS ACTIVOS TRANSFERIDOS POR LAS
ENTIDADES FINANCIERAS EN LIQUIDACION, CUYA TRANSFERENCIA HA SIDO
INSTRUIDA POR LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS, EN LOS
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TERMINOS CONSTANTES EN LA RESOLUCION NO. JB-2009-1427 DEL 21 DE
SEPTIEMBRE DEL 2009, EXPEDIDA POR LA JUNTA BANCARIA. RECIBIO COMO
TRANSFERENCIA LAS 32 IFIS LIQUIDADAS

MEDIANTE REGULACION DBCE NO. 003-2009 DEL 23 DICIEMBRE DEL 2009, SE
REFORMO EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
CON LA CREACION DE LA DIRECCION DE RECUPERACION Y LIQUIDACION
CUYA MISION ES LA SIGUIENTE: “EFECTUAR EL COBRO DE LOS CREDITOS
CONCEDIDOS POR EL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR Y LOS CREDITOS
TRANSFERIDOS AL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR POR ENTIDADES
FINANCIERAS LIQUIDADAS, MEDIANTE LA RECUPERACION JUDICIAL Y
EXTRAJUDICIAL DE LA CARTERA RECIBIDA Y LA GESTION DE RECEPCION,
MANTENIMIENTO DE VALOR Y ENAJENACION DE LOS ACTIVOS FIJOS Y
OTROS ACTIVOS RECIBIDOS EN PAGO Y TRANSFERIDOS DE FORMA
TRANSPARENTE Y OPORTUNA.

MEDIANTE REGULACION DBCE-010-2010 DEL 24 DE JUNIO DEL 2010, SE
REFORMA EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
EN SU ARTICULO 1 DICE “INCORPORENSEN LAS SIGUIENTES REFORMAS AL
ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, APROBADO
POR EL DIRECTORIO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, PUBLICADO EN
EL REGISTRO OFICIAL N° 356 DE JUNIO DE 2001 Y MODIFICADO MEDIANTE
RESOLUCIONES Nos 170-2008 DE OCTUBRE 22 DE 2008, 1§1-2009 DE MARZO 25
DE 2009, Y, 003-2009 DE 23 DE DICIEMBRE DE 2009.”

EN EL ULTIMO PARRAFO DICE “ESTA DETERMINACION DE PROCESOS
CORRESPONDE A UNA ESTRUCTURA DE BANCA CENTRAL MODERNA, CON
CARACTERISTICAS DE VERSATILIDAD QUE RESPONDE A LAS NECESIDADES
DEL PRESENTE Y DESAFIOS DEL FUTUROQ, DE ACUERDO CON LA VISION Y
MISION DE LA INSTITUCION”.,

Y EL ESTATUTO ORGANICO DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR DPICE
EN SU “PUNTO N° 4 MANUAL GENERAL DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE
RECUPERACION Y LIQUIDACION SECCION 5.4 PROCESO COMPLEMENTARIOS
A LA BANCA CENTRAL 5.4.1 DIRECCION DE RECUPERACION Y LIQUIDACION
DETALLA SU MISION, SUBPROCESOS, PRODUCTOS PRINCIPALES Y
UBICACION GEOGRAFICA, ESTRUCTURA BASICA Y NIVEL DE REPORTE".

ASIMISMO LOS REGLAMENTOS EXPEDIDOS PARA LA DIRECCION DE
RECUPERACION Y LIQUIDACION:

DBCE-011-2011 PARA EL EJERCICIO DE LA JUDIRICCION COACTIVA DEL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR.

DBCE-018-2010 PARA LA ADMINISTRACION DE ACTIVOS RECIBIDOS POR EL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AL AMPARO DE LA RESOLUCION N°, JB-2009-
1427.

MP-047 DE OCTUBRE 27 DE 2011 MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE PAGO DE
ACREENCIAS DE LAS INSTITUCIONES FINANCIERA CEDENTE.

TODAS LAS RESOLUCIONES, REGULACIONES Y REGLAMENTOS QUE
ESTOY MENSIONANDO FUERON PUBLICADOS EN SU MOMENTO EN EL
REGISTRO OFICIAL Y NINGUNA DE ELLOS A SIDO DERROGADO POR EL
DIRECTORIO DE BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

EL SUBPROCESO DE ACTIVOS Y FIDEICOMISOS DE BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR SE RIGE POR LO ESTABLECIDO Y PRESUPUESTADO SEGUN LA
REGULACION DBCE-010-2010 Y EL REGLAMENTO DBCE-018-2010 QUE GUARDA
RELACION A LO PRESCRITO POR LA RESOLUCION DE LA JUNTA BANCARIA
N°® JB-2009-1427



OBSERVACION Y ANALISIS:

Mediante Resolucion No. JB-2009-1427 de 21 de septiembre de 2009; asi como lo definido
en el Oficio No. SBS-INJ-SAL-2009-1337 de la Superintendencia de Bancos y Seguros, se
designé al Banco Central del Ecuador como la entidad del sistema financiero que
intervendrd como la institucién cesionaria de los activos tramsferidos por las 32 IFI'S
Liquidadas.

Por su parte, el Directorio del Banco Central del Ecuador a través de Regulacion DBCE
No. 002-2009 del 23 de diciembre del 2009, autorizd a la Gerencia General a recibir los
activos transferidos por las entidades financieras en liquidacion, cuyo proceso fue
instruido por la Junta Bancaria en los términos constantes en la Resolucién No, JB-2009-
1427 del 21 de septiembre del 2009. 32 IFIS Liquidadas.

La Superintendencia de Bancos y Seguros, mediante Resolacién No. SBS-2010-333 emitida
el 27 de abril de 2010, en el Articulo 1 dispone al Banco Central del Ecuador, entre otros
puntos lo siguiente:

“3.- Que proceda a la recepcidn inmediata de los bienes inmuebles, muebles, archivos, titulos
valores, expedientes judiciales y demds documentacién que represente o corresponda al
active de las entidades financieras en liquidacion;

4.- Que una vez perfeccionada la extincidn juridica de esas entidades financieras, y si
quedaren actos pendientes para la transferencia de los activos, el Banco Central del Ecuador
deberd ejecutarlos directamente en su calidad de cesionario y sucesor en derecho de dichas
instituciones, al amparo del principio de legalidad consagrado en el articulo 226 de la
Constitucion de la Repiblica;

5.- Que arbitre las medidas necesarias para precautelar la seguridad y la integridad de la
documentacion, titulos valores y demids bienes que son parte de los activos transferidos por
las instituciones financieras en liquidacion;”

Conforme lo expuesto en parrafos anteriores, tanto el Banco Central del Ecuador como la
Superintendencia de Bancos y Seguros, maximo érgano de control externo del sistema
financiero nacional, han arbitrado las disposiciones y acciones tendentes al cumplimiento
lo preceptuando en la antes referida Resolucién No. JB-2009-1427 del 21 de septiembre del
2009;

El Reglamento que guarda relacion al Subproceso DE ACTIVOS Y FIDEICOMISOS
DBCE-018-2010 PARA LA ADMINISTRACION DE ACTIVOS RECIBIDOS POR EL
BANCO CENTRAL DEL ECUADOR AL AMPARO DE LA RESOLUCION N°, JB-2009-
1427.

CONTITUCION DEL FIDEICOMISO Y DACION DE PAGO

El 8 de abril de 2002, el 19 de abril de 2002 y el 21 de mayo de 2002, es decir, en tres fechas
distintas, ante la Notaria Sexta del Cantén Guayaquil, la fiduciaria FODEVASA, administradora
del Fideicomiso Marraquech II y los bancos en saneamiento, FINAGRO, TUNGURAHUA,
FINANCORP SOLBANCO, PROGRESO, CREDITO, UNION, representados por el Ing.
Enrigue Holmes Garcia, Administrador Temporal de los Bancos Compactados de la Costa de ia
AGD, acuerdan otorgar mediante escrituras publicas el contrato de cesién y dacién en pago por
medio del cual ceden todos y cada uno de los derechos del beneficiario, los cuales recaen sobre
el inmueble detallado en la escritura publica a favor de los bancos antes mencionados, “con el
objeto de pagar la totalidad de las obligaciones que se determinan en los anexos” de la escritura.

Las cesiones de derechos y daciones en pago se celebraron mediante escritura piblica ante
la Notaris Sexta del Cantén Guayaquil, El total de Ia dacidén en pago hecha mediante estos
instrumentes es de USD $8.250.000.
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Avalios

El avaldo realizado el 10 de diciembre de 2001, por el Ing. Alberto Sinchez Lucio,
funcionario de la Direccion de Infraestructura Fisica y mantenimiento del BCE, quien
actia como perito avaluador a pedido del sefior Ingeniero Holmes Garcia Administrador
Temporal del Bance de Crédito S.A. en saneamiento, y da al inmueble propuesto un valor
de USD $8.250.000,00 (valor que es exacto al monto de la deuda que extinguieron
mediante la dacién en pago). No ha existido segiin lo verificado, autorizacién del Gerente
General de la AGD, del Comité de Crédito ni del Directorio para que se efectue el avaluo y
posteriormente reciba estos bienes, por lo que el Administrador Temporal habria actuado
m4s alli de sus atribuciones.

El avalio consta agregado a Ia escritura de cesién de derechos y dacién en pago en una
sola phgina, sin especificaciones técnicas ni fundamentaciones.

De este fideicomiso se realizaron los siguientes avalios:

Ing. Alberto
Sdnchez Lucio |Ing. Gerald [Enrique de Icaza|Ing. Fausto Caputi|Diferencia entre el
BANCO J. Diaz Palma menor y ¢l mayor
CENTRAL Leuschner
C.

10 de |24 de|26 de marzo de|2 de abril de 2004
diciembre de|febrero de}2003
2001 2003 1.047,61 %
8.250.000,00 | 2.250.000,00 | 1.050.000,00 8.250.600,00

Avalido de

realizacion dacién

en pago

787.500,00

En el oficic No. DRA SAA-017-2002 del 8 de enero de 2002 se puede evidenciar que el
avalio realizado por el Ing. Alberto Sanchez Lucio, funcionario del Bance Central, fue
pedido del ingeniero Enrigue Holmes Garcia, Administrador Temporal del Banco de
Crédito en sancamieato el 24 de septiembre de 2001.

El avalio dei Banco Central se incorpord al Contrato de Cesion de Derechos del
Beneficiario y Dacién en Pago del 21 de mayo de 2002, entre Marraquech como
beneficiario cedente FODEVASA como Fiduciaria y los Beneficiarios acreedores.

Igual que en el Fideicomiso Marraquech I, ¢l BCE nunca acepté recibir en dacién de pago
el inmueble antes descrito en razén de que “no puede aceptar vuestra propuesta de
sustituir parte de la cartera entregada, por las instituciones financieras, administradas por
la cartera entregada, por las instituciones financieras, administradas por la Agencia de
Garantia de Depdsitos, en garantia de los préstamos otorgados con cargo a lo que disponia
la ley monetaria, con los derechos fiduciarios que le pertenecen & los bancos compactados
en los fideicomisos Marraquech I y Marraquech 2, porque estarian en oposicién a lo
resuelto por el Directorio del BCE”.




Adicionalmente y con posterioridad la Agencia de Garantia de Depésitos ha dispuesto la
realizacién de nuevos avalios con el objeto de verificar el valor real de los inmuebles
incorporados al fideicomiso que a la postre seria entregado en dacién en pago a los bancos
compactados de Ia Costa, a cargo del Ingeniero Enrique Holmes, Administrador Temporal
de los mismos.

Se adjunta copias como ANEXO No. 1 de los avalios mencionados.
Beneficiarios

Los beneficiarios de esta cesibn y dacién en pago son las siguientes instifuciones
financieras en saneamiento; Banco del Tungurahua; Banco Financorp; Solbanco; Banco
del Progreso; Bance de Crédito y Unién, los mismos que son representados por el Ing.
Enrique Holmes Garcia, en su calidad de Administrador Temporal de los Bancos
Compactados de la Costa de la Agencia de Garantia de Depésitos y como representante
legal de los bancos antes referidos.

Con el fideicomiso Marraquech I1, se pagaron deudas de las siguientes
personas naturales y juridicas.

NOMBRE DEL [ SOCIOS O ACCIONISTAS SOCIOS DE LAS
DEUDOR PERSONAS JURIDICAS
INGSA Ingenio La PROEMPRES Promaciones Empresariales

Troncal S.A. (Panams) Abbud Isaias Vicente Antonio

Representante Legal:

Rojas Jaramillo Lilian | FINANCIAL GROUP S.A.

MALDIVES S.A. COADMINISTER S.A. Representante Irigoyen Blacio Wilson
Asesoria Juridica y | Legal: Irigoyen Blacio Wilson

otros Villacis Garcia Velasco

Representante Legal:

Baquerizo Rodriguez

Leticia

AISPOL

AMPUERO SANCHEZ |Persona natural

CAMILO

ECUATORIANA DE

INVERSIONES AMG

PINEDA CUERO Persona natural

MARTIN ARMENGOL

MAVICARSA Viteri Andrade Marcos Hugo

R tant I:

Vepresentante LeBAl: [ Viteri Andrade Marcos Humberto

Hugo

VITERI ANDRADE Persona natural

MARCOS HUGO

HOLITSA S.A.
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MECANOS S.A. Rivadeneira Rivera Daniela
Representante Legal: Rivadeneira Traversari Diego
Rivadeneira Traversari
Diego y Garcia Moncayo | Compaiiia Inmobiliaria Industrial
Ivin Inversiones Aires Invaires: Representantes | Inversiones de la Costa S.A.
Legales; Servicios Administrativos y Diego | Rivadeneira Traversari
Rivadeneira Traversari Diego
Rivadeneira Rivera Diego
Inversiones Inmobiliarias
EQUIPARTES S.A. Rivadeneira Rivera Daniela
Representante legal: Rivadeneira Traversari Diego
Rivadeneira Traversari | Compailia Inmobiliaria Industrial
Diego y Garcia Moncayo
Ivin Inversiones Aires Invaires: Representantes
legales: Servicios Administrativos y Diego
Rivadeneira Traversari.
Inversiones de la costa S.A. Inversiones Aires Invaires
Rlvadeneira Traversari
Diego
Inversiones Inmobiliarias
Pacific World Trading
TUNLO Representante | XOTERRERNOS S.A.: Representante Industrias y predios
Legal Villegas Flores legal: Salazar Chiriboga Lilia. sotavento:
Héctor Maspons Representante
Guzman Alberto Maspons Febres Cordero
Maspons Guzmin Santiago
Accionista: Ricord Investors
(Islas Virgenes)
PANAFRIO ECUADOR S.A.: Panafrio Espaifiola S.A.
Representante legal: Onieva Aguirre
Gémez
FINANCIAMIENTOS NAVALES S.A.
(Panama4)
GULLWING NAVALES S.A. (Panam#)
Teresa de Sala y Maria Fernanda Sala
CALBAQ CIA. LTDA, |Jarrin Rivadeneira Boris
Representantes legales: | Stagg Intriago Denis Maria
Jarrin Rivadeneira
Boris
Jarrin Rivadeneira
Francisco
BOPP DEL ECUADOR | Zaidan Saba Jamil
Representante Legal Zaidan Abusada Nicolds
Zaidan Saba Jamil y Abusada Jamis Margarita
Abusada Jamis
Margarita
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RILBE S.A.
Representante legal:
Wagner Areco Ricardo

Senial S.A. representante legal: Vera
Cedeiio Diana Elizabeth

Vera Cedeiio Diana Elizabeth
Cabanilla Leén Jakeline

ER ¢l cuadro anterior se puede observar que se repiten los nombres de los accionistas o
socios de las empresas que conformaron el fideicomiso y pertenecen a las familias, Abbud
Isaias, Maspons Guzmin, Rivadeneira Rivadeneira, Rivadeneira Traversari, Jarrin
Rivadeneira, Viteri Andrade, Zaidan Saba, Zaidan Abusada.

Asi mismo se nota que empresas como INGSA (Ingenio La Troncal) tienen a socies como
Proempres (Promociones Empresariales) constituida en Panams, a su vez Proempres es
accionista de Banatel S.A. Cenatic S.A. Feriacorp S.A., como ya se explicé en el
fideicomiso Marraquech L

Con fecha 8 de abril de 2002, la compaiiia Marraquech S.A. beneficiaria del fideicomiso
Marraquech II, cedio el 35.48 % de sus derechos fiduciarios a favor de los siguientes

beneficiarios.
BENEFICIARIO MONTO TOTAL | EMPRESAS MONTO /
DEUDA
SOLBANCO 2.927.336,67 INGENIO 1.A | 2.927.336.67
TRONCAL

Con fecha 19 de abril de 2002, 1a Compailia Marraguech S.A. beneficiaria del fideicomiso
Marraquech II, cedié el 11,775% de sus derechos fiduciarios a favor de los siguientes

beneficiarios:
Beneficiario Monto Total | Empresas Monto/
deuda
Banco de Crédito S.A. 42.956,34 MALDIVES S.A. 442.956,34
FINANCORP 86.444,94 AISPOL 86.444,94
TUNGURAHUA 265.903,09 Ampuero Sinchez Camilo |1.859,17
Ampuero Sianchez Camilo |619,36
Ampuero Sanchez Camilo | 120.408,70
Ampuero Sinchez Camilo | 143.484,17
Ampuero Sdnchez Camilo |331,69
PROGRESO 155.893,83 Ecuatoriana de 155.893,83
Inversiones
UNION 20.309,12 Pineda Cuereo Marin 10.107,94
Armengol
Pineda Cuero Marin 10.201,18
Armengol
TOTAL 971.507,32
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El 21 de mayo de 2002, la Compaiiia Marraquech S.A. beneficiaria del fideicomiso
Marraquech I, cedié el 52,741 % de sus derechos fiduciarios a favor de los
siguientes beneficiarios:

BENEFICIARIO MONTO EMPRESAS MONTO / DEUDA
TOTAL
MAVICARSA SA. 577,58
MAVICARSA SA. 1.719,76
BANCO DE | 6.076,99 MAVICARSA S.A. 108453
CREDITO S.A.
MAVICARSA SA. 346,79
MARCOS HUGO 1.848.33
VITERI
ANDRADE
MAVICARSA SA. 1.309,90
MAVICARSA S.A. 2.303,70
BANCO FINANCORP | 109.366,80 MAVICARSA S.A. 27,11
SA HOLITSA SA. 104.846,09
MECANOS S.A. 123.937,09
EQUIPARTES S.A. 191.862,02
EQUIPARTES SA. 30.595,49
BANCO DEL 94339231 EQUIPARTES S.A. 733453
PROGRESO S.A.
EQUIPARTES S.A. 6.266,74
TUNLO 583.396.44
TUNLO 2327.770.74
LABORATORIOS 383.942,87
CALBAQ
BANCO DEL 329231991 BOPP DEL ECUADOR | 562.289,39
TUNGURAHUA S.A. RILBE S.A. 18.316,91
TOTAL 4.351.156,01

Informe de Auditoria interna de la AGD

En ¢l Informe de auditoria No. 0764 realizado por la auditoria interna de la AGD, de
fecha 27 de enero de 2004, se llego a las siguientes conclusiones principales:

e “No se encontré la aprobacién de la Gerencia General o del Comité de Crédito de
la AGD, para aceptar la dacion en pago con las cuotas de los participantes en los
fideicomisos Marraguech I y IL... Contraviniendo lo expresamente dispuesto en el




CCEC€CCeeCectectecceocecsscsctctctescctotostsvsctctcett

oficio circular No. AGD-SG-2001-194 de julio 19 de 2000, con ¢l cual el Directorio
de la Agencia de Garantia de Depdsitos aprobé la reforma a la delegacion de
autoridad del Manual de Administracién y Depdsitos, en la mencionada
comunicacion se indica que en caso de acuerdos de cancelacion de denda con
dacion en pago, los niveles de aprobacién son los siguientes™:

CARGO MONTOS

ADMINISTRADOR TEMPORAL USD 100.000,00

ASESOR GENERAL O GERENTE DE ACTIVOS | USD 200.000,00

GERENTE GENERAL USD 400.000,00

COMITE DE CREDITO USD 5.000.000,00

No se encontré en los archivos del Banco la siguiente documentacién: Propuestas
de los clientes para cancelar o abonar sus deudas por medio de dacién en pago, las
aprobaciones del comité de Crédito de 1a AGD, aceptando la dacién en pago;
cartas emitidas por la Administracion Temporal o la gerencia de la AGD,
informando la aprobacién de la Dacién en pago a las dreas operativas; informe de
inspeccién sobre los terrenos que forman parte del patrimonio auténomo de los
fideicomisos Marraquech I y I, previos a la aceptacién y registro de la dacién en

pago.

“Al momento de realizar la dacién en pago, no se consideré que la compailia
MALDIVES S.A. y el sefior Camilo Ampuero Sinchez se encontraban vinculados
al Banco de Crédito y Banco Tungurahua respectivamente. Sin embargo se
cancelaron !as deudas que ascienden a la suma de 1.143.558,31 délares”.

Analisis efectuado por los anditores

El informe de avalio de los terrenos del fideicomiso Marraquech 2 esti presentado
en un formulario de una sola pédgina, sin detallar las especificaciones fisico-técnicas
del terreno como gradientes, condicién de capa vegetal, ubicacién con respecto a
vias de acceso, cercania a centros poblados; métedos de valoracién; referencias de
precios de inmuebles del sector etc., demuestran que este es diminuto, sin ninguna
consideracion y anilisis que justifique el valor asignado 2l terrenc avaluado.

La responsabilidad de haber recibido el inmueble en dacién en pago es del Dr.
Enrigue Holmes Garcia.

El Fideicomiso Marraquech II esti constituido por grupos familiares y
empresariales relacionados entre si, que se han puesto de acuerdo para a través de
este fideicomiso dar en dacién en pago un terreno y extinguir sus obligaciones, ¢n
las proporciones sefialadas en ¢l cuadro respectivo.

Del andlisis de Ia documentacién remitida por la AGD no existe evidencia de que
esta institucion haya realizado un avalio inspeccionado o visitado €l inmueble a
recibir con anterioridad a la cesién de derechos.

De la comparacion de los valores de los diferentes avaliios realizados con
posterioridad a la cesién de derechos con los valores recibidos sobre la base del
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avalio del Banco Central, USD $8.250.000,00 se evidencian diferencias
sustanciales. El avaliio realizado por el Ing. J. Leuchner es de USD $2.250.000,00;
el del Ing. Enrique de Ycaza Diaz de USD $787.500,00 por, lo que se tiene indicios
de que el inmueble estuvo sobre avaluado en: 336,66% comparado con el avalio
del Ing. Ycaza y en 1.047,61% comparado con el avalio realizado por el Ing.
Enrique De Ycaza Diaz.

Del andlisis a las conclusiones a las que llega el anditor interne en ¢l informe de
auditoria a los fideicomisos Marraquech I y II, se evidencian indicios de que
existen violaciones por parte del sefior Enrique Holmes Garcia, Administrador
Temporal de la AGD, al aceptar la dacién en pago, viclando la normativa
reglamentaria y resoluciones de la AGD, en cuanto a los procedimientos para la
aceptacién de las daciones en pago, permitiendo de esta manera que los deudores
reduzcan sus obligaciones. ANEXO 4

Acciones judiciales adoptadas en torno 8 Marraquech IT

En la Indagacién Previa No. 025-04 de 29 de julio del 2004, el Agente Fiscal Ab. Gladys
Murillo Gil, se dispuse:

Que el Gerente de la AGD, a fin de que remita documentacién sustentatoria de los
avalios realizados.

Que Ia Notaria Sexta a fin de que remita copias certificadas de la escritura de
constitucién del fideicomiso.

Se ordené que el Gerente de la AGD remita copias certificadas de la
documentaciéon y que comparezca a rendir su versién Jorge Hidrove Sinchez y
otros peritos avaluadores (08-09-04). Fausto Caputi y otros rindieron su versién
(11-10-04).

El Director del DNAC remitié informacidn sobre el avalio del fideicomiso
MARRAQUECH 11 (28-01-05).

Se ordend que comparezca el perito Arg. Roberto Patiiio a rendir su version sobre
el peritaje realizado (08-03-05)

Desestimacion de 08-04-05,

En conclusién, ¢l Juez 12° Penal dispuso €l archivo de la causa el 24 de junio de 2005.

Nota:

En el INFORME OFICIO N°-VCBCE-066 debe ser toma en cuenta por la relacién
de circunstancias existentes con este caso MARAQUECH II los ANEXOS sirven de
orientacion para que refleje dichas negociaciones MARAQUECH I y
MARAQUECH II

Conclusiones:

Se evidencia de la documentaciéon y de los hechos, que la recepcion de las cuotas de
participacién fiduciaria por parte de los bancos compactados de la Costa, administrados
por el Ing. Enrique Holmes, se hizo sin las autorizaciones debidas y sobrepasando la
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capacidad legal de dicho administrador, que segiin consta er cuadro anteriormente
detallado, el administrador solo podia aprobar hasta US$ 100.000,00.

No ha existido segiin lo verificado, autorizacion del Gerente General de la AGD, del
Comité de Crédito ni del Directorio para que se reciba estos bienes por lo que el
Administrador Temporal habria actuado mis atld de sus atribuciones.

Los bienes fueron recibidos en dacién en pago; y, segin los maltiples avalios realizados
debe entenderse que el precio era el adecnado; sin embargo, no ha habido interés de
ninguna naturaleza por vender los mismos, en procura de recuperar los dineros que
fueron entregados por el Estado para cancelar a los depositantes de los bancos quebrados.

Es notorio que con la dacién en pago recibida por el Ingeniero Enrique Holmes
violentando ¢l reglamento correspondiente, se favorecié a una serie de deudores,
vinculados entre ellos, que no eran los propietarios de los inmuebles entregados, mss alla
de que de conformidad con lo que dispone el Art. 1588.

= NUESTRA OPINION

De lo monitoreado ¢ investigado se evidencia qmne no ha existido el interés en las
administraciones de la AGD de los iltimos diez afios, y tampoco de la Direccién de
Recuperacion y Liquidacién del Banco Central en el iiltimo periodo, por vender los bienes
recibidos en dacion en pago.

Es necesario mencionar que Ia zona donde se encuentran estos bienes es de alta plusvalia y
considerada una de las de mayor movimiento turistico de Ia Costa Ecuatoriana, por lo que
consideramos que sin esfuerzo pudieron negociarse los terrenos, ya mediante ¢l sistema de
subasta, ya mediante ¢l aporte para desarrollo de viviendas de alto nivel.

El pleno del CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDADANA Y CONTROL SOCIAL deberia
nombrar una Comision para que estudie y se audite todo lo relacionado con lo informado sobre
MARRAQUECH 1 y I pues sigue existiendo dudas sobre el salvataje bancario, y quienes
fueron los beneficiados en su debido momento, a costa del Estado y de los perjudicados por el
sistema bancario de ese entonces, sigue existiendo la duda de que no se actud con transparencia
y nadie hasta el dia de hoy se hace responsable por lo sucedido.

Se le solicita Seftor Director Nacional de Control Social Licenciado Edgar Pefiafiel se ponga en
conocimiento del pleno del CONSEJO DE PARTICIPACION CIUDADANA Y CONTROL
SOCIAL a fin de que al mismo tiempo se traslade este proceso a la Fiscalia General del Estado,
a la Superintendencia de Bancos y Seguros y a la Contraloria del Estado recomendando que
haga una nueva Audftoria y un estudio de lo informado y que a la vez emitan sus criterios, de
ser el caso, resolucighes respecto a las presunciones encontradas

CC. Licenciada Balbina Alvarado
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En  la ciudag de Guayaguil, Cabecera
Cantonal del mismo nombre, Provincia del

Guayas, Republica del Ecuador, hoy

'Docmm CARLOS (NMNONEZ

_VELAZQUEZ Notario Publico Titular
Primeroc de éste Cantén, comparece: el
sefior GERMAN ERNESTO ORTEGA

LUERE, ge nacionalidad chilenc , de

o 19 estado civil ‘casado, Ejecutivo, 4
| 20 nombre 1 €l representacion de 1la
21 Compariia MARRAQUECH S.A. en 50
. 22 calidad de Gerenté General y
21 Representante Legal, tal Como 10

24 acredita en e1 nombramiento que se

25 adjunta como documento habilitante.

26 EL compareciente es mayor de edad

27 - con domicilio vy residencia en 13

28 ciudad de Quitc , de tréansito pPor esta
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obligarse Y contratar a gquien de
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objeto y resultado de esta escritura, a
la gue procede con amplia y entera
libertad, para su otorgamiento me
presenta la minuta gque es del tenor
siguiente: MINUTA: SENOR NOTARIO: £n
el Registro de Escrituras.Publicas a su

cargo, sirvase incorporar una por

cual conste la .~ RATIFICACION Y
ACLARACION que se olorga al tenor de
las siguientes clausulas: PRIMERA:
COMPARECIENTE.-. ~Concurre al
otorgamientoc de la presente escritura
publica el sefior GERMAN ERNESTO
ORTEGA LUERE , en : su calidad de
Gerente General y representante legal
de la compariia MARRAQUECH S.A., cuyo
nombramiento s5e acomparia COmo

habilitante del presente instrumento -

SEGUNDA: ANTECEDENTES.- UNO.~  Mediante
escritura publica otorgada ante la
Notaria Sexta del Cantén Guayaquil,

Abogada Jenny Oyague Beltran, el doce de
marzo del afo dos mil dos e inscrita
en el Registro de la Propiedad del

Cantdén Atacames, el velinte de marzo del

! 2



OO S N N N O N O O N N N N N W W W WY W S W llt\'l.\.‘l_t? CLOL Ot t.t..t C L

20

21

22

T 23

24
25
26
27

28

mismo afo, se constituyd el Fi
MARRAQUECH Uno mediante
instrumento MARRAQUECH S.A aporto
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@ Enrique Holmes Garcla h ,(‘1(."".' r O] '7
o Administrador Temporal PO -’_;/’rf'
@ Bancos en Saneamlento LT N
< . ST I L
® Ciudad.- Ty e
® De mis consideraciones:
. - ’ ) r * ri
® Una vez que ha concluido el proceso de cesidon, a titulo de dacién
® en pago, de las cuotas de participacldn fiduclaria y derechos de
beneficiario de los Fideicomisos Marraguech | y Marraquech 11, le
® ratifico lo que anteriormente expuse y comprometi con el Banco
® Central del Ecuador, eso es, que |os que adquieran los terrenos
@® . de propiedad de dichos Fideicomisos, tendrdn ademas derecho a
.' h viilizar los servicios e instalaciones del Club Casablanca aledafio
® aRos inmuebles,
o ﬁ-;_-"os servicios basicos mas importantes, fuera de las instalaciones
~ /&2y areas recreacionales, son los siquientes:
. . L‘J‘-

Planta de agua potable con tres pozos profundos.
Sistema de evacuacion subterrdnea con lagunas de oxidacion

- Generadores electricos de emergencia

¥ Gy,

f
£

| . De'r_gque_rir informacidn adicional, no dude en contactarme.
: Atentamente,
o ﬁ
o ' T
® erman Ortega Ldere
® - MARRAKECH S'A.
: c.C. Arqg. Vladimirec Chavez - Fodevasa
®
® -
o RME
1
® ReCipt CON
® 0B J
W """B,ANCO. DEL KIUAY

®UBCASABLANCH
D, <. 1 saador 3562 £, T Towers - 5. Tl (593-2)2252 488189190 - 2252 077 - Fax: ($93-2)2257 452

P ciia0tn0ui0. e ner £ info@ecusdoradventure. com
'-vww reasablanca com | wwaw suador-adventure.com - Quito - Fcuador
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Quito, 7 de agosto de 2001

Sefior

German Ernesto Ortega Luere
“Civdad

S 1% :

® _ ( BYPRmIDY.

La Junta General Extraordinaria Universal de )
MARRAF\H'T"‘.H <

Accionislas de |z comparniia

A colrhendgn, hoy dia 7 ~n Agosto de 2001 resolvig por ‘1( 2

unaninnidagy designar a Usley Como GERENT (- GENERAL, de I3 Comparnia T :

por un periodo de 3 aftos. A Usied le corresponders ejercer la representacion [ ;M

@'egal, judicial Y extrajudicial: y, las demas atribuciones dererminadas en ef Iy ';"j‘-',

' .estatuto social de Ig compania. 3%
& conpania MarRAQUEC SA

S€ consliluyd med;

ante escriturg publica
_.0|orga§a anle el Notarip’ Vigésimo Oclavo el

Canton Quite el 19 de
® epligibre de 1985 y fue inscrita en el Registro Mercantil del mismo cantén
.el 1&8e diciembre de mismo asio.

o |/ “ap,
3ario Renato Oﬁegﬁ Fenner

[.170429369.3
ESIDENTE

g"'\.llo el cargo para el ¢y
fnciones de acuerdo

al me han designado Y me compromelo z cumplir
.ifn 7 e aanala ey 2NN 1

con I3 Ley y al Estaluto Social de la companiia -

.’/ v CI'JI'I £sl4 3¢t ot e i RY - .;_'_-.
e /1 oot oo o Y 2 e SR
: N / tfn Nmnbmmienbs Tomea ] 3 L7
mwman Ernesto 0 ga L-uere',_ e . OU”O'EJ 310(’ I ?ﬂm ------
:m ] 3369%/ A o nEmsTR PRI
4 i
. .I‘.‘\ ¢ '
! | . hae

BCASROLANICh,

madl -u.nr(rn
: : 3 P
- Sakadar N3S 82y Portugal - (i, Fup Towers P toits (393 7105248818910 rax- (591 3175 34 LT
blan@uig saine rlerfinlo@eu.'.\rlor-__ad_‘ver:rure,(gm e,
(ra;abfan(a.com !mm.eruador-advenlure_wm “Ouito Eeuacdor
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" SE OTORgo ANTE MI

acto conmigo el Notario de lodo

doy fe,~

Por la Compaiiia MARRAQUECH S.A.
Ruc No-1780746992001

GERMAN ERNESTO ORTEGA LUERE
C.C. No. —171333699- 6 e

L
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RATIFICACION ¥ ACLARACION —ARG. MOSQUERA NRAB.

EH Fii DE ELLC CONFIERO E3T

lo cual

TARTO

EPRIMNMER

» RUBKICO Y SELLO KN La HISMA FLCHA DE
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Quito, DM, 8 de Julio de! 2002

Enrique Holmes Garcia
Administrador Temporal
Bancos en Saneamiento
Ciudad.-

@
®
@
@
@ Sefor Ingeniero
@
®
®
@
® De mis consideraciones:
: Una vez que ha concluido el proceso de cesidn, a titulo de dacién
® en pago, de las cuotas de participacién fiduciaria y derechos de
beneficiario de los Fideicomisos Marraquech 1 y Marraquech II, le

® ratifico lo que anteriormente expuse y comprometi con el Banco
® Central del Ecuador, eso es, que los que adquieran los terrenos
® de propiedad de dichos Fideicomisos, tendrén ademds derecho a
Y utilizar los serviclos e Instalaciones del Club Casablanca aledafio
® :
a los inmuebies.

@

¢ Los servicios basicos mas importantes, fuera de las instalaciones
@ y dreas recreacionales, son los siguientes:
@

® » Planta de agua potable con tres pozos profundos.

® « Sistema de evacuacldn subterrédnea con lagunas de oxidacién
° » Generadores eléctricos de emergencia

® De}'_equerir informacidn adicional, no dude en contactarme.

® |

® Atentamente,

. 7

° , /

® erman Ortega Luere

@ .~~~ MARRAKECH S.A.

o

® c.c. Arq. Vladimiro Chavez - Fodevasa

®

@

®

o RECIB! CONPRRME

® ‘

® \B ¥ ‘NL SR

® “BANCO DEL ‘R"“AY

> \

»

> CLUBCASABLANCH

.Av_ Rep. de £l Salvador N35-82 - Edif Twin Towers - £8. - Telfs.: (593-2)2252 488189190 - 2252077 - Fax: (593-2)2253 457
s-mail: casablan@uio.satnet net info@ecuador-adventure.com
Vel wwav. ccasablanca.com ! www.ecuador-adventure.com - Quita - Ecuador
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o HX - BANCOCENTRAL DEI ECUADOR

® SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL

®

o | L H7
® Guayaquil, 16 de Enero del 2.001 Anc //ﬁ

LF. y M.-110-2001

Ing.
Gabriel Rodriguez
Director Administrativo

“ '} Me refiero al oficlo SCG-1254 de diciembre 26 del 2000 suscrito por el Ing. Juan
Sudrez ). Responsable. Encargado del Subproceso de Crédito en la que solicita se
amplie el Informe técnico del avalio efectuado al terreno ublcado en 1a Parroquia
Atacames - Same Provincia de Esmeraldas, mismo que fuera ofrecido en dacién en

profundos .

« Sistema de evacuacién subterrdnea del Club Casa Blanca con lagunas de oxidacion,
* Generadores eléctricos de emergencia instalados en el Club Casa Blanca.

Atte.

U
I rg; orge F.. S&hez Castro

Lfdgr de Infraestructura Fisica y Mantenimiento
e
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MEMORANDO
AGD-UIO-DAL-12 7-2004

anjancz._; E_sp,inosa

M

Dr. Fausto

P U R

Dr, .F.,I? quj_rc .

: [3 l#
ASUNTO: Fideicomiso Marraquech Iy I
FECHA: 18 de mayo de 2004

deracidn ¢l siguiente dictamen juridico
cicomisos Marraquech 1
n con Venos

me permito

Por medio del presente, pongo ea su conside
a la dacién en pago delos dercchos fiduciarios de los fid

y TI, que se cfectud para cancelar las obligaciones que mantenia
bancos en sansamiento por parte de varios deudores; al respecto,
informar Jo siguiente:

1 - Se revisaron los informes de auditoria No. AUD-IT-07-04 del 27 dc enero del
2004 , AUD-IP-035-04 del 15 de sbril del 2004 y el AUD-1C-044-04 del 30 de
abril del 2004; asi como los informes juridicos de la Directora Juridica de los
Bancos Compactados de la Costa No. AJPI-BCC-383-2004 def 14 de abril del

2004 yel AJ-PI-BCC-386

2004 del 15 de abril del 2004;

hoy
% 3

cantdén Atacames,
los siguientss actos

en

juridicos:

abril del 2002 celebrada ante la notaria

2 1.- Mediante escritura pablica del 8 de
Marraquech S A cedid los dercchos

Sexta del canton Guayaquil, la compafia
fiduciarios det fideicomiso deaominado Mammaquech 1, a favor de los bancos
A., Progreso S.A,, Crédito S.A. y Solbanco S A

Tungurahua S.A., Financorp 5.

para cancelar lag obligaciones de varios deudores de estas Instituciones, tomando
en cucnta para este efecto, ¢ avalio realizado por ¢l Baanco Central del Ecuadory
comunicado mediante ofic.o No. DRA-318-2001 del 16 de agosto del 2001,

AGENCIA DE GA

RANTiA GE OEPOS
¥ LYY by - N D “
NECKRETARLY c_'_l;_;w:m”mro_

RECIBtoD O

= .
TRIA; . £

TNVIADO A

FPortupal A H i
ortugal y Av. Repiiblica &e El Salvador, EdiL: Plaza Real, Mersnine - Teléfono: (593-2) 2267-932/33/34/35f Quito - Ecuador
Av, Quito Tid y lera.dc Mayq, Edif. Torves del Parqueo, PBX: (593-4) 231-0350 / 231-1311 Guayaquil - Ecuador
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2.2- Mediante escrituras piblicas del 15 de abril del 2002, 16 de abnl del 2002 v
del 21 de mayo del 2002 1a compaifita Marraquech S A cedio los derechos
fiducianos del fideicomiso denominado Marmraquech 1T a favar de los bancos
Financorp S A, Tungurahua S.A.. Progreso S A., Union S A, Crédito S A v
Solbanco S A. para cancelar las obligaciones de varios deudores de estas
[nsutuciones, tomando en cuents para este efecto, el svaloo realizado por el

« Banco Central del Ecuador y comunicado mediante oficio No. DRA-SAA-017.
2002 del 8 de enero del 2002;

3 - Estes avallos fueron realizados por ¢l Banco Central det Ecuador, a pedido de
la administracién temporal de los Bancos Compactados de ta Costa, toda vez que
dichos biencs inmuebles fueron ofrecidos para cancelar los créditos de liquidez
que mantienen las instituciones en saneamiento bajo su administracion, aj
respecto, cabe mencionar que era una prictica comun que se perfecciond en
varias ocasiones, el hecho de que los bancos en saneamiento ofrezcan al Benco
Central bienes que eran ofrecidos por sus deudores en dacion en pago, toda vez,
que la Ifi los recibia al valor que ¢l Banco Central fos avaluaba o
inmediatamente procedia a transferirselos para abonar a los créditos de liquidez
que mantenian con dicha Institucién.

Es asi, como el Banco Central del Ecuador, en sendos oficios No. IFG-G-2570-
2000 del 8 de noviembre del 2000 y el No. ME-0941-01 dcl 10 de diciembre del
2001 comunicaba que los terrenos que conformaban los fideicomisos
Marraquech 1 y 2 cran susceptibles de ser recibidos en dacion en pago.

&
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@
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®
®
®
®
o
®
®
¢
®
®
®
°
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®
@
@

®

o _ .

® 4 .- Por otra parte, los informes mencionados en el numeral pnmero, se producen
por una aparente diferencia de los avaluos realizados por el Banco Central del

@ Ecuador, con un nuevo avalio solicitado por el Departamento de Activos Fijos

@ de los Bancos Compactados Y que fueron realizados por los peritos Gerald
Leuschner y Mario Polit en el mes de diciembre del 2003, o que dio origen af

o pnmer Informe de Auditoria Interna No. AUD-IT-07-04 del 27 de enero del

® 1004, quien concluye que: “..para definir la razonabilidad de los avatios, sc

deherd solicitar un tercer avalio... "

5 - Mediante oficio No. ATC-GYE-855-2004 del 17 de enero del 2004, el Ab
Rodrigo Cafiarte, Administrador Temporal de los Bancos Compactados de la
Costa, acogiendo la recomendacion del departamento de Auditoria, salicito a la
Superintendencia de Bancos, la realizacion de un avalio dinmente, que
cstablezca la razonabilidad de las diferencias entre los avalios existentes.

.\

& - Mediante oficio No. GAEL-2004-0118 del 13 de abril del 2004, la
Supenntendencia de Bancas, contesta al Administrados Temporat de los Bancos

Poriugal v Av. Repéblics de El Salvador, Edif.: Plag Real, Mezanine - Teléfono: (593-2) 2267-932/33/34/3 5, Quito - Froader
Av. Quito T13 y lero de Mayo, Edif. Torres de! Parqueo, PBX: (893-4) 2310350 / 231-1311 Guayzquil - Ecuador
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AGINCIA DE GaranT(s e Derasiyog

Compactados de [a Costa, Ab. Rodrigo Canarte, la imposibilidad de que el
organismo de control efectie dichos avaltos, por lo que. recomienda que dichos
avdluos los realice un perito calificado por Ia Supenntendencis de Bancos v
Seguros y que esté familiarizado con la zona geogréfica donde estan log BCOIVOS a
ser avaluados.

7 - Mediante oficio No. GA-151-04 del 30 de marzo del 2004, la sefiora Virginia
Cabrera, Gerente de Activos, solicita fos servicios del Ing. Fausto Caputi Palma,
perito calificado por fa Superintendeacia de Bancos y Seguros, para que efecrie
una nueva valoracidn a los dos lotes de terrenos aporiados a Jos fideicomisos
Mamaquech | y I, quien presenta ¢ resultado de dicho trabaje, el 2 de abril del
2004, estableciendo una valorecién muy similar a la valoracion realizada por los
peritos del Banco Central del Ecuador.
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®

®

®
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® El informe d_e la Direccion Nacional Juridica de ]os. Bancos Compactados de ia
Costa No. Aj-PJ-BCC-386-2004 de fecha 15 de abnil del 2004, establece que ia

® strnilited del avalio realizados por los peritos del Banco Central del Ecuador con

® ¢l realizado por el Ing. Fausto Caputi Palma guardan similirud, por lo que a su

o crileri.o no se e\fidencia peruicio y que dicho perito es un p‘e{i.lo cahﬁf:ado por ta

= Superiniendenciz de Bancos y Seguros, tal como se requirié en el informe de

® auditonia interna.

: No obstante, este avaliio es observado por el auditor interno, mediante oficio No.
AUD-IP-035-04 del 15 de abnil del 2004, aduciendo que existen inconsistencias

® de datos, tales como la ubicacién de los terrenos, por lo que recomiends, se

® realice un nuevo avalio dinmente.
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8.- En razdn de las observaciones realizadas por el departamento de auditoria de
los bancos compactados de Ia costa, se solicit un nuevo avaluo al Ing. Fernanda
Iiménez Carbo, perito calificado por s Superintendencia de Bancos, quien
efectla un nuevo avalio que es informado a la admimstracion de los Bancos
Compactados de Ia Casta can fecha 20 de abn) del 2004 donde estahlece
Nuevamente stmilitudes en los avalios realizados por los peritos del Banco
Central del Ecuador,

9.- A lo amerior, hay que recalcar que, con fecha 19 dc abrit del 2004, el Arq
Maric Polit Mercado, (quien efectud el primer avaluo que geneco el informe de
audttoria del 27 de cnero del 2004), hace una ampliacion v rectificacion al
nforme de inspeccion y avalio de los inmuebles, en el que menciona que el
motivo de la ampliacion es por desconocimiento de todos las elementos
exisicntes para un avalo totalmente ajustado a la realidad y que al hacerlo, no se
consider6 que los lotes & mas de ser aledafios ai Complejo Club Casablanca

n Iy
'0 UgEl ¥ Av. Repubdlica de EJ Salvador, Edyf,; Plaza Real, Mezanine - Teléfono: {593-2) 2267-932.’33/34.-‘35. Quito - Ecuador

AY. Quij :
. Y. Quito 713 y lero de Mayo, Edif. Torres dat Parqueo, PBX: (393-4) 2310050 / 231131} Guayaquil - Ecuador
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Playss, &stos. iban a tener derecho a utilizar [as instalaciones y servicios del
mismo, por 10 que, los terrenos pasarian a convertirse en lotes incorporados a una
urbmizxt:ibn de aita plusvalia.

10.- El tieparmmema de auditoria interna de los Bancos Compactados de la
Costa, mediante informe No. AUD-IC-044-04 dei 30 de abri! del 2004 concluye

lo ﬂguwlmc‘

10.1 Quk el informe de auditoria del 27 de enero del 2004 se ongino per una
supucstd discrepancia en los avaliios realizados por el;Banco Central del Ecuador
yel Amg. 'Mario Pélit Alcivar y es precisamente dicho profesional quien mediante
oficio de¢l 19 de abril del 2004 establece que ef avaluo efectuado ¢l 30 de
diciembre del 2003 no refieja la realidad de la valoracion de los inmuebles por
desconotimiento de todos los elamentos existentes, por lo que, cambia [os
criterios ipu’n evaluar los inmuebles;

10.2 Qué de los 4 avalios realizados a los bienes tnmuebles que conforman {os
ﬁdchOITIISOS Marraquech I y TL, tres son similares y guardan retacion con el
avalio reahzado por ¢! Banco Central del Ecuador, incluyendo el ltimo avalio
dirimente efectuado por ¢l perito calificado por la Superintendencia dec Bancos,

Ing. Ferdzndo Jiménez Carbo;

103 Que por no existir diferencias relevantes entre los distintos avaluos
realizadés en diferentes fechas, con diferentes penitos, todos ellos calificados por
la Superintendencia de Bancos, concluye que ef avalio realizado por ¢l Banco
Central !:icl Ecuador se encuentra dentro de los parametros del mercado, por lo
que no'cabria analizar presuntas responsabilidades del Banco Central del
Ecuador, Bl Constituyente o la Fiduciaria; y,

10 4 Suﬁicrc s¢ continte con la propuesta de cancelar los préstamos de liquidez
con cl Banco Central del Ecuador de los bancos en saneamiento.

CONCLUSIONES Y RECOMENDA CIONES -

icado en su

P
ortugal ¥ Av. Reptblies Un El Salvador, Edif.: Plaza Real, Mezanine - Teléfone: (593- 2) 2267-931/33/34/35, Quito - Feuador
Av. Quita 713 v Itro de Muyo, Edif. Torres del Parqueo, PBX: (593-4) 231-0350 / 23]-1311 Guayaqsll - Ecundor
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5 - Recomiendo que 10s derechos fiduciarios de los fideicomisos Marraquech { y
2 sean oftecidos en dacidn en pago al Banco Central del Ecuador tomando coma
referencia el Gltimo de los avalios dirimentes: o, se proceda a la subasta publica
de counformidad con el Reglamento de Subastas de Activos de las Ifis ¢n
sapeamienta.
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Alefilamente,
®

Parr Iy Ay i
YRl ¥ Av. Repiiblica de Ej Salvador, Edif.: Plazy Real, Mezanige - Teléfono: (593.7) 2267-932:3304038, Quite - Ecuadar
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ALCANCE AL INFORME JURIDICO
L 15/04/04
AJ- PI-BCC- -386-2004.

Para; Doctor Fausto Manjarrez Espinosa ~— Gerente General

De: Ab. Elker Mendoza Colari’narco, Directora Nacional Juridica
Bancos Compactados (08

Ref.: Fideicomisos MarraquecL { y I y acciones 2 seguir

Fecha: 14-04-04. ;

|

aclaratorio a mi Informe jqu
3.6 del acépite de Concld‘slones y

Como un alcance loo # AJPI-BCC-383 del 2004, respecto a los
numerales 3.5 ¥ Recomendaciones, hago las siguientes
precisiones:

l- 1. £l avalio del perito calificado por la Superintendencia de Bancos, recibido por esta direccion
en copla el dia de aver, guarda similitud en los valores cotajados con los realizados por los
del Banco Central del Ecuador con Una fferencia de US$ 86.340; por lo que esta diferencia
setfa minima en reiacion al monto total de la recuperacién realizada, lo que no evidencla a

mi criterio un perjuicio. |

) ' |
2. El Administrador ‘femporal, luego del 1Alcanc:e que Auditoria debe realizar al informe AUD-
(& realizar un avatio final, y &ste deberd ser

T-07-04, s lo considera pertinente jpod
pratticado por un Perito Calificado conforme lo determina el MADA. E! avallio que se realice

debers confirmar si es razonabie la diferencia generada con los antiguos avaliios (en caso
de existir dichas diferenclas); no obstante que & necesario resaltar que &l itimo avaljo

fue practicado por un perito califica de la Superintendencia de Bancos,
requlsié en el informe de auditoria Indicado.

e consta presentado por &l perito calificado por la
rado como avalio final, el Banco debe insistir ante

:
¥ 3. En caso de que ¢l avalio realizado y fiu
de! bien en dacidn en pago, para que

Superintendencia de Bancos 5¢a conside
Central del Ecuador para | recepcion

' el Banoo
g cumpla con 1a instruccién del fides y ofrecimientos de recepcién constantes en varias
1 comunicaciones existentes en archivos y que han sido menclonadas en el informe de
% Auditorfa.

en pago ¢l Banco Central de} Ecuador, la Agencia de

':4- 4. De no aceptar dichos bienes en dacl
Garantfa de De , deberéd po en subasta publica.

oSO RCEOOCES
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el monto de 1a dacibn), el Adminis!

or Temporal debera decidir Sobre las acciones

5. Y en caso de si requerirse un avaliio final, de existir diferencias significativas {considerando
pokd

administrativas y judiclales que cores

6. RECOMENDACION: €l departamento de
deudor del procedimiento de pago por

an.

crédito debera solicitar, siempre $a aprobacion del
teroero, para tener en dichos casos la opcién de

repetir contra e deudor por cualquier diferencia.

7. RECOMENDACION: A futuro es necesart
en diferencias genaradas por avatos.

0 que el MADA establezca cudl es la razonabilidad

E£n caso de requerir mayor aclaracion favor soilcvarla a esta direccion,

Atentamente,

Ab.

r doza
DIRECCION

NACIONAY JYRIDICA BCC

¢c.  Ing. Vicente Panchana, Auditor Intgrno

Ap. Rodrigo Caflarte, Administradar Temporal

“mel/ Santiago Hidalgo, Subgerente
%cmﬁuggg Br-aﬁg?\a, Audimrjim EGP
ing. Jagpba Torres, Contagorg BLC
fle . - B

iona)
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%

de control no coetila oon
der los pudidos que 8¢ [
liacen para cslos efectos, por ! conlar ¢con un perto

calificado  por esta Superintendencia  de Bancos y Seguios yue - esie
fumiliarizado con 4y lbs aclivos para (que reafice

Ix zona geografica donde ¢ste
este avaluo requerido por usled”.

wicarle que ¢ste OIRAIBINY
humanos de plama para alen
o lanlo recomendamos

Adicionalments, debo h
las suficientes recurses

¢ de Aclivos, basnda en cl:rcqncrimicnln del scﬁor.}. i
Sum No.AGD-GYV-SGR-0J05 de Marza 20 del 2004 L
dirigido ol schor Administrador Temporat BCC, procede con Oljn::in No. FEA-ISI-IM de Merzo >
30 del 2004 D solicitar fos servicios profusionales del higeniero Agronomo lausto Ceputl 5

Paima, para 1a realizacion de los avalios de los dos lotes de terreno aportadox a lus.l*itlc;conuws

Marraquech 1y 1,

¢ 3.2. La schora Virginia Cabresa, Geront
Subgerente Regional Cosia con Metooran

pronamo Fausio Caputi 03 muy slnilar
wados por pertos designados por ¢l Banco Cuntral det Heuador,
metro cuadrado de 1J§3113.00, micntras que los 4
yschner y Arquitecto Matio Polit, prcsenta un .,
parativamentc en ¢l siguicnie cuadro:

3.3. T resultado de los avaldios preparados pov ¢l Ingoniero A

a los avalgos originalmenle prep:
s decir. un promedio de valor de cada
practicados en ¢l afo 2003 por Tos Ing. leus
promedio de US$20.00, 1al como lo demostramaos com

2 i

3

) T |t|g.(.;ﬂt'i'!l||.l. Ikln}ls(il1u:|7rﬂ|;|. A Fanto {8 -.-._.‘i.‘:
" — Ao -t - Moot | P
Fereripekén e Tt A T T Tredn o - Titrects ) ]
O et o B i Bl Bl L5 e
'-i'(lll'll-l‘qaﬁ.ll 1 llﬁﬁuuﬁamﬂl !
adesado wb Congplejo Chirh .
Casa Lianen coutan FO/2000 | 12000 207240000 | 1871272003 19,54 AN7.50070 | V200 1 500 1986 Dﬂm
Alicanwes  Prosinein e . ‘w
- { amegghduy 42 270 wis S - |
Fareagueadt 1 Then mmucbie ) Lk
adohpde ul Complejo Chub |- :
Crsi [Munca cnton | V122000 [ H1oa0 | 8250 6 00 gamzamy | o210n ] 157500000 | 02201 11000 | K230.000.00
Mncomen Mavinein  de ¥
Fonemldus 72000 ) —o SR KR I B . B RO _
Clotal ) jegman e | 1T TARdake] Ty AL

3M. De la_revision

a los avalbos presentados poar el lngcnio_ro' Agrénomo Fausto Caputl Palma,.

observamos los siguienies comentarios:

1a Gerencin de Aclivos solicita al Tngenicro Agronomo Pausto
¢ de los Joles de temeno aportados ol Ifideicomiso
isno dia ol perito avaluador icaliza la inspeccion,
Gerenela de Agtives con Oficio ['CP-BCC-

e 1in Marzo 30 dol 2004,
Caputi Palma Ja realizacion de los avalio
Manaquech 1 y 11 coincidentemenic ¢l
sogan s¢ abserva en el Infornie presentado a la

01.04 de Abril 2 del 2004

+ 1l perito indica en ¢) punto L. MEMORIA DESCRIPTIVA, numceral 2 de su Informe, que '
los dos lotes de terreno objclo de este valie forman parie del ‘Complejo Wwristico 73
Labitacional denominado Club Casa Blanca; sin embargo, en Jas cserituras de constifucion -
de los fideicomises se menciona (ue son tervenns colindantes. i

v Los avaliins o se presenfan cuficicniemenio soportatlos con datos 15onicos, carncterlslicas
penerales de Jos loles, consideracioncs genernles, exudio de meacado. Ademés, no
cspecifican la fuente de Jdonde se dosprende y que certifiue  que los (erenos apuriados al
patrimonio auténomo de los Mdaconnso Mavaguoch 1y 110 deien copm tivigrauion de Ins

a todos Jos beneficios que posee ¢! Clul Case Rlanca, tales ¢como -

red de agun potable, sistema de evacuacion subtervinoa con lagunas -de- oxidacién,
generadores cléetricos, red teléfonica de T 2ona, canchas deporlivas, piscinas, playa (rivade,

!  centros comerciales, cle, indicado ¢n ¢l numeral 7. SERVICIOS CON QUL CULNTA, dci

R Informe.

Arcas comunales, asl como

DR L1 Informe pericial no presenta la firme de sesponsabilidad en fudas Ins pagines del avalio,
tan solo preseita una firma en In paging final del Inforine.

9 009 .“.... ..... ... . o0 . 0000000000000 O0OCGOCGOIOGIOIOSIOICTCTTE
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4, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

Con los antccedentes oxpuesios pademos concluil en 1o signiente:

4.1, De lo indicado por ln Supertntendencia de Dancos y Seguros a través de su Qlicio No. GABL-
2004-0118 de Abril 13 del 2004, emitido por el Gerente de Auditorin - de  lintidades en
Sancamicnto y Liquidacion, sc desprende que a pesar de que loesa solicitado Tormalmente la
realizacion de avaluos por parie du sedor Adminstrador Temporal de Banco Canpaclados

> Costa, no procederan o efociuarlos por los argumentos cxpucstos en ¢l mencionado Oiicio.

42 A pesar que los montos de los avaltios presontados por ol Angenicro Agrdnomo Fuusto Caputi
concuerdan con los avaluos origliiles realizados por Jos peritos delegsdos por el Banco Central -
del Leundor, ohsevamos que aquelios presentan invonsisteicin de datos (ales como Ja ubicacion
de los 1crrenos, nientras los  avatios presentados por el lngenicro Agrimomo Fausio Caputi
Palma indica en Is seccion I, MEMORIA DESCRIPTIVA, nomeral 2, que Jos (errenos forman
parte del Compleje Turistico Habitactonal denominado Club Casa Bluncs; sin embargo, jag
esctituras de constitweion do fos ldvicomiso_ tndican que son terrengs colindantcs al mgncionagdo
Complejo_Turistice, fo que Jogicamente indficidivin. en el valor de los avalugs.

0000000000000

425, Consideramos, quo los avaliios presentados por ¢l Ingenicro Agronomo Fausto Caputi no estén
suficientemente  soportados con datos téenicos, caraclerfsticas gencrales de los lotes,

considemciones generales, estudio denercado. Adgyjjs,_[m_g-_mqg'_ﬁ_cju i3 fucnte dec donde se
dosprende y que cenifique que Jos tesenos Anertades ul patrimontio auidtomo de los Lldgicomiso

o

Marraguech 1.y 1 tiepon coparticipagion de Jas dreas connmales, ssi como a todos lus beneficios
que posee ¢f Club Casa Blanca, (ales como yed de apua potable, sistemp de evacuacion
sublesrinea con lagunas de oxiducion, generadores cltetricos, rod telefdnics de Ja 20ny, canchag
deportivas, piscines, playa privada, centros comerciales, ete, '

S

e

4.4, Por Jo expuosto cn fos numerales anteriores, consideramos quo los svalios presentados por el
Ingeniero Agrénomo Fadsto Caputi | no constiiuyen avalios dirimentes para determinar o no

posible sobrevaloracion. .

P

Con las conclusiones expuestas recomendamos que:

4.5 En considotacion de que tn Superimtendencin de Bane
presontarg dos avaluos requeridos debido s que no ha sido posible detcrmiinar con eerteza Ja :
ubicacion y delimitacion  de los citados predios y por no comtar con recwisus umanos
sufteientes; ademds, los avalios presentados por ¢l Ingeniera Agranomo Fausto Capuli o
presentan indicios de -deficicncins ¢ inconsisiencias 1eenicas en su presentacion, lo que los
convicrie en informes no conliables para Ja tomas de decisiones on cste caso, la Administracion
Temporal deberd roquerir a Ia Gerencia General de Ia Agencin de Garantla Je Depdsitos, que

!/"‘snlicitu 2 Ia Dircccion Nucional de Avaltos y Catastros - DINAC la realizacion de nuevos
/ avaldos disimentes, _ : R

08 y Seguros ha infornisde que no

A\cntum_ e

hY

nge Vicente Panchana C,
< Auiter Wterno

Ce, Dr. Fausto Maujan'c_z B, Gosente General de ln AGD _ ' '
Crncl. Santiago | lidalgo, Subgercnie Regionad AGD- . .
Fco. Milion Trinna V., Auditor Genornl de AGD : )

Jacolm Torres, Conladors General DOC
File
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4"}’\3‘;’ L.- FJ 004/2004.- Urbanizacién Club Casa Blanca.- Cia. Marraquech S.A.

-"'ﬁx"' . -\,-,""“. " ’_{;‘:}

INSPECCION Y EVALUACION TECNICA.

" Aot
R

¥

Fotografia # 1.- Vista general de la Urbanizacién Club Casa Blanca Y su entorno primario.

Avalio solicitado por: Bancos Compactados S.A, en saneamiento.
Funcionario: Eco. Arturo Bedoya Argudo, Coordinador General de
- Recuperaciones, Bancos Compactados de la Regidn Costa.- Comunicacidn
| CCG-CC-440-04.
Persona juridica: Cia. Marrakech S.A.
Objeto del avaluo: Lotes de terreno # 1 y 2, que forman parte constitutiva del
Urbanizacion Complejo Turistico Club Casa Blanca.
Ubicacidn de los lotes 1 y 2 como parte constitutiva de la Urbanizacién
Complejo Turistico Club Casa Blanca: Provincia Esmeraldas. Cantén
Atacames. Parroquia Tonchigue. Recinto Same.
Fecha de la designacién del perito: Jueves 15 de Abril/2004.
Fecha de la inspeccién: Sébado 17 de Abril/2004
Personas presentes en la inspeccién: Sr. Juan Carlos Chacéi.- St Nelson

Espinoza -Ing. Fernando Jiménez Carbo.
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Ing. Femando Jiménez Carbo.- ASAC.
Telf, 2448770 - fax 2442955

e.mail. ferjicar@vahoo.com
Casilla de Correo 09-0115047.

Guayaquil-Ecuadar,

Guayaquil, Abril 20/2004.

Sefiores

Bancos Compactados S.A.
En saneamiento.

Ciudad.

Att. Eco. Arturo Bedalaya Argudo.
Coordinador General de Recuperaciones.

Ref. Inspeccion, andlisis y valorizacion de los bienes que forman parte del Fideicomiso
Marraquech Iy Marraquech II.

De mis consideraciones:

Se ha pr&cedido ha realizar la inspeccién, andlisis y evaluacién técnica de los Lotes | y 2 dei

Fideicomiso Marraquech 1 y Marraquech II. Ubicados en la Provincia de Esmeraldas, Canté6n
Atacames, Parroquia Tonchigue, Recinto Same.

Adjunto ala presente le hago entrega de tres ejemplares del Informe FJ004/2004.

La valorizacién de los lotes totaliza la suma de US

$ 11.274.700 (Once millones doscientos setenta
y cuatro mil setecientos 00/100 US$).

Le incluyo la factura por honorarios profesionales, a fin de que se proceda al pago de la misma.

Agradezco su atencién a la presente.

RE IR IDO

Depcricmentss 12 _gLuperocibnes
2 1 ARR 2004 »
BanNCO

Recibide Por

Ce: Ab. Rodrigo Caiiarte. Administrador temporal.
Arch.
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Pag. 2.- FJ 004/2004 - Urbanizacion Club Casablanca.- Cia. Marrakech S.A,

INDI1C E

1. GENLRALIDADES.

2. VIAS DE ACCESO.

3. SUPERFICIE.

4. SUELO., _ :

5. FACTORES DC CONFIGURACION DIY LOS LOTES: Torma tamaiio(1); profundidad
fondo (pf); frente (); integracian de lotes (Plotiage). '

6. INFORME GEOLOGICO-GEOTECNICQ Y AMBIENTAL: (Informe anexo).

6.1. Trabajo de campo.

6.2. Conclusiones y recomendaciones.

7. DESARROLLO Y CONSTRUCCIONES DEL ENTORNO.

7.1, Primario (como parte conslitutiva).

7.2, Secundario,

8. INFRAESTRUCTURA PROPIA Y POR SERVICIOS DI LA URBANIZACION cLuB
CASABLANCA.

9. OBJETIVO DE LOS LOTLES.

10. ESTUDIO DE MERCADO: Oferta, demanda. precios del sector.

I, MANTENIMIENTO Y ESTADO GENERAL DE LOS LOTES: Lrosion (edlica, hidrica).
— Malezas.- fnvasiones.- Incendios.

12. CLASIFICACION Y CALIFICACION DE LOS LOTIES.

13. VALORIZACION DE LOS LOTLES.

14. RESUMEN DE LA VALORIZACION DE LOS LOTES.

15. DIAGNOSTICO GENERAL.

16. ANALISIS DE FORTALEZAS Y DEBILIDADIS.

17. ANEXOS.

* a-"Certilicado del Ing. Jaime Sauer P. Director Ejecutivo de “Comipromiso Institulo
Ecuatoriano para el Finaciamiento de Viviendas™ (Julio 9/2002).

b.-Copia del Informe de {a valorizacion realizad

Central del Ecuador). en Aposto 7/2001.

* c.-Copia det Informe de {a valorizacion reatizada por el Ing, Alberto Sanchez Lucin (Banco
Central del Ecuador), en Diciembre 1072001 '

a por el Ing. Jorge Sinchez Castro {(Banco

* d.-Copia de la carta de ratificacion de fos derechos a los servicios de ta Urbanizacion Club
Casablanca, para (odos los propietarios de los (ideicomisos, oforgada por el Sr. German
Ortega Luere (p) Marrakech S.A.. ce. Al Arq. Viadimiro Chivez de Fodevasa,

* e.-Copia de la carta del Ing. Jorge Sanchez Castro (Banco Central de Licuador), sobre la
dotacion de servicios de la Urbanizacion Club Casablanca. a los compradores de fos
lerrenos de [os fideicomisos. Y ratificacion testimonial mediante Escritura.

* {-Copia de la carta del lng. Pablo Salazar Borja, perito avaluador del Banco Central del
Ecuador, que indica el valor del metro cuadrade de los terrenos comprendidos en Jus
fideicomisos,

*  g-Informe geolégico-técnico Y ambiental, del Gedlogo Zoilo Angulo Corozo.

¢ h.-Carla- Informe del Ing. Gabriel Rodriguez Cassanelio. Director del Banco Central, al
Dr. Javier Gonzaga Tama, Director de Recuperacion Financiera, '

* i.-Mapa Geografico del Ecuador: situacién de la Provincia de Esmeraldas.

* §j.-Copia del plano de la Urbanizacion Club Casablanca. y los terrenos de los fideicomisos,

*  k.-Folletos de promocidn turistica de Casablanca Beach Hotel and Golf Club (Esmeraldas).

* L-Cerlificados y Registros «c Ia Superintendencia de Biancos ¥ Superiniendencia de
Compaiitas del perito avaluador, Ing. Fernando Jiménez Carbo,

L

m.-Fotografias y muestra del m

aterial edafologico (peirea) de los lotes de los lideicomisos.
¢ w-Comunicacion solicitando |

a inspeccion, analisis y valorizacion.
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L- GENERALIDADLS,

i la I’ruwuud (IL L':lm.mld.ls se cm_uuum t.,|

lo idcnliﬁca como *©

_ de las mis pI‘L‘ilIbIU‘EE‘IS A‘aouauones n
para e omculo Yy esarrollo del turismo y el nepocio de bienes rajces.

El Proyecto de la Urbanizacion comprende el desarrollo de 45.00 has, (.

con acceso al mar, en un ambiente exclusivo acompanado por unag
entorno natural.

) de lc:‘?:nus
n

e un

Como parle constitutiva de ia Urbanizacion Club C

Casablanca se encuentran los (errenos
distribuidos de la siguiente manera:

Terrenos. Mctios cuadmdns.' Por I..,CIII_JC
Club, anexos y otros, 240.000 53.3
| Arca de de viviendas. S —— A T 262
[ Terrenos de fideicomisos. _____ T 92, 2?() ___w_______ 20.5
Arga total. 45() 000 HOO.U

.~ VIAS DE ACCESO.

Desde la uudad de Qu:lo se accede por ld carrelera de pmner order

Qwm aies — Cagablanch) con una distancia

Por via aerea se opera desde el A
ol fle Esmeraldas.

asta Casablanca por coggpaes

a C'lstjbl'mt_amf\’fdesc}c Atacames SN

Desde la cmdad de ("uayaqull via adrea hasta Tachina mms y de alli por carretera a
Casablancugissss

Desde Miami Florida a Casablanca (Esmeraldas) 5 horas.

Desde la Ciudad de Panama ( aeropuerto de Tocumen) hasta Cas ablanca, son

aproximadamente 3
horas.

La carretera Aeropuerto de Tachina a Casablanca sc encontraba cn buen estado, al momento de la
inspeccion.

3.- SUPERFICIE.

Los lotes correspondientes a fos fideicomisos I'y 2 lienen las siguientes

areas:
Fideicomisos. | Metros cuadrados. Porcentaje,
t 17.270 18.7
2 75.000 81.3
Talal, 92.270 100.0 ;
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4.- SULLOS.

Los suclos. en peneral de ln Provincia de Esmeraldas presentan perfiles:
E

*

Planus.
Ondulados.
Quebrados,

Los suelos de la zona también presentan estas alternatjvas,

Los suelos de la Urbanizacion Club Casabianca presentan los tres tipos de per[il;

LI perfil de los terrenos correspondientes a los fdeicomisos log

manera.

De acuerdo a la textura, los suclos se los pucde ¢l

Perfil, Porcentaje. |
Plano. 25.0
Ondulado. 60.0
Quchrado. 15.0
Talal. 100.0

podemos clasificar de la siguiente

| _Lotes. Perlil. | Porcentaje. [ Metros cuadrados.
! Plano. 5 864

Quebrado. 95 16.406

Subtotal. 100 17.270

2 Plano. 25 18.750
Ouadulado. 73 54.750

Quebrado. 2 1.500

Subtotal. [ ~-m-me-- 100 75.000
Total. e 100 92.270

franco arenosos,

asthicar como: arcillo arenosos, areillo

* De acuerdo a la estructura se los puede clasificar como: granutar simple, maciza: de
consistencia figera a dura,
Lotes. Factor. Caracleristicas. Clasilicacion.

1 Particulas. Arenisca de grano fino a medio. color amarillento | Roca blanda.
claro a verdoso.

2 | Particulas. Estratos de arenisca conglomeratica de grano fino a { Roca blanda muy
medio. Estratos cn forma horizontal ¥ mctearizada,
subhorizontal,

I'y2 | Coordenadas. | Direccion General de Mineria. Asuntos No son areas
Ambientales. (Julio/2002). prolegidas.
1y 2 |Fallas Enforme Gedlogo Zoilo Angulo Coroze. No se observaron.
geoldgicas, -
l ¥y 2 [ Drenajes. Tipo y grado de percolacion. Abicrtos.Muy bucna
. pereelacion,
| [Cobertura. Vegetacion densa. Arbdrea y arbustiva.
2 [Cobertura. Vegetacion media.

Arbustiva y pasto
natural.
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5.- FACTORES DE CONFIGURACION DL LOS LOTLES.

Lotes. | Faclores. _Caracteristicas.
i Perimetral. — ~ 1471.20 m. o
"t Forma tamaiio | Irregular, grande.

(). ]
Profundidad Aceptable desde el area superior construida a ia base inferior dol terrena,
fondo(ph.
Frente, (1). .| Varios frentes, en [uncion del trazado perimetral,
Integracion Fotalmente integrado al desarrollo de ia Urbanizacion Club Casablanca.
{(Plottage). Presenta construcciones termiinadas en su perimetro

2 | Perimetral. 1.201 m.- Con Ia Urbanizacién Club Casablanca . i
Forma tamafio | Rectangular, muy grande.
(0. o B
Profundidad | Excetente.
fondo(p). '
Frente (). Norte 205 m, Excelente. Al igual que todos {os linderos mediancros con

[ Ia Urbanizacion Club Casablanga.

Tntegracion T ' dbdasgmeion:Club planca.
{Plottage). ' T . WW WECION e parl

6.- INFORME GEOLOGICO - GEQTECNICO AMBIENTAL.

Los datos c'onsignados a continuacion estin tomados del Informe presentado por ef Gedlogo Sr.
Zolio Angulo Corozo, Consultor Lic. 048, quien los dias sdbado 3y domingo 14 de Julin/2602, en
compaiiia del [ng. Jorge Sanchez Castro { Banco Central). Ing. Damian Alcivar Escobar, y un
choler def Banco Central, realizaron la visita de mspeeeion. (Ver Anexo g).

*  Objetivos.
“El objeto de la inspeccion téenica fue ef de observar 1o stguicnle™

“Si los terrenos comprendidos. estin dentro del ‘Bosque protector, Pargues Nacionales o Areas de
Reserva.™”

“Verificar si los terrenos se encuentran cubiertos por faltas peotogicas o zona de inestabilidad total
0 parcial, o existencia de deslizamientos,”

*  “Trabajos de campo™.

“Metodologia: La metodologia utilizada para verificar las supuest
de observacion directa en el campo aprovechando los
carreleras y caninos realizados airededor de los te
construccion y construidas®,

as zunas de inestabilidad, fue la
alloramientos naturales, taiudes de las
renos y fas excavaciones de las edificaciones en

“El terreno de 17.270 1m2. se encuentra emplazado en una hondonada en la que se ohserva una
espesa vegetacion con pendiente gue oscila enlre 20° y 60°, peolagicamente ¢l sitio esta constituido
por arenisca de grano fino a medio, de color amarillento claro verdoso y se lo pucde clasificar
como una roca blanda, superficialmente [a arenisca se encuentra muy meteorizada ¢ intemperizada:
fa capacidad portante de ta roca se la puede determinar mayor a 4 kgfem2 y mayor a 10 kg./em2.
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Los dotes | y 2 propiedad del fideicomiso soportan lainfMuencia de dos entornos:

ado por estar formarido parte constilutiva de [a

Cest o nrenillsstE Wnsjeras territoriales,

El“entorno secundario” esita representado por otras urbanizaciones y complejos turisticos a orilias
del Océano Pacifico, con todos los servicios. entre los cuiles vale mencionar: Urbanizacion Altos
del Mar, Complejos Turisticos Alambra, Alameda, Manila, Alcala del Rio, Alcala 1. 2 y 3. Alcala
del Mar, Alcala del Sol, Urbanizaciones v complejos (uristicos Palmar, Orién del Rio, Via
Marina,Castejon del Golfo 1.2 y 3, Plaza Esmeraldas. elc.

Todas estas urbanizaciones y complejos tienen (odos los servicios
establecimiento y desarrollo de esta clase de negocios. Por ot
anexos son de tipo mediterrineo, coustrucciones clasificad
clase media alta y alta. También se ubican entre |
E.VAL de Curopa y sudamericanos.

necesarios para el
ra parte los modulos de viviendas y
as comu A o AA para propietarios de
0s propielarios algunos extranjeros. lante de los

8- INFRAESTRUCTURA,

e _:.:Eﬁ'ﬁatwderedlu of
O CI0% Casa Blanca. (Anexos 2
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A la Techa los Totes 1y 2 no han sido desarrollados -de los linderos hacia adenteo-. n cambio.,
hacta fuera reciben en primera instancia ta influencia del desarrolto de la Urbanizacion Club
Casablanca con toda su infraestructura y servicios. Y. en sepunda instancia. la influencia de los
proyectos imnobiliarios similares a Casablancy que se localizan ¢n el ¢atomo.

A pesar de contar los dos macro lotes con suelos de relioves ondulados y quebrados en un 78.7 %
no constituye limitante alguno para el desarrolfo de proycctos inmobiliarios similares o los gue
se vienen dando en la- Urbanizacion Cluly Casablanca. Listo soportado entre otros faclores. por la
textura. estructura de los suelos, capacidad de drenaje y el hiecho de no presentarse fenomenos de
fatlas geoldgicas o destizamientos. Desde luego. el diseiio arquitectonico y estructural debe ser
realizado en “terrazas? y respetando las pendientes y curvas de nivel de los ferrenos. Con un
tratamiento similar o igual a lo realizado en Ia construccion de los variados “mddulos
habitacionales™ que se han edificado en determinados scctores de la Urbanizacion Club

Casablanca. y concretamente en el entorno “primarta” de los dos macro loles,

10.- ESTUDIO DE MERCADO,

El “cinturon turistico™ Esmeraldas- Atacames- Tonsupa- Punta Suz- Punta Same- Tonchigue,
forma parte de lo que se ha denominado “Ruta del Sol™, que se origina en las costas de la Provincia
del Guayas, continda por la Provincia de Manabi y llega a la Provincia de Esmeraldas.

De conformidad con informacion proporcionada por la Cam
Esmieraldas, los sectores de Atacames- Tonsupa- Punta Sua- Punta Samne- Tonchigue. han

experimentado en- los dltimos aiios un excelenle desarrollo de infraestruciura (uristica y
habitactondl, reconocida en el pais y en el exlerior.

ara Provincial de Turismo de

Las inversiones inmobiliarias no se detienen debido a la tnportante demanda existente. Demanda
cuyos mayores inleresados son inversionisias de clase media alla y alta de la ciudad de Quito,
algunos pocos de la ciudad de Guayaquil. de los stados Unidos de América, de Europa
(espectalmenle alemanes), latinoamericanos (Colombia, Panama). Este es el comin denominador,
en el cudl esta inmersa la Urbanizacion Club Casablanea,

A [in de tener los elementos de juicio necesarios p

ara Ia valorizacion de los macro Jotes | y 2dela

4

*  Personas juridicas:
¢ Personas naturales:
raices,

* Institucion especiatizada: G

Sector de muestreo. Caracteristicas.

Tonsupa. Terreno frente al mar, con servicios. 250
Punta Sua. Terreno frente al mar con $ervicios. 220
Punta Same. | |elrrcno !c artamento frente al mar., 500
Tonchigue, Terreno frente al mar,

Casablanca. | Terreno, deparlamento vista al mar y muchles |

Casall Terreno y de artamento inferior,
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H- MANTENIMIENTO Y ESTADO GUNERAL DE LOS MACRO LOTLS.

l.otes. fractores. o ) Stluacion actual. _
b | Vegelacion. Arbustiva y arbarea.
Cerramiento. Citorno de Urbanizacion Club Casablanca, L
Erosion hidrica. No estd afeciada.
Erosion edlica. No presenta incidencia alguna.
[ncendios, No se producen,
invasiones, No estd afectado.
Infraesiruciura urbanistica. Accede a la de la Urbanizacion Club Casablanca.
Servicios y dreas de recreacion. | Accede a los de fa Urbanizacion Club Casablanca,
[hundaciones. No se producen. Presen(a un inuy buen drenaje natural.
2__ | Vegetacian, Arbustiva y gramincas (paslo natural),
Ccrramiento.. Lntarno de Urbanizacidn Club Casablanca.

Erosian hidrica.

Un avenamicnto estacionario no significativo,

Erosion edlica.

Nu presenta incidencia alguna. |

Incendios.

Na se producen.

Invasioncs.

Nu esta alectado.

Infraestructura urbanistica.

Accede a la de la Urbanizacion Club Casablanca.

Servicios y areas de recreacion.,

Accede a los de la Urbanizacion Club Casablanca.

inundaciones.

No se producen. Presenta un excelente drenaje naturat.

'12.- CLASIFICACION Y CALIFICACION DL LOS MACROLOTLS.

Siluaeion propia actual.
Situacion actual del entorno,
Siluacion por proyeceion.

Para efectos de aplicar la Calificacion y Clasificacion internacional de los lotes. se cansideran los
siguientes factores :

Lotes. j Situacion propia.

Situacion actual del entorno. | Situacian de [Foycceion.

1 uena (3)

2 | Buena(3)

Iixcelente (5)
Lxeelenle (5)

[Buena+ @3+
Lixcelenie (5)

El Lote 2 presenta taludes muy definidos y ¢l 98 % de! perlil del suclo se lo clasifica como
ondulado y plano.

fsicits

Oeste
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L3.- VALORIZACION DE LOS LOTES,

En el caso de los Lotes |y 2 del Fideicomiso Marrakech S.A. debemos considerar los siguienics
valores a fin de determinar el precio justo at inomento de ta cvaluacion:

*» Valor neto m2.

» Valor adicional por mejoras territoriales del entorng.
* Valor agregado por acceso a servicios.

m2. folales | Viotal m2. US$ se incluye nigjoras lerritotiales y servicios (Casablanca). | Viotal USS

1.899.700
9.375.000

14.. RESUMEN DE LA YVALORIZACION DE LOS LOTES.

Lotes. Valor US§ | %

i 1.899.700| 17
2 9.375.000] 83
Fotal, [11.274,700] 100

Valorizacion total: Once millones doscientos setenta y cuatro mil seiccicnlos 007100 USS

L5.- DIAGNOSTICO GENERAL DE LOS LOTES.

Factores. Lotes. | Caracteristica.
I. Ubicacién. ! i | Cxcelente.
2 | Excelente.
2. Vias de acceso. | Ticrra-aire-mar,
) 2 | Tierra-aire-mar.
1. Superficic. I | Grande,
o i 2 | Muy grande.
4. Suelo en funcion de desarrollo urbanistico. 1 | Muy bueno,
2 | Muy bueno.
5. Factores de configuracion. i Bueno.
' 2 | Muy bueno.
6. Informe Geoldgico-geotéenico-ambicntal. ] Muy bueno.
* La pendiente NO es del 70 Y, €5 menar, 2 Muy bueno.
7. Desarrollo y construcciones del entorno. [ y 2 | Excelentes.
8. Infraestructura en los linderos. | y2 |Siexisle.
9. Mejoras territoriales de Urb. Casablanca. l y 2 | Excelente calidad.
10. Servicios y recreacion; Urb. Casablanca. | 'y 2 | Excelente calidad.
11, Objetivo de los lotes. | y 2 | Viviendas clase media alta y alta.
12. Estudio de mercado (demanda). | y 2 | Buena demanda; precios allos.
13. Mantenimicnto y estado peneral. |y 2 {Sin limitaciones para su desarrollo.
|4. Clasificacién y calificacion. I [Buena +
| _ _ 2 N‘Iuy bucna,
t5. Valor apregado de Casablanca (infracstructura), [ 1y 2 Excelenle, apropiada.
16. Valor agregado de Casablanca (servicios). 'y 2 [Excelente, convenientes.
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16.- ANALISIS DE FORTALEZAS Y DEBILIDADUS.

FORTALEZAS . _DEBILIDADFES,
Ubicacion. ' Situacion actual (desarrollo),
| Vias de acceso.
Superficie,

Suelo: para desarrollo urbanistico.
| Factores de configuracion, ‘ _
Informe geoldgico-peotécnico-ambicntal. ' '
Desarrollo y construcciones del entorno. '
Infraestructura: en los linderos con Urb. Casablanca.
Mejoras territoriales de Urbanizacion Clulb Casablanca. .
Servicios y recreaciones de Urbanizacion Club Casablanca.

Objetivo de los lotes (viviendas clase media aita y alia),
Demanda, :

Clasificacion y calificacion,
Proycceion de desarrolo.

17-A N E X O S,

Certificado del ing. Jaime Sauer.

Copia del Informe de la valorizacion del Ing. Jorge Sanchez Castro (13, Central).
Copia del informe de la valorizacion del Ing. Alberto Sanchee Lucin{B.Central).
Copia carta-ratificacién de los derechos a los servicios de Casublanca,
Copia de la carta del Ing. Jorge Sanchez C. sobre Ia dotacidn de servicios.
Copia de la carta del Ing. Pablo Salazar I3.
Copia del Informe geoldgico-geotécnico y ambiental,
Copia de la carta-informe dei bng. Gabriel Rodriguez C,
Mapa geogrifico del Ecuador.- Provincia de Esmeraldas.
. Mano de Ta Urbanizacion Club Casablanca y tos lotes del fideicomiso,
- Folleto de pramocion turistica de Urbanizacion Cluly Casablanca.
. Certificados y registros otorgados por la Superintendencia de Bancos ¥ Seguros,
. Fotogralias y muestra del llt\lcriul cdaloldgico de los lotes de) fideicomiso.

. Solicitud dei avalio de partg del Coordinador General de Recuperaciones BCC.
. Escritura de ralificacion y acla

. . . L
los servicios e instalaciones

VRN AL —

P

N

a?:i.(\'m de a Cia. Marraquech S.A . sobre el derecho a utilizar
lub Casa Blanca.

Ing. Fernando .l'Sménez Carbo.- ASAC.
e

e
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Fotografia # 3 - Portdn de entrada control electrénico ala Urinizacién Club Casablanca,
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o

Fotografia # 5.- Furgoneta de la Urbanizacién Club Casablinca en una d< las calles .
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as edificaciones de la Urbanizacion Club Casablanca.

'Fotngrafia #6.- Vista panordmica de |

Fotografia # 7.- Vista lateral de un médulo de viviend

as clase media alta - alta.

:



R R TR

Fotografia # 8.- Villa tipo mediterraneo, Urbanizacién Club Casablanca..

¢

Fotografia # 9.- Entradz al Club, al fondo varjos édIosmhiacinm!cs. -

AR T
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Fotografia # 13 - Marina para velerismo, playa, construcciones.
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Fotografia # [5 -

Minimarket en Casablancu, disponible para los lotes del fideicomiso.
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Fotografia # 16.- Servicio de teléfonos piblicos.

Bt e e -

Ptea oW

Fotografiai# 17.- Construccion de vivienda en uno de fos linderos del Lote 2.

4
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Fotografin # 19.- Vista del lots 2y parte de su cntom.
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Fotografia # 20.- Perspectiva del Lote 2; magnifica vista al mar .

P B

Ea - .'J

Fotografia #

e Vo
iy - o g_'-

I.-Lote 2, observar los taludes argiitectinicamente homogéneos.
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Fotografia # 23 -Lote 1, cubierto de vegetacion. en el entorno |

4S construcciones de Casa blanca.




I’ig. 23.- F1004/2004 - Urbanizacion Club Casablanca - Cia. Marrakech S A.

s hmme e

- Lo H B T .
; Fotogratia # 25.- Suelo del Lote 2,
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CUMPROMISO

Instituto Ecustoriato pars ¢l Financlmiento de v Vivienda

5 s
o -
A 1 ’ f-.: ;%‘ e 1 i‘?
] [ J N [
T [{ = T ~ r‘E
Quito, 9 de julio dal 2002 1.?; <5 7 ) ~ 5
: 37 ol :
< 3 { '
. K JOac(@ Jam.lfq b -:th’:b .
>y
Ingeniero 5««- oo O unsnteds F _ i
—~Gabrie! Rodriguez - .
R el .
Blruckur Adntirislialivu - ’ 2
Banco Central del Feuadar Qewr-OoF-{(E ;_;ff
Guayaquil.- ' ot
12
De ml constderacién:
~  tl objeto de fa presente es para certificarle que el costo por metro cuadrade de terreno
dentro del CLUB CASABLANCA, asciende a USD 120,00 (al mes de Jullo del 2002);
| consideranda_que en este precio se incluye el derecho al agua, por contar el club con
una cisterna propla con un contenido de un millén de litros, y tamblén acceso al uso
de fas instalaciones.
J Particular que pongo en su conocimiento para los fines consiguientes.

Atentamente,

EUIFE. WORLD TRADE CENTER = AY. 12 DE OCTURRE 1942 « TORRE A + OFICINA 404 + TELETAX. 15903 20 229 841 223108
. E-masil: lafivi@ylo.somel,ngt GUITOD . ECUADOR
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BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
DIRECCION ADMINISTRATIVA

AVEITUD

INFRAESTRUCTURA FISICA Y MANTEHIMIENTO

1 BIEN INMUEDRLE
HOMBRE FROPIETARID USHIGACIIN : Alneamns - Same- Provincia 4n ©omabiae
Teneno Garmin Oirga Fernln al e
fico. da Crédilo Favcequba 1 Tunelvigon
2 LINDERACIOHN - TERRENO
HORTE FESIE
Propiedad privada, con 134 87 1inls Estetn y linen ntegular, con 1245 05 mils,
SUR QESIE

Ponpiedad privada y eofln, can G700 i

laya y Orfnann Pavitico, con B0 G als

(=]

INFRAESTRUCTURA DEL TERREHO

AGUA POTABLE : No liene

ORENAJE : N liene

RED ELECIRICA : Red) publica
TELEFONG : No liene

ESTADO DE LA VIA : Regufar alomuonaria

S

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

GEOGRAFIA DEL 1ERRENG
Mpng

FOSICION DEL LOTE

Mesdlanreo & liregalar

BES IO
Actuabnenle desooopada

5 ENTONRNO

Se aprecia el Complejo Twislico babilaciona! Club Casa Blanca,
Ubicado frente al mar en et Cantén Alacames con aceplable afluencia Lrislica

e
i AVALUO DEL INMUESBLE
DENOKINACION DIMENSIONES u. U5 roUivARIo U35 P.TOTAL
feireno - 891293 MI 195 (0 1,2922i4 0"
SUMAHN US$ : 1,282,374.8"

|vaLon pe verra NmMEDIATA

uss :

1,102,137 3n]

7 ESPECIFICACIONES GENERALES

MAMPUSIFIRA

CIMENTYACION : BECOIA (1wUS ;
COLUMNAS : FUETTIAS -

VENTARAS -
CUMERTAS ;
ESCALERAS : MULNLES EMPOTRADOS ;
PISAS BALIOS

BANHUYS

PIEZAS SAHITANIAS :

JEHLUCIDCS ;

FINTURA : INST. BALTTARIAS -
AECUBRIMIENTOS : INST. ESPECIALES :
CIELO RASO ;
RARIIE Uf 1AS ; T
ESTADD :
OTROS : MARTENIMIENTO ;
a\;' H

Obsorvaclones:
El drea se lomd de ta documenlacién proparcionara

El costo x m2 se delerming despues de haber electuado un sondros 1o pecios en nl seetar
En el costo x m2 ae encuenlra inclyidn fa capadicipacion de tag dreas cenunalos del b (asa [Manca,

Se suglera que ¢l lerronn sea reclitdo en dacidn en page.

Nola : De ser reciblde en daclén en pago se deberd bacer constar la coparlicipacian de 1as Areas comunales on az ssetiuras

FECHA
Moviembre:, PLTIRMD

AVALUADO FOR . <A ]
Ing. Jorge E. Sinchex Caslig \\wl\l"(
b2

. -




M BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
DIRECCION ADMINISTRATIVA

INFRAESTRUCTURA FISICA Y MANTENIMIENTO

i BIEN INMUEBLE
HOMBRE FROPIETARIQ UDICACION : Alacnimin® - Smna- Provings de Exmarakias
lenane mm Complaja Chb Cosn ance
Parcorquin : Tanchigua
2 LINOERACION - TERRENG
HORIE ES1E
Varles mediday Varins medidas
SUR QESTE

Varias medidas

Variax medidas

INFRAESTRUCTURA DEL. TERRENQ

12

AGUA POTABLE : Red ;:lﬁll:rli!‘aI
ORENAJE : Rad

RED ELECTRICA : Red publica
TELEFONG : Red poblica

lEST&DCI DE LA V1A : Adoquinada parcial

4 CARACTERISTICAS DEL TERRENG

GEOGRAFIA DEL. TERRENO
Topografls Inclinada

POSICION DEL LOTE
Madlanero u Irreguine

DESTING
Aclualmente desocupado

5 ENTORNO

Se rprecia el Complejo Turlslico habitaclonal Cluh Casa Blanca,
Ublcado en el Canlén Alacames con aceplable sfluencia turistica.

e
§ AVALUO DEL INMUEBLE
DENOGMINACION DIMENSIONES . US § PLUNITARIO  USS$ P.TOTAL
Terranc 5 17.27000] M2 120.00 2.072,400.00
]
7 ESPECIFICACIONES GENERALES
) MAMPOSTEMA ;
CIMENTACION : UECONATIVOR :
COLUMMAS ; PUERTAS :
VENTANAS :
CUBIERTAS :
ESCALERAS : MUEBLES EMPOTHADOS -
APISOS : BARODS :

. MEZAS SAHITARIAS :
ENLUCIDOS ; INST, ELECTRICAS :
PINTURA, ; INST. SANITARIAS :
RECUBRIMIENTOS ; INST. ESPECIALES :

{CIELO RASO :
CARREDERAS :
ESTADO :

OTROS : MANTENIMIENTO
EDAD :

Qbnarvaclones;

El drea se lemé de ia documentacién proporclonada

El costo x m2 5o delerminé des
En el costo x m2 se ancuanira )

Se suglera que el terreno sea racibldo en daclan en pago.

Nota : Da ser recibido an dach

pues de haber sleciuado un sondeos de precios an of soclor.
nciulde Ja coparlicipaclén de las dre

as comunalos del Clulr Casa Blanca.

6n elrpago se deberd hacer conslar la coparlicipacldn de tas dreas Camunaias en las escriiuras

AVALUADO POR

Ing. Jorgs E. SAnchez Casirok ﬁ M

FECHA
Agosto 7/2001

‘ o0000CGOE
CCCeCO0GS 0000000000000 CO0C00COP0COCOGFOINCOIOOIOOOYS
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: HANUU UENTHAL LEL ELUALUK
DIRECCION ADMINISTRATIVA | AVALUSH2TE wni /- |
INFRAESTRUCTURA FISICA Y MANTENIMIENTO

-

BIEN INMUEBLE

NOMBRE PROME Y ARID UNICACHON: Provincia rle Esmeraldas
Tetieno Grupo Ponce Luque {Bance do Crédiio)  CANTOH: Atrchmna
MAECCION: Club Casa Blanca FARROOUIA: Tonchigua
SECTOR. Sama ) MANZAMA:
CLASE DE IHMMUEBLE: Trurna SOLAR:

2 LINDERACION - TERRENQ {ra acueido s Levaninmiento 1apogr Afico )

NORTE: Gasa blpnace an 67 mia Abo NSB-59E camina da scdinda o ERTE: Propindnd da Enrigque Pechsco con G0 m Rbo, 523.32E, an 15 m.

Crlotn Seimo an 138m, NMbe. N15:45 € Rba $306-52.€. on 276 mAbo S60-47E, en 850 Rbo.543-35 E
SUR : OESTE: Cann binncn an 75m. Rbo H40-00.0. Ao N43-00.0

Propiednd de Endque Pachece, con 207 m. Rho 554-00.0

3 INFRAESTRUCTURA )
AGUA POTABLE : Red publica RED ELECTRICA : Red piblica y privada
DRENAJE ; Red privads TELEFONO : Red publica
ACERAS Y BORDILLOS: Na lisne CALLES : En norta sur eslan pavimenladas

ESTADO OF LA VIA DE ACCEIO: Muy busn asindo
THANSPORYE: Pasean pl pin e Ia lotizrchdn linnas da lronsporins inlarcAnionad

4 CARACTERISTICAS DEL. TERRENO

GEUGRAFIA DEL TERRENO MUMERG CATASTRAL:

Forma irpguisr y topogrells con grandai desnivelas PROMEDAD HORIZONIAL:

PFOS!ICION DEL LOTE DESTIHO:

|Madinnero Sainr vacio
§ ENTORNO . .

Elterieno lonna pare de Glub Casa Blanca. en su enlorno se observa edificaciones de lipo medio alic y alto, el lerreno

esla cerca del mar y de la futura construceion de Manna y canales del Club, E) silio es de primer orden tiene su playa

privada y su propio cut. Ciub Casa Blanca esla a pocos kilometros de Alacames en el sitlo Same. Las vlas de acceso

al club es de primer orden.
3 DOCUMEP:ITQS RECIBIDOS:

ESCRITURA: Compra - Venta, Nolarla del crrlon Alecameas - Ab Edison Awla Proana, Moviembre & do 2004

PLANOS:

AVALUOS PARTICULARES:

OTROS: )
7 CUADRO DE AREAS:

AREA TERRENO: : 7 500,00 m2 AREA COMUN: m2

AREA CONSTRUIDA: COEFICIENTE DE COMNOMEDAQ: %

FRENTE: 20508 m | . OTROS:
3 AVvALLO DEL INMUEBLE

DENOMINACION DIMENSIONES . USAL. P URITARIO USA S, P.TOTAL
Lolo 75 000.00] m2 110,00 B.250.000,00
Otron
SUMAN USA §. 6.250.000,00

10 ESPECTOS ECONOMICOS!

UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:
Aciusimenia ol lole 34 pncusnira vecio y no presia ssrvicio alguno

COMPORTAMIEHTO OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIFO DE INMUEBLE EN LA ZONA:
Por lo aliuecidn scondmicn que vive sl pals, Ias parspaclivas da comercigliznclén del inmuoabla am A A mad.ano pinzo

Observaclongy:

Los linderos del lemeno y las dreas de conslrucciones se lomargn de la documeniacion proporclonada

Los coslos por metro cuadrado se detennind- su ubicacion, carpclerisilcas, y e poucrdo Al Imercado lnmehillatio del
secior.

Los datns del Area son sscndo;ﬂ(ﬂuq;ﬁcﬁevy ; ml,t(y?u topogralica roalizodo por el propialarly.

AVALUADO POR . i FECHA
Ing. Alberlo Sanchez Luci)y Guayayuil, Diciembre 10 de 2001
4 k’_;__../ .

CragHas




Quito, DM, 8 de Julio del 2002

Sefior Ingeniero

Enrique Holmes Garcia
Administrador Temporal
Bancos en Saneamiento
Ciudad.-

~

De mis consideraciones:

Una vez que ha concluido el proceso de cesidn, a titulo de dacién
en pago, de las cuotas de participacion f:ducuana y derechos de
beneficiario de los Fidelcomisos Marraquech I y Marraquech II, le
ratifico lo que anteriormente expuse y comprometi con el Banco
Central del Ecuador, eso es, que los que adquieran los terrenos
de propiedad de dichos Fideicomisos, tendran ademas derecho a

utilizar los servicios e instalaciones del Club Casablanca aledafio
a los |nmuebie§

-~

Los servicios basicos mas importantes, fuera de |las instalaciones
y areas recreacionales, son los siguientes:

» Planta de agua potable con tres pozos profundos.
» Sistema de evacuacion subterranea con lagunas de oxidacion
. Generadores electricos de emergencia

De requerir informacion adicional, no dude en contactarme.
Atentamente,

7

erman Ortegé fere
MARRAKECH S'A.

b1

N
N

€.C. Arq. Vladimiro Chdvez - Fodevasa

RECIpl CONERRME
0 ] B

-WIUBANCO DEL KZIU»’NY

\

UDCA:S‘ABLAHCR

.? de £l Salvador N35-82 - Edil. Twin Towers - PB. . Telfs.: (593-2)2252 48BIBIDC - 2252077 - Fax: (593-2)2253 452
‘I casabianQuio.satnet net | info@ecuadar-adventure. com

gL ":'."l\f-“.‘
{313bIanca.com | www.ecuador-adventure.com - Ouito - Ecuador HVIEIINATTONAL,
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H€  BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL

. Ao "ﬁj

Guayaquil, 16 de Enero del 2.001
I.LF. y M.-110-2001

000060 CPCGOIOGOTC

® Ing.
@ Gabriel Rodriguerz
® Director Administrativo

..--é refiero al oficio SCG-1254 de diciembre 26 del 2000 suscrito por el Ing. Juan
®suire: J. Responsable Encargado del Subproceso de Crédito en I3 que solicita se
@amplie el informe técnico del avaltio efectuado al terreno ubicado en ia Parroquia

Atacames - Same Provincia de Esmeraldas, mismo que fuera ofrecido en dacién en
.pago por el Sr. Germéan Ortega por obligaciones contraidas inicialmente con Banco de

Crédito S.A. en Saneamiento. Al respecto y atendiendo su sumilla [&Nnformo que la
@infraestuctura del Club Casa Blanca si permitird dotar el bien con los servicios

@comprometidos por el Ing. Germin Ortega a nombre de la Cia. Marraquech S.A. por
@que cuenta con Igs siguientes servicios :

» Planta propia de agua potable del Com
profundos

@ Sistema de evacuacion subterrdnea del Club Casa Blanca con lagunas de oxidacién.
@ Generadores eléctricos de emergencia instalados en el Club Casa Blanca.

®

®
@ e
-

i
S ~ N\,
ql{g. Jorge E. Sanchez Castio
fdgr de Infraestructura Fisica y Mantenimiento
o - |

plejo Club Casa Blanca con tres pozos
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‘ Quito, 9 de Julio de 2002

y De mix considerncioness

La presente tienw por akjeto certifivar ol valor de la tierra ublcada . =~
% lo Provincla de Esmeraldas, * Parioquin Tonchigue, Sector ‘de
Same, deniro de la urirosieercicon Club Caya Blanea,

. Efmlordelmtrumdrm_iob-nﬂanlmdedordedanmmime
! - délares: amerivanos (¢ 120,00), ‘éste . valor of para el firea
) urbanivable dentre deol borrenc globol del Cub y Hene vomo
: OIMunes oomo son vias de accesos vehicular,

acecasos peatonaler . o la playa y al wo de ing instalaclones
L 'Wmscmoulacmhadegoy:

Ggua gue siree para los instalaclores Yy woiendus que xe ubjean
dentro de la Urbanumﬁu. )
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BANCO (ENTRAL DEL ECVADOR

'ndependencla &cnica al servicio del Pais

. Guayaquil, julio 17 del 2002

Economista
Leopoldo Baéz C.
GERENTE GENERAL

BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
Quito

Y

De mi consideracion:

Conforme el requerimiento efecluado por el Direclorio del Banco Ceniral del
Ecuador, en sesion de 26 de junio de 2002, me permito adjuntar el informe No,
DAG-2185-2002 de 16 de junio de 2002, mediante e! cual el ing. Gabriel Rodriguez
C., Director Administrative de la Sucursal Mayar realiza un analisis técnico de la

situacion del inmueble del Club Casa Blanca, ofrecido en dacion en pago al Banco
Central del Ecuador, en toro a los siguienles aspectos:

. ?%llas geologicas en los inmuebles del Club Casa Blanca y terrenos aledaifios
Ubicacidn de los terrenos en laderas o bosques proteciores de la zona
Cantidad de terrenos que el Banco Central del Ecuador posee en Casa Blanca
Referencias de mercado, emitidas por reconacidas empresas inmobiliarias

mm)ente.

c.c. Direg¢cidon General Bancaria

Direccion de Recuperacion Financiera y Administracion de Activos
Direccion de Oficina de Recuperacion Financiera ¥ Administracion de Activos

Direccidn Administrativa, Sucursal Mayor

= .
B/ - B
— ]
e\ T
% o w e G
a J n LR
. b i -~ :.-I:
Z = t
P -
Av. 9 de Octubre 200 y Pedro Carbo . Casilla Postal 383 . PBX (593-4) 256-611} . Guayaguil - Ecuad%

www.bce.[in.ec




i o
[ Cl.lllCilShDLAI'lC

ety

* Quilo, DM, 5 de julio de 2002

Sefor Ingeniero

Gabriel Rodriguez
Director Administrativo
Presente

De nuestra consideracian:

Para su conocimiento y fines respeclivos, me permilo informarle lo
sigulente: ’

l. Elarea tatal del proyecto Inmobiliario — Vacacional Club Casablanca
et fa provincia de Esmeraldas es de 45 heclareas.

2. El area deslinada para el Club de Golf Casablanca es de 24
heclareas. f

3. El porcentaje de incidencia de los dos terrenos que serfan de

propiedad del Banco Cenlral, es 21% sobe el tolal del desarrollo del
Club Casablanca - Esmeraldas.

4. Consideramos de gran importancia la visita de los miembros del
~ Directonio para asi podei dar a conocer el total de las obras

desarrolladas y su impaclo social en el seclor de Same — Tonchlyte
y Atacames.

Para nuestra organizacion sera una gran oportunidad poder atenderlos
a los sefiores imiembros del Direclorio,

| ?eiital Nle, .-
7{? L
German Ortega Luer
MARRAQUECH S

. r.’g‘- - . I_‘_
RESORT CONBOMI|
INTEANA
Nep. de F alvador N35 82 £l Twan Towers - pat - |

_ vlfs.: (583 202252 A4yiN9i90 - 22520?;’ - Fax: (593- 202251452
1 rAsaanEs g Sarress e f wforsder aaredog - hve

YHUEC e
“h.‘ www r£MaNEY. cont Fuvas ocoador-adveniig e.com - fuity Fouadioe
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INFORMUE GEOLOGICO GROTECNICO REALIZADO EN EL
COMPLEJO CASA BLANCA

CONTENIDO

- Antecedentes

2.- Objetivo

3= Trabafo de Campo

4.- Conclusiones y recomendaciones

- ANTECEDENTES

EL 9y 10 de julio del 2002, 4 peticton del ingeniero Gabricl Rodriguez C
Admistrativo del Banco Central el Eevador,
suscrilo electuar una visita (éenica
de: 17.270 m2 ¥y 75.000 m2),

assanello, Director
sucursal mayor de Guayaquil, se solicilo al
d los terrenos mancjados por Ta unidad que Ll dirige, (lotes
lus mismos que son parle del complejo Casa 13lanca.

La comision s¢ efectito ¢l dia sabado 13

del ingenicro Jorge Sanchez C
funcionarios del 3

y domingo 14 de julio del presente aflo en compaiila
aslro, tider de infracstruciura fisica y mantenimiento y ¢l Choler
ance, como parte téenica el suserito y ¢l ingenicro Damian Alctvar Escobar.

Ubicacion.- Los terrenos del compicjo Casa Blanca en los que estan comprendidos tos lotes de

12270 m2 y 75.000 m2 sc ubican on fa provincta de listcraldas, canton Atacames, scclor
Tonchipue. ' ~

2.- Objetivos
Llobjelo de 1a inspeecion teenica fue ol de observar lo sipuicn(e:
2.t Si los 1errenos conmprendidos, ¢si

an dentro del Bosque Protector, Parquc
de Reservas,

s Nactonales o Areas

2.2. Verilicar si los lerrenos so cncuentean culierto por Gilla geologica o zona de  inestabilidad
tolal o parcial, o existencia de deslizamientos.
J.- Trabajo de Campo

3.1, Mcetodologia, {.a metadotoghn atilizada para verilicar [as supuestas zonas de mestabitidad, fue
- la de observacion dirceta en of campo apeavechmndo los afloramientos niturales, taludes de las
carreteras y  caminos  realizados  wrededor de dos terrenos y las cxcavaciones de las
edificaciones en construceion ¥ ya constiuidas,

3.2, E) terrene de 17,270 m2, se encoentra eniplazado en uog hiondonada ¢n
cspesa vegetacion, con pendiente que oscila cntre 20° y 6Q°,
constiuido por arenisca Je prano fino
clasificar como una roca bland
mtemperizada, la. capacidad p
mayor g HOKg/em2, estruciur

a que se observa una
geologicamente ¢l sitio esta
a niedio de color amarillento claro verdoso y se lo puede
4, superficialmente la arenisca se encuentra muy metcorizada y

orante de la roca se la puede delernminar mayor a 4Kg/cm2 y
alinenie no se observa ningin tipo de f

alla o deslizamienito, sin
embitrgo se puede notar dos sistomas de dinclasas con b sipuicnie ubicacion cspacial: 332/90 -
12/75 Sur-csic Y 28/75 Sur-csie. _ '



3.3. Terveno de 75.000 m2, csic lerreng est
70" v zoans bajas quc sc asemcia a
altermancia de estratos de
espesores vartan de 30,405
niateriales se los puede con
port

aubicado e una zona chcaitonagd
- valle. Geologicaniente, cs(d constituida por una
arenisca conglumeritica, arenisca de grano fing a medio, los
0,60 et y mayores de 2 melros de arenisca congloineratica, estos

siderar como una roca blanda nwy metcorizada con una capacicdad
e en el rimgo comprendido de dKp/em?2 ;) [OKg/em2. structuralmente no se obscrva

falla peologica nj deaclasiniento, sin cnbinpo se nota la existencia de estratos en forma
horizonial i subhorizontal,

a con pendicnte de

4.- Conclusioucs Y Recomendaciones

4.1, Conclusiones,

¢ Los terrenos se ulvican cn tas coordenadas 620410 0094140, 620430 .- 009
Y.-6200637-0094398 ¢ 75.000 )y sepiin ly sepan fa red nacional de asunto
Dircecion Nacional Mineria a Julio del aio 2002 1
eicueniran comprendidas dentrg e fas
10082909, 603857-10076153,
021974-10079134. Son

4159 (17.270 m2);
s ambientales dc Ia
A5 ZOnas ands cercanas son las que se
siguientes coordenadas: (10833?-l0087229, 602310~

O6UE493-10084 138, 621 188-10082407. 62{)438-1{)081262,
Arcas  Protepidas, Alcxo

~

craguis de zonas protegidis con las

respeclivas coordenadas,

* Los terrenos en Jog Qe se realizo o reconocimieno reoldpico geo-téenico 1o se obscrvo
presencin de fallpg geolopicas ni destizamienras,

¢ Los terrenos estan constituidos por arenisey de prano line a medio asi como .lsu\r'ﬂ)ién por
arenisca conglomeritica, '

+

Laos terrenos se cncucitran cubiertos por abundane vegeticion,
4,2, Rccomcntl:lciuncs:

¢ Para delfinir de maneri mas exac
Cs necesano electuar un {rab
que serealice el Ievant

as las caracteristicas
ajo a detalle de o
Amicnto topogrilico com

teologicas, peo-tecnicas ¥y ambicnt
§ aleriales que caimanen ésios t
O PAso previo,

ales,
cITenos en el

]

‘ ( i).':: B
ZOLLG NGULO CORC ZQ

Genlogo
Consultor Lic, 048
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Guayaquil, julio 16 del 2002
DAG-2195-2002

MO CLINAAL Y €0 1

[T

Doclor
Javier Gonzaga Tama

DIRECTOR DE RECUPERACIO

N FINANCIERA Y ADMINISTRACION DE ACTIVOS {E)
Presenle

Sefior doctor:

En atencién con lo solicitada por los sefiores Miembros del Directorio del Banco Central del
Ecuador, en sesion de junic 26 del 2002, con respecto a los operalivos efeciuados sobre los
lerrenos propueslos para ser recibidos como dacién en pago en el Complejo Turlstico
Habilacional denominado Club Casablanca, ubicado en 2l canlén Alacames, de la provincia
de Esmaeraidas, parroquia Tonchigue, seclor Same, cumplo en inlormarle lo siguiente:

1. Se contlratg al gedlogo Zailo Anguio Corozo, profesional graduado en Geologla en la

Unina.idad de Guayaquil, en el aiio de 1983, cuyo curriculo bastanta extenso sa anexa,
para que efeclue una inspeccion lécnica, con la linalidad de delerminar;

a) Silos terrenos compren
o Areas de Reservas.

b} Verilicar si los terrenos 5e¢ encue
inestabilidad total o parcial o exislen

didos, estan denlro del Bosque Proleclor, Parques Nacionales

ntran cubierlos por falla geoldgica o zona de
cia de deslizamienlos,

El dia 13 y 14 de jufio del 2002, en compaiia del ingeniero Jorge Sémc'haz Caslro,
Responsable de infraestructura Fisica Yy Manlenimienlo y del ingeniero Damlan Alclvar

Escobar, et gedlogo Angulo se traslado al Compleja Club Casablanca y electud lrabajos de
campo con metodologia descrita en su inlorime,

El 15 de julio del 2002, medianle

_ aficio s/n presenta a esla Direccitdn los resultados de sus
, esludios y analisis.

En lo referenle a conclusiones y recomendacionegs, resume lo siguiente:

conslituidos por arenisca de grano fino a medio, asl como también por arenlsca

conglomeratica y se encuentran cubierlos por abundanie vegelacidon, anexa fologralias de
las areas a las que efectuaron el analisis y esludio. :

Av. D de Oaobie 200y Pedver Canloor Casifla Posial 38Y . iy {0Y.3-1) 250-633)
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BANCO (ENTRAL DEL ECVADOR

Independencio lIecnica al servicio del Pais
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Faglna Ao
Qficto OAG-2195.7002 de Ml 16 dat 2007 # Or. Javine Gonzaya Tama, IMraclacale Ancupniaiin FCloanclara y Athininlslrackdn do Agtheot

~

2. Con respeclo a la conlidad de los terreoes del Club Casablonca y su relacién con los que
han sido propueslos en dacidn en pago al Banco Cenlral del Ecuador, en comunicacién

de julio 5 del 2002, el sefior German Orlega Luere, Presidenle del Club Casablanca,
informar

2.1 Que el area lolal del proyecto inmobiliario Vacacional Club Casablanca, enla
provincia de Esmeraldas, es de 45 heclareas.

2.2 El érea deslinada para el Club de Golf Casablanca, es de 24 heclareas.
2.3 El porcenlaje de incidencia de los dos terrenos que serian enlregados como dacion

en pago al Banco Cenlral del Ecuador, es del 2% sobre ef lolal del desarrollo del
Club Casablanca en Esmeraldas.

™

El Club Casablanca no vende lerrenes urbanizados sine conslricciones, es decir en ningan

caso solo el ferreno, en un area que se considera urbanizada, lo que si vende es macrolotes

en los que se pueden desarrollar proyeclos inmobiliarios ¥ que lienen accesc a lodos los
benelicios que posee el club, tales como su propia red de agua polable v energla eléclrica,
enlra olros.

'\ . .

3. En lo relalivo a certificados que indiquen el valor de mercado de los terrenos que se
encuenlran denlro del Club Casablanca o aledaiios a él, se adjuntan dos, el uno
correspandienie al ingeniaro Jaime Sauer P., Direclor Ejeculive del Instituto Ecualoeriano

" para cl Financiamientu de g Vivienda, qulen indics gue al mes de jullo del 2002, el coslo
por melro cuadrado de lerreno dentro del Club Casablanca, asciends a USD $120.00,
considerando que en esle precio se incluye el derecho de agua, por conlar el Club cen
una cisterna propia con un contenide de un milldn de litros.

También se adjunta un certificado del sefor ingenierc Pable Salazar Borja, Tilular de PASS
(Mandalo, Asesoramienlo y Avaluos lnynobiliarios), que determina ¢n valor simitar de USD
$120.00, et metro cuadrado.

Cabe indicar ademas que el valor def melro cuadrado de lerreno, inicialinenle se valoré para

el lole de 17.270 m? en USD $120.00 cada melro cuadrado y posteriormente al da 75.000

metros cuadrados, se le olorgd un valor unilario de USD $110.00 cada m?, es decir, la

valoracion ha sido de mas a menos, pero el orden de preseniacién ante lo sefiores

miembros del Direclorio de eslos requerimientos de dacién en paga, ha sido inverso a la de
i la realizacion de ios avaluos.

Considera que, de esla manera se da cumplimiento con lo solicilade por los sefioras
Miembros del Direcloric del Banco Cenlral del Ecuador,

" Particular que comunice a usled, para los fines consiguientes.

Cordialmente,
DIRECCION ADMINISTRATIVA, SUCURSAL MAYOR

%abriei{:ﬁguez Casm

. 7 DIRECTOR . -

Copia a: OF. Tomas Pluas Alban, Geranle Sucursal Mayar
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€ amazing geographic diversity in Ecuador makes it a great
ountain biking destination, The country is’ Criss-cros_sed with- dirt~ -

and cobblestone back roads that date back fram the colonial and -

pven Inca periods. Our tours are designed o take you through

Areas of great natural-beayf while remaining fiexible enaugh to -

as-Iitle as you want. A support
allowing you to cycle. or travel by

suspended with ' 21-speed = -

y-and comfort, helmets and

F]
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REPUBLICA DEL ECUADOR
SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS

RESOLUCION No SBS-DN-2004-0157

SONIA SORIA SAMANIEGO
DIRECTORA DE NORMATIVIDAD

CONSIDERANDO:

Que segun lo dispueslo en fel arlicule 3, de la secc
capltulo 1 "Normas para Ja califlcaclon y registra da >
del ttulo VIl "Ds jos aclivas y limites de crédilo®, de |
y Seguros y de l1a Junia Bancaria, corresponde a i
axperiancia del perilo avaluador;

itn | “Definiciones, reqjuisilos,
erilos avaluadores”, del
a Codiflicacién te Resol
a Superinlendencia de

incotnpalibilidades y registro”, del
subtitulo 1V “De Ias garantias adecuadas”,
uciones de la Superintendencia de Bancos
Bancos y Seguras calilicar Ia idoneidad vy

?ue mediante resoluclon Ng. SBS-DN-2002-0162 de 2
VICENTE JIMENEZ CARBO {u
flnancleras y el Banco
Seguros;

B da junio do! 2002, el geniero agronomo FERNANDO
@ calificado para fjue pueda desampaiarse como Peile avaluador en lag instilucivnes
Central de! Ecuador, que se encuenlian Lajo el control tle in Superinlendencia (e Bancous y

Que es necesario relormar

dicha resalucion, con Ia finalidad de eslahiecer srctores especliicos
perilos se encuentran calflica

para los cuales lpsg
dos, alendiendo a sy especializacion en la m

atetia ent Ja que debera inlurmar; y.
En ejerciclo do’ las facuila

des conferidas en la letia a) det adivulo 17,
septiembre del 2003, :

de la resulucion ADM-2003-6497 ia 2 de

RESUELVE:

ARTICULO 1.. Sustiluir el articulo 1 e 1a resolucion Nu SBS-DN-2002-0462 da 20)

. “"ARTICULO 1.- Calificar al ingenierg ﬁgldlmnln FERNANDO VICENTE JIMENEZ CARBO
. cludadania No. UB005G67Y92-6 para Qua nueda desempenarse como netto avaluador e i

inslllucl_or_lea financieras y el Banco Cenlral dal Ecuador, qua sn encuenban hajn el conbl
. Bancos'y Seguros. :

unio del 2007, 1ror el siguianla:

- horlador de la cadnla de
roduclos agricalas en las
do {a Superinlandencia te

. ARTICULO 2.- Dispuner que se comunlque del pailicular a ig Supretinlendencia e Compadlas,

. ~OMUNIQUESE v PUBLIQUESE EN EL REGISTRO OFICIAL.-

® Quito, Distrito Metropofitano, el quince de enero del dos mil cuatro, '

"".'j ~ c‘;’%t‘ 2
NP o N e
\ L= g

Snl'fEl‘Sr}riagaﬁTﬁﬁiE@u x>
DIRECTORA DE NDRMATIV!DAD

LO CERTIFICO.- Quilo, Dislrito Melropolilanu, el

1

quince de enerof del dos mll cuatro.

/

‘ /
&/6)/ ‘.
*apiy/Cobo Luna

ARIO GENERAL




REPUBLIGA DEL ECUADOR
SUPERINTENDENCIA DE BANCOS
Y SEGUROS

OFICIO No DN-2004-0281

Quito, 17 de febrero del 2004

i

Sefior ingeniero

Fernando Jiménez Carbo
Arguelles No. 700 y Oriente
Teléfono: (04)2448-770
Guayaquil ’

De mi consideracién:

f : .
Oe conformidad conilo dispuesto en el articulo 8, de la seccion | "Definiciones, requisilos,
incompatibilidades y regisiro”, del capitulo Il “Normas para la calificacion y registro de peritos
avaluadores”, dei subtitulo IV “De las garantias adecuadas”, del titulo VII “De los aclivos y de
los limites de crédito’ de la Codificacion de Resoluciones de la Superintendencia de Bancos
y Sequros y de la Juhta Bancaria, usted ha cumplido con los requisitos establecidos para la

actualizacién anual dispuesta en la antes referida norma, por lo que se encuenlra facultado
para prestar sus servicios por el afo 2004,

Es procedente senalar que el cumplimiento del requisilo de aclualizacion anual dispuesta en
la normatividad vigente, no le exonera de la responsabilidad por sus acluaciones y por los

informes presentados en la enlidad en la que ha prestado sus servicios como perito
avaluador. :

Atentamente, :
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Do P O lal,
| I

Sonia Soria Samanie_'go
DIRECTORA DE NO_BMATIVIDAD

o AN g T Sy e L T

T e
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ANCOS COMPACTADOS S. A.

EN SANEAMIENTOQ

Guayagquil, ‘15 de Abril de 2.004
€CG-CC-440-04

Sefior
ING. FERNANDO JIMENEZ CARBO
Ciudad. -

Ue nuestras consideraciones:

Solicitamos se proceda al avalde de los bicnes fque lForman parte del

Fideicomiso MARRAQUECH I y MARRAQUECH 11, los mismon gue se encuentran
referides en el informe juridice AJ-PJ-RCC 386 2004, e Fecha Abril 15 de
2.004, suscrito per la Abog. Elker Mendoza., Divectora Hacional Juridica
BCC.

Favor contagctarse con el Sr. Rigoberto Chacdn, al teléfono {09-4-416111)
con el fin de coordinar el avalio en mencicn.

Arentamente,

EDOYA ARGUDO
COORDINAD DE RECUPERACIONES
BANCOS COMPACTADOS DE LA REGIGN COSTA.

(ol - Abog. Rodrigo Caflarte. Administrador Tewporal
file :
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nancimneie de la Vivienda

Quito, 9 de julio dbt 2002

Ingeniero

Gabriel Rodriguez
Director Administrativo
Banco Central del Fcuador
Guavyaquii.-

De mi consideracion

£hobjero de in oiesente es para certificarle que ef costo bor metro cuadrado de terreng

dentro del CLUB CASABLANCA, asciende a USD 120,060 (al mes de julio del 2002):

considerando que cn este precio se incluye el derecho aj ayua, por contar el club con
litros, y también acceso al uso

una cisterna propia con un contenido de un millon de
de las instalaciones.

Particular que PONYD on sy conodnuento para los lines consiyuicnles.

Ate tﬁ&"ni’ i

‘ MMQ(.LL“% .

g Jjime Sauerp,

Directdr Ejecutivo .
e Jec 7 BANCO CENTRAL DI | E UADOR
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Mario po

ARQUITECTO

¢SSO CCCE

Guayaquil, abril 19 del 2004

Ampliacién y Rectificacion de Informe de Inspeccidn y Avalio
de los inmuebles de Propiedad de los
Fideicomisos Marrakech | y Marrakech |I.

De mis consideraciones:

La presenta ampliacién la hago a un informe de Inspeccion y Avallo realizado por

i mi con fecha diciembre 18 del 2003 sobre dos lotes de terreno sin construccion
’ ubicados en el Cantdn Atacames, Parroguia Tonchigue, Provincia de Esmeraldas.
1. ANTECEDENTES
- 1.1, Informe que se amplia De fecha diciembre 18 del 2003
1.2.  Avahio asignado originalmente _ :
a'los iotes de terreno $ 32.00 cada metro cuadrado.
1.3. Motivo de Ja Ampliacion y
Rectificacion Desconocimiento  de  todos los
elementos existentes para un avalio
totalmente ajustado a Ia realidad.
)

2. RECTIFICACION Y AM PLIACION

- - .
B
.‘.(‘T . ’
1 y .. -y \

rectifican los numerales seis y siete del Informe de fnspeccion y
siguientes consideraciones:

Cordova 603 P.O. Box 09-06-2347 Telfs.: (593-4) 2304607 - 2304511 Fax: (593-4) 2310564
Cel.: (593 09) 9758689 E-mail: mpolitm_arq@hotmaii.com
Guayaquil - Eeuador

—_— ]
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Ll 28

2\

ARQUITECTQ

2.2. Lo anterior cambia completamente los criterios para avaluar los inmuebles
ya que estos pasan de ser simples terrenos a converiirse en lotes
incorporados a una Urbanizacion de alta plusvalia. En razén de ello, los

unicos inmuebles que pueden servir como referencia para establecer el
avallo de dichos lotes, son los que se encuentran en el Complejo Club Casa
Blanca ya que el precio de los terrenos aportados sera el mismo que tienen
los que seran en similar ubicacion a ellos.

Atentamente

1. 't

Mario Péﬂk@ado

Aqu{itecto

i
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Cérdova 603 P.O. Box 09-06-2347 Telfs.: (593-4) 2304607 - 230451] Fax: (593-4) 2310564
Cel.: (593 09) 9758689 E-mail: mpolitm_arg@hotmail.com
Guayaquil - Ecuador
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INFORME DE INSPECCION Y AVALUO DE DOS
1. OTES DE TERRENOS. UBICADOS EN EL
COMPLEJO TURISTICO - HABITACIONAL,
CASA BLANCA.

N PROPIETARIO
) COMPANIA MARRAQUESH S. A.
UBICACION
RECHMDO

RECINTO : SAME

 PARROQUIA: TONCHIGUE 05174
CANTON : ATACAMES  cumeeibindiine
PROVINCIA : DE ESMERALDAS
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Avaluos, Proyecios
Fausto Caput‘. Palma m:qmnc;a Tacnica
ing. Agrhnomo EAT

Guayaquil, Abril 2 de 2004
Oficio FCP-BCC - 01 - 04

SENORA. ‘
VIRGINIA CABRERA AVILES.

GERENTE DE ACTIVOS.
BANCOS COMPACTADOS DE LA COSTA EN SANEAMIENTO,

CUIDAD.

Referencia:

Solicitud de avahio: De las propicdades que Sc encuentran dentro dc
los fideicomisos MARRAQUESH 1yl1L

Fecha de la solicitud: 30 de Marzo DE 20004. -

Finalidad del Avalud: Comercial.

De mis consideraciones:

Por medio del presenie. me €8 grato hacerle cnircga del informe de la referencia (original v

una copia)

Sin oiro particular me suscribo de L.

Alentamente

’ / /2;‘ ',
A
Perito Avatuador.

(Superintendencia de Bancos)
Reg. PA ~2002 - 152 .

cle; Archivo

P&
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' Avaltios, Proyectos

Fausto Caputi Palma Asprapcia Teoniea
an ,1(;(:“)|\{:-I.T‘|fj E F =

AVALUO DE DOS LOTES
DE TERRENOS, UBICADOS EN EL
COMPLEJO TURISTICO

HABITACIONAL, CASA BLANCA.

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1, PROPIETARIO . COMPANIA MARR{\QUESH S.A.

:DIRECCION : CLUB CASA BLANCA
RECINTO  :SAME.

PARROQUIA :TONCHIGUE
CANTON  : ATACAMES
PROVINCIA : ESMERALDAS,

1.2. LOCALIZACION

1.3. TIPO DE INMUEBLE :DOS TERRENOS {RREGULARES
: (Con vegetacidn propia de la zona)

1.4. TIPO DE AVALUO :COMERCIAL.
! 1.5. FECHA DEL INFORME -ABRIL 2 de 2004,

1.6. FECHA DE LA INSPECCION: MARZO 30 de 2.004.

3 . VECINDARIO: Los dos lotes de terreno, objeto de cste avalud forman parte
dei Complejo turistico habitacional denominado. Ciub CASA

BLANCA, (Este Club estd a 15.5 Km. kilometros de
Atacames en el sitio Same, y esta considerado un complejo

turistico de primer orden)

_CARACTERISTICAS DEL ENTORNO:

a).~ Los terrenos estin ubicados dentro de el Complejo turistico habitacional
CASA BLANCA.. este Camplejo se caracteriza por tener edificaciones de tipo

medio glto y aito.

Fg
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Fausto Caputi Palma Avaluos, Proyectes
ing Agroncme EA S Asislencia Téenica

Y se encuentran en las coordenadas que no son areas protegidas, de acuerdo a
ia Red Nacional de Asuntos Ambientales. De la Direccion Nacional de Mineria.

b).- Estos terrenos, constituyen dos macrolotes en los que s¢ pueden desaryollar
proyectos inniobiliarios y que tiencn coparticipacidn de fus drcas comunales,

as{ como a todos los beneficios que posee cl Club, CASA BLANCA.

- Tales coma su propia red de agua potable (Cuenta con tres pozos profundos)
. Sistema de evacuacién subterrdnea con lagunas de axidacion,

Generadores cléctricos de emergencia instalados en el club Casa Blanca.

- Red telefonica de la zona.

- Canchas de tepis, playa privada, centros comerciales, dreas sociales,

piscinas ctc,

—_

¢)- Ademss del complejo turistico CASA BLANCA, tods cl firea cercana csta
constituida por complejos turisticos y urbanizaciones, las mismas que¢ cuentan
con todos los servicios urbanisticos, como son agua potable, energia eléetrica,
teléfonos, Sistema de evacuacion subterrinea con lagunas de oxidacion, ete., ¥
ademds esta a orillas del Océano Pacifico. '

LU

- Entre estos Complejos tenemos:

-Altos del Mar, Alambra, Alameds, Manila, Alcald 1,2 y 3., Aleald del rio,
Aleald del mar, Alcald det Sol, Palmar, Orién del rio, Via Marina, Castején
del Golf 1, 2y 3. Plaza Esmeralda. Constituyendo entre todos un magnifico
y lujoso entorno. Todas las edificaciones son de primera calidad.

Estos Complejos tienen su respectivo club, canchas de tenis y campos de
Golf, playa privada, Centros comerciales, arcas socialcs, piscinas ctc. (ver
informacién fotogrifica)

3.- TIPO DE SUELO:  Arenisca de grano fino 2 medio y arenisca conglome:iticn,
sin fallas geoldgicas ni deslizamientos, cubicrtos con
vegetacion propia de Ia zona,

4.- CLIMA : Tropical.

5. VIAS DE ACCESO: Desde Atacames, 15 Km. y se llega por via pavimentada
de primer orden.

6. TRANSPORTE  : Lineas de t;-ansporte publico abundante por la carretera
principal,

7. SERVICIOS CON QUE CUENTA:

En la actualidad en los terrenos no hay instalados servicios de agua potable, ni
I a a "
energia cléctrica. S5in embargo como ya se macifestd estos terrenos, tienen

ﬁﬁOOOCCC...................’................0...'

|
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Fausto Caputi Palma

ng Agréoomo EA D
acceso 2 todos los beneficios dc
BLANCA. (Dentro del cual estin ubicadns)

Tales comeo su propia red de agua pota
Sistema de evacuacion subterrdnea con lagunas de oxidacian.
Generadores cléctricos de emergencia instalados en ef club Casa Blanca.

Red telefonica de la zona.
Canchas de tenis, playa privada, centros comerciales, areas sociates,

piscinas cte,

8. DRENAJES. La infraestructura que el Complejoh
zona se inundc.

Los terrenos en si.
por su localizacion y por sus caracterist
se pueden desarrollar proyectos inmobilia
desarrollado en el Complejo turistico y ha

Indudablemente cs una zona tu ristica.
arbanizaciones, con proyectos inmobiliari
cuentan con fodos los servicios urbanisticos.

12,

12.1. ESCRITURAS :FIDEICOMISO L
QUE OTORGA LA COMPARIA MARRAQUESH S.A.

12. 2. LIMITACIONES QUE AFECTANL

o O R 7 T T fpr. 20 2004 1174984

W
]
4 . .

2
Avaliios, Prayectos
Awuteneia TERMCE
las dreas comunales que posee el Club, CASA

bie (Cuenta con tres pozos profundos)

a construido, evita que csta

9. EXPLOTACION ECONOMICA ACTUAL.

no tienen ninguna explotacion ccondmica. Pero como se infiere

ieas, constituyen dos macrolotes cn los que
rias similares a los que ya se han
bitaciona! Ctub CASA BLANCA,

10. EXPLOTACION ECONOMICA DE LA ZONA. _

constituida por complejos turisticos ¥
os ya desarrollados, las mismas quc

1L INSTALACIONES. En los dos lotes, actualmente ninguna,

GENERALIDADES. .

MERCANTIL DE ADMINISTRACION

COMO LA CONSTITUYENTE. LA COMPANIA
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISQS

FODEVA 5. A, FODEVASA COMOLA FIDUCIARIA,
NNY OYAGUFE BELTRAN,

Otorgada ante la Ab. YE
yaquil, el dia 19 de Marzo de

Notaria Sexta del Canton gua
2.002. '

A PROPIEDAD.

EN LA ACTUALIDAD, NO PRESENTA ]
LIMITACIONES QUE AFECTEN SU VALORACION,
N1 MUCHO MENQS SU INTEGRIDAD, COMO YA SE
EXPUSO, LA ZONA TIENE TODOS LOS SERVICIOS

F11
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Avalios, Proyectos
Agisteptia Teonica
5 ) GRAN
URBANISTICOS PRINCIPALES. Y ES DE
DESARROLLO, EN ESTOS ULTIMOS ANOS, QUE LA
ESTAN CONVIRTIENDO INDUDABLEMENTE EN
UN GRAN CENTRO TURISTICO INTERNACIONAL

EN EL ECUADOR.

Apr,

13. LINDEROS.

13.1;‘

LOTE No.1.

Partiendo del Hito A, ubicado en ¢l extremo Sur del terreno en sentido
Oeste — Este v siguiendo el camino, con 70 m.; hasta el Hito A, En el
misma sentido siguiendo ¢l borde del camino hasta el Hito B, - ubicado
en la cota + 2032 con 50 m. girando 110° y en sentida Nor — Oeste Sur —
Fste, con 31,20 m., hasta el Hito C. En el mismo sentido con 30 m. hasta
cmpatar con el Hito D, situado en la cota +1,470, girando 190 ° en cl
mismo sentido hasta cmpatar con e hito E, con 20 m. En sentido Oeste —
Este con 48 m. hasts empatar con ct Hito G, situado en la cota +20.43
givando 165° en el mismo sentido con 34 m., hasta el Hito H. girando
154 ¢, en sentido Nor — Oeste Sur - Este, con 42 m. hasta cmpatar con
el Hito H. Siguiendo el radio de circunferencia de 10 m., y pasando por
el Hito I, hasta el Hito I’, cn sentida Este ~ Ocste con 130 m, pasando
par ¢l Hito J, K. Hasta ¢l Hito L., girando 110" en sentido Sur ~ Este
Nor - Oeste can 79 m. hasta empatar con et Hito M., siguiendo ¢l borde
del camino del Conjunto Green Nueve pasando por los Hites N, O, P,
Q, R, 8, T, U, ¥, hasta el Hito W. Girando 75° en sentido Sur — Norte,
con 6 w. hasta empatar con el Hito A o punto de partida de la presente
descripeion. (Los dngulos descritos son interiores al potigono irregular)
[NMUEBLE QUE DA UNA SUPERFICIE TOTAL DE DIECISIETE
MIL DOSCIENTOS SETENTA METROS CUADRADOS. (17.270 m2)

13.2.- LOTE No.2.

POR EL NORTE: Con Casa Blanca, con 205.00 m.;

POR EL SUR : Con propiedad de Enrique Pacheco con 207.00 m.;
POR EL ESTE : Con propiedad de Enrique Pacheco con 404.00 m., y
POR EL QESTE : Con Casa Blanca con 385 m.; ’

Y cuya drea o superficie es de SETENTA Y CINCO MIL METRO
CLADRADOS. (75.000.00 m2) ' >
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Fauste Caputi Palma
FISTATRER
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14. OFERTA Y DEMANDA PR ESTE TIPO DE INMUFBLE EN LA ZONA,

aber realizado sondens de precios en ¢l seetor y consultar el
a de lotes simidares. se liegd a la conclusion gue los lotes abjeto
ue oscila entre $120.00 a 140,00 ¢fm.z

rreno alohal del Club y tiene come
lar , accesas peatonaies a by

Despuds de b
precio de vent
de oste Avalud tienen un precio
(Este vator ¢s pura ctirea urhanizable deatro delte
derechins a 1as Arens Lomunes camo Son 1as vias de accesn vehicu
plava y al usn de instalaciones particulares como couchas de fenis y golf, et
Asiomismo tedo terrenn fiene dereche al uso del sistema de agus potable ¥ energin glécrrica
que airve para jux instalaciones v viviendas que se ubican dentro de la urhanizacién)
En mi opinion este Complejo supert cyn holgura a otros Compicjos turisticos ubicados en
la Costa conatorians, v sin lugar a dudas los terrenos agui, ricnen m acha demanda antre los
inversionistas y famiiias de nivel Medio — Alto y Alto, sobire todo de ta Sierea,

15. CUADRO DE AREAS TOMADAS DE:

LOTES No. 1 y Nu. 2.

16. AVALGO DE MERCADO, ,

- — — —¢GoNCEPTO 7T T mr T VALORm2 TVATORTOTAL |
S S R SO .. EE usn § |
' Terreno: 1 | i
| ! ' | |
 Lote No. 1 1727000, NS0 1'986050.00 ',
— o ——— . : , 4 | [

TOTAL _ _ 1 17.270.00 : 1'986.030.00 |

‘_Uﬂi(n' Comercial del Lote No.t = UN MILLON NOVECIENTOS OCHENTAY
SEIS MIL CINCUENTA DOLARFES ( § 1LO86.0530.00)

'_' CONCEPTO ' w2 | VALORmMIL | VALORTOTAL |
o l . " I \ "
‘ _ Sp 8 . USD $ .
“Terreno: ' ! l o _i
i ! :
.l ' : ! a
Lote No, 2 75.000.00, 11000 . 8§250.000.00
TOTAL _ _ 75.000.00 8°250.000.00 !

Valor Comercial det Lote No.2 = OCHOQ MILLONES DOSCIENTOS
CINCUENTA MIL DOLARES (8 8°250.000.00)

16. FOTOS ANEXAS,

17. CROQUIS DE UBICACION EXACTA ADJUNTOS,

Hl4
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Asunto

Fecha

[—
—

ANTECEDENTES

Al

Conforme a lo solicitado hemos procedido a revisar los documentos que tienen relacion con el
Fideicomiso Marraquech 1 y If y hemos obtenido lo siguiente:

2. ALCANCE AL TRABAJO

»  Se revisaron comunicaciones emitidas por funcionarios del Banco Central que tienen relacion
con ¢l proceso del avalio.

s Se revisé los avalios realizados a los lotes de tervenos adosados al Club Casa Blanca sector
Same Atacames- Esmeraldas emitidos por peritos debidamente calificados por los organismos
reguladores con fecha 18 de diciembre del 2003, 12 de abn) del 2004, 20 de abril del 2004 v el
alcance con fecha 19 de abril del 2004 al avalio del 18 de diciembre del 2003.

e Se revisé oficio No SB-INJ-2001-0658 del 7 de agosto del 2001 emitido por Eco. Miguel
Davila Castillo, Superintendente de Bancos.

¢ Se reviso informe No AUD-IT-07-04 del 27 de cnero del 2004 emitido por el Ing. Vicente
Panchana sobre Fideicomiso Marraquech 1y 11

e Se reviso el oficio No GAEL-2004-0116 del 13 de abril del 2004 emitido por ¢l Dr. Juan
Chivez Pareja, Gerente de Auditoria de Entidades en Saneamiento ¥ Liquidacion.
Superintendencia de Bancos.

e Se revis6 informe de auditoria No AUD-IP-035-04 del 13 DE ABRIL DEL 2004 emutido por el
Ing. Vicente Panchana sobre alcance al informe AUD-IT-07-2004 CA SO MARRAQUECH.

s Se revisé informe juridico No AJ-PJ-BCC-383 DEL 2004 emitido por ta Ab. Elker Mendoza
Colamarco con fecha 14 de abril del 2004 con relacion al Fideicomiso Marraquech Iy 11 v
ademas su alcance AJ-PJ-BCC-386-2004 del 15 de abnl del 2004

e  Se reviso ¢l testimonio de escritura pablica de ratificacién y aclaracién que realiza la Cia.
Marraquech S.A. del 15 de octubre del 2003 con relacién a que Mamaquech S.A. ratificd en
forma expresa que tanto el fideicomiso Marraquech como los futuros adquirientes del terreno
aportado al patrimonio auténomo del mismo. tienen y tendran derecho a utilizar los servicios
instalaciones y areas recreativas del club Casablanca.
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3. COMENTARIOS

3.1 Cornunicaciones que tienen relacion con el avalio vy aceptacién como medio de pago
para cancelar operaciones de crédito de los bancos en saneamiento con Banco Central en
caso analogo.

.11

3.1.2

313

3.1.4

Mediante oficio No IFG-G-2370-2000 dei dii 2000 el 1ne Jorge E.
Sanchez C., Lider de Infraestructura Fisica v \ia.menumemo Banco Central del
Ecuador, presenta al Ing. Gabnel Rodriguez. Director Admunistranvo del Banco
Cenwal, el avalio realizadoe a los terTenos ubicados en el sector Same en la provincia
de Esmeraldas, ofrecido en dacion en pago por ¢l Banco de Crédito en Saneamuenio v
menciona, que en ¢l avalio se ha considerado la coparucipacion de las areas
comunales del Club Casa Blanca razdn por la cual. de ser recibido en dacion en pago.
se deberd hacer constar la coparticipacion en las escrituras v concluye que el werreno
de 8.912.93 metros cuadrados tene un precio unitanio de 143 doélares cada metro

cuaclrado lo que wtalua un toal de LSS] 29237465
i 3L tsmr g Y oFess xﬁﬁﬁ-ﬁ”&im dia

Mediante oficic DAG-1483-2000 del § de noviembre del 2000, el Ing. Gabniel
Rodriguez Cassanello. Director Administrativo. hace conocer los resultados del
avalio al Ab. Tomas Pluas Alban. Director de Crédito del Banco Cenwal del
Ecuador, y menciona que. con relacion al terreno. se sugiere recibirlo como dacion en
pago tomando en cuenta que ¢) avaliio ha considerado la coparticipacion de las areas
comunales del Club Casa Blanca.

Mediante comunicacion SCG-1142-00 del 16 de noviembre del 2000 el Ing. Juan B.
Suirez Jarrin, Responsable Encargado Subproceso de Crédio del Banco Central.
comunica al Ing, Enrique Holmes. Administrador Temporal. que medhante oficio
DAG-1485-2000 de noviembre 8 del’ 2000, el Ing. Gabnel Rodriguez. Director
Administrativo de la Sucursal Mavor. remite los resuliados del avakio del terreno
ubicado en la parroquia Atacames - Same provincia de Esmeraldas mismo que fuera
ofrecido en pago por el Sr. German Oriega como medio de solucion de las

A

obligaciones contraidas. E valor del avalio asciende a USS1.163.137.3

Mediante oficio LF. y M. 110-2001 de] JREHEiig po1el e Jorge Sanchez
Castro, Lider de Infraestructura Fisica 33 Atentmiento. inforfa al Ing. Gabnel
Rodriguez. Director Administrativo. que la infraestrucrura del Club Casa Blanca si
permitira dotar ¢l bien con los servicios comprometidos por el Ing. German Orega a
nombre del la compaiia Marraquech por que cuenta con los siguientes senvicios:

e con wes pozos profundos.
ea con lagunas de oxidacion
c:fc:a

3.2 Comunicaciones que tienen relacion con el avalio y aceptacién como medio de pago para
cancelar operaciones de crédito de los bancos en saneamiento con Banco Central.

321

Mediante comunicacion AT-CC- 739601 del 3@ SOt ided: 2001 el Ing.
Enrique Holmes, Administrador Temporal del Banco de Créduto. schcitaz al Ab
Tomas Pluas. Director de Crédito del Banco Cenmral, se efecnie el avalio del bien que
¢l grupo Ponce Luque esta ofreciendo entregar en dacion en pago como selucion a los
créditos de liquidez que manuenen las instituciones ¢n saneamuenio bajo su
administracién.
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3.2.2

3.2.3

3.24

325

3.2.6

3.2.1

caraclcnsuca este terreno puede ser recibido big

Mediante oficio SAA-831-2001 (Anexo 1) con fecha @i nnvientbie del 200) L
Econ. Mauricio Martinez. Responsable del Subproceso de Administracién de Activos
del Banco Central, solicita al Ing. Gabriel Rodriguez. Director Adnunistrativo del
Banco Central. se realicen los avahios de dichos 1errenos.

Mediante oficio No ME-0941-01 Gt OB s 61 Ing. Alberto
Sanchez Lucin. presenta al Ing. Gabriel Rodriguez. Durector Admumstranve del
Banco Central, el avatio realizado a los terrenos ubicado en Club Casa Blanca
parroquia Atacames sector Same en la provincia de Esmeraldas. en el quc conclu\e
que el terreno de 75.000 mewos cuadrados uiene un precno unitarige ’
cada metro cuadrado lo que totaliza un total dedl 350000
menciona que, por su ubicacion ¥ plusvalia. es criteno del suscrito recibir el temeno

mencionado_en garantia. -

Mediante oficio No DAG-2831-2001 dd [ng. Gabriel
Rodriguez. Director Administrativo del Banco Ccntral prcscma al Eco. Mauncio
Martinez Erazo, Responsable del Subproceso de Administracion de Activos del
Banco Central. el avalio efecruado por el Ing. Alberie Sianchez Lucin
correspondiente al terreno ublcado en el secior Same ¢n la provincia de Esmeraldas.
cuya valoracion asciende 2y ; *.n.mucblc propuesto en dacion €n pago
por el Banco de Crédito en Saneamiento v rnencnona que por su ubicacion ¥

Mediante comunicacién AT-CC-1531-02 defJu

Holmes. Administtador Temporal del Banco de Crcduo sollcna al Dr Javier
Gonzaga Tama. Director de la Direccion de Crédito del Banco Central. la valoracién
de los bienes propucstos en dacidn en pago para conunuar con los tramites
respectivos y cumplir con las obligaciones con su insutucion.

Mediante oficio DBCE-0893-2002 del 312 $na. Ivene Charvet
Montufar, Prosecretario del Directorio del Banco Central, comunica al Eco. Leopoldo
Biez Gerente General del Banco Central. los requerimientos efecruados por el
Directorio del Banco Central del Ecuador en sesion celebrada el 26 de junio del 2002,
que sc menciona a conhnuacion:

Que se preseate un informe técnico sobre los bienes inmuebles del Club Casa Blanca
ofrecidos en dacién en pago al Banco Cenmai del Ecuador gue contenga.

e Un anilisis sobre la existencia o no de una falla geoldgica en los inmuebles del
Club Casa Blanca o aledafios a ¢! que han sido ofrecidos en dacién en pago 2l
Banco Central.

s Una aclaracion respecto a que si los terrenos que han sido recibidos en dacion en
pago por el Banco Ceatral u ofrecide en tal concepto estan ubicados ¢en laderas o
bosques protectores de la zona.

e Cantidad de terrenos del Club Casa Blanca que posee el Banco Central.
o Referencias de prestigiosas empresas inmobilianias del pais sobre el precio dei

terreno det Club Casa Blanca o aledafios 2 ¢l diferenciando de aquellos que no lo
estan.

Mediante oficio sn del ologo Zoilo Angulo Corozo
presenta ¢l informe técnico eléctuado en los Iotcs 17.270.00 m2 v 75.000.00 m2 que
estan ubicados dentwo del complejo Casa Blanca en la provincia de Esmeraldas v
concluye que. en los terrenos en los que se¢ realizé ¢l reconocimiento geologico
geotécnico, no se observo presencia de fallas geoldgicas m deshizamuentos v que las
MISMOs NO S¢ encuentan ¢n zonas protegidas.
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3.2.8

Las principales recomendaciones dela

Mediante oficic DAG-2193-2002 d¢ el 30221 18g. Gabriel Rodriguez
Cassanello, Director Admunismativo sdcursa Vavor Banco Cenral. informa al
Doctor Javier Gonzaga Tama. Director de¢  Recuperaciones Financieras v
Administracién de Activos. los resul a Jo solicitado por ¢l Directono del Banco
Ccntral cn SC i, L ;l_._-_. Lo . d - ) Gt L oo ._ e decmados f
gAOs T CioHa;

Que los terrenos de 17.270 v de 75,000 m2 se encuentran en dreas no protegidas
v no hay presencia de fallas geologicas m deslizamientos.

« Que ¢l rca total del proyecto inmobiliario \acacional Club Casa Blanca en la
provincia de Esmeraldas ¢s de 45 hecuareas.

«  Elirea destinada para el Club Golf es de 24 hectareas

de incidencia de los dos terrenos que serian entregados como

* El porcentaje
o sobre ¢l 1otal del desarrolio del Club Casa Blanca.

dacion en pago s del 21°

e Con relacion al cernificado que indiquen ¢l valor del mercado menciona al Ing.
Jaime Saber, Director Ejecutivo del Insututo Ecuatonano para ¢l Financiamiento
de la Vivienda. que indica que en el mes de julio del 2002 el costo por meue
cuadrado de terreno dentro del club Casa Blanca asciende a USS 120 por m2
considerando que en este precio se incluve ¢l derecho de agua. También hace
referencia al certificado emitido por ¢! Ing. Pablo Salazar Borja. titular de
Mandato Asesoramiento ¥ avalios inmobiliarios. que determina un valor similar

a USS 120 por m2.

De lo antes expucsto s¢ puede concluir que ¢l Administrador Temporal de los Bancos

Compactados presentd propuesia de entrega en dacion en pago los terrenos del
Fideicomiso Marraquech y que ¢l Banco Central analizé v valorizd los bienes Vv que.
de acuerdo con los criterios expresados por los peritos v funcionarios del Banco
Central. se sugeriz al Directorio del Bance Central aceptar la dacién en pago.

tomando en cuenla que el avalio s¢ ha considerado la coparticipacion de las areas

comunales del Club Casa Blanca, situacion que fue comunicada en su oportunidad al
Administrador Temporal. Posteriormenie ¢l Adminisgador Tempora). considerando
que ¢l Banco Cenral recibiria los bienes en dacién en pago para cancelar los créditos
de liquidez de los bancos en saneamiento bajo su adminismracion. procedic a acepuar
cancelacion de deudas de varios clientes que mantenian pendientes de pago en jos

diferentes bancos.

uditor revisor son las siguientes:

avaluos realizados por perios
ncia de Bancos con la finalidad
' copsiderarog parg

Solicitar de forma inmediata la elaboracion de nuevos
independicntes calificados o por peritos de¢ la Superintende

R et

- [ - 4 3 W
o otracion de Activos del Banco Central del Ecuador.

dos las IFI'S afectadas en la recepcion de las

De persistir diferencias entre los aval
0 Yos Fideicomisos Marraquech [ v 11 deberan:

daciones de las cuotas de participacion ¢

e Iniciar ¢! correspondiente reclamo admunistrativo al Banco Cenual. por haber
incumplido negligencia en la elaboracion de los avaluos.
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* lniciar las acciones legales que sean peminentes conua la Compafia
Marraquech, en vista de que fue ésta quien cedid las cuotas de participacion del
Fideicomiso.

* Evaluar 12 posibilidad de responsabilidad que pudiera tener la Fiduciana
Fodevasa por la administracidn del parimonio auténomo.

*  Una vez determinadas las responsabilidades. las IFI'S que recibieron en dacién
las cuotas tendrin que asumir las perdidas.

{idE Bancos & 13 de.abril aff

.4 .!;:-_ SR _.‘ "
oy

El Dr. Juan Chévez Pareja, Gerente de Auditoria de Entidades en Sancamienio y Liquidacion
Encargado, comunica al Dr. Fausio Manjarrez Gerente General encargado de la Agencia de
Garantia de Deposito. que se realizé la inspeccion de las propiedades anteriormente
mencionadas sin que haya sido posible determinar con certeza la ubicacion v delimitacién de
los citados predios risticos debido. en lo fundamental. por la no entrega por pane de la AGD
de documentacién como planes tpogrificos v demarcacion del sitio concluvendo en la
unposibilidad de realizar la valoracién. Adicionalmente indica que el organismo de control no
cuenta con los suficientes recursos bumanos de planta para atender los pedidos que se hacen
para estos cfectos 1 .por 1

/

Las principales recomendaciones del auditor revisor son las siguientes:

En consideracion de que la Superintendencia de Bancos v Seguros ha informado que no
presentard los avalios requeridos a tiempo debido 2 que no ha sido posible determinar con
certeza la ubicacion y delimitacion de los citados predios v por no contar con los recursos
~humanos suficientes v il RN ‘ SREA ;

Se observa que se han efecruado vanios avalios por distintos peritos. debidamente calificados
por los organismos de conirol respectivo. cuvos resultados se detallan a continuacién:
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prestamos de liquidez, parte del proceso d

[ AVALUO COMERCIAL |

PERITOS
BIEN INMUEBLE  BIEN INMUEBLE FECHA

MARRAQUECH 1 - MARRAQUECH 2 -

17.270 M2 75.000 M2
b EN DOLARES |
BANCO CENTRAL 2.072.400.00 8.250,000.00 7/82001 - 101122000 A
ARQ. MARIO POLIT 482,143.66 18/12/2003 B
IN GERALD LEUSCHNER 2.250.000.00 241022003 C
ING. FAUSTO CAPUTI PALMA 1,886.050.00 8,250.000.00 02042004 D
ING. FERNANDO JIMENEZ CARBO 1,899,700.00 9,375,000.00 20042004 E
A.- Avalios realizado oS por
S oS O Pt en da pago para cancelar

e valoracion y consideraciones se lo menciona en el
punto 3.1 del presente informe.

B v C- El Departamento de Activos de os Bancos Compactados Costa solicitan la
claboracion de los avaluos y las consideraciones que sirvieron para determinar los resultados

500

« Ubicacién del terreno respecto a la ciudad.
« Valoracién de los terrenos por el sector con iguales caracteristicas.

Tamaiio y topografia del 1erreno
+ Lote baldio sin ningtn tipo de infragstructura. zona con desarrollo sostenido.

« Lote irregular y de topografia vaniable.
e  Se consideran como referencia precios de venta de lotes de tersenos cercanos al inmueble.

PEYL L Ll

D.- Avalios solicitados conforme a las recomendaciones del auditor revisor v mencionados en

informe de audiiag o e enompdel 2008 ¢

E .- Avaltio dirimente solicitado conforme a recomendaciones de} informe de auditornia No
AUD-P-035-0+ MNGAGEESE12007 v al oficio No GAEL-2004-0| isiichidnabet de ;.
2004 emitido por la Superintendencia de Bancos. comentado en el punto 3.4 del presente
informe. El perito menciona que los elementos de juicio para la valoracion de los macro lotes

de los bienes entregados ¢n fideicomiso se han realizado consultas ¥ sondeos con:

afia !
. Pér 2. Rodngo Gallay Admanisradores de bienes

incigl de. Tugsma de-Esmeraldas.

y

e  Personas Juridicas:
s  Personas naturales:

raices,
» Institucion especializada: Ca
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[ 1
Sector de muestreo Caracleristicas Precio M2
Tonsupa Terreno frente al mar con servicios 250
Punta Sua Terreno frente al mar con servicios 220

crreno y departamento frente al mar
R Hprieno interior

Tonchique Terreno frente al mar

Casa Blanca Terreno, departamento vista al mar v muebles
el Termreno y departamento interior
treno. interior

o

Los lotes tienen derecho al uso y disfrute de todos los servicios e instalacion de la
urbanizacion Club Casa Blanca entre los que destaca:

}

'\._./

KQas

) La Superintendencia d¢ Bancos mediante el oficio en referencia comunica al Economusta
T Ricardo Rivadencira Davalos, cx Presidente del Directorio del Banco de Credito. ¢l contenido
de! informe de auditoria No IBG-DIS-2001-081 del 6 de junio de} 2001 en donde ratifica la

de créditos del Banco de Crédito, 8 gt 4

2 mpresa vihéulada, situacion que hace que para la dacion en pago de
T2 Maldives no se requiera de algun tipo de autorizacion por parte de la Superintendencia
de Bancos.

4, CONCLUSIONES

4.1 origina por
E%i'z.ar nu
4.2. De los 4 avalios realizados con el propésito de determinar ¢l valor real de los bienes

_l'_ﬂiSO .\1_a|,.1¢h. 1.\- _I_I se dctermm
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4.3 De lo que s¢ concluye

¥ anmmuehb CSde
lucmbrc del

4.3

S

. % lerrenos a CONVEMTirse en lotes incorporados a una
urbamzacmn de aha plusvalia v que, 2l no exisur diferencia sustancial con los avaluos
originales que sirvieron para cancelar las deudas de varios sujetos de creduos de
varios bancos en saneamiento sugiero, salvo mejor criterie. se¢ continue con la
propuesta de cancelar los prestamos de liquidez de los bancos en saneamiento tal
como fue concebido en su posicion onginal ya que exisien vanas recomendaciones
por parte de funcionarios del Banco Central de aceptar los terrenos en dacion en pago
Ademas el Banco Central ¢s actualmente propictario de una cantidad imponante de
terrenos igualmente dentro del Club Casa Blanca recibidos en dacion ¢n pago con
valores similares.

l\\.../

Cec. Cmel. Santiago Hidalgo - Subgerencia Regional de la A.G.D.
Abg. Rodrigo Canarte A - Admunistracion Temporal BCC
Econ. Milton Triana - Auditer General A.G.D.
File
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