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—

Resolucion No. SCVS-INMV-DNNF-2021-00003350

ING. LINDA TOLEDO RIVAS
INTENDENTE NACIONAL DE MERCADO DE VALORES (E)

CONSIDERANDO:

Que el articulo 213 de la Constitucion de la Republica establece que: “las superintendencias
son organismos técnicos de vigilancia, auditoria, intervencion y control de las actividades
economicas, sociales y ambientales, y de los servicios que prestan las entidades publicas y
privadas, con el proposito de que estas actividades y servicios se sujeten al ordenamiento
juridico y atiendan al interés general. [...] Las facultades especificas de las superintendencias
y las areas que requieran del control, auditoria y vigilancia de cada una de ellas se
determinaradn de acuerdo con la ley.”

Que de conformidad con el numeral 9 del articulo 10 de la Ley de Mercado de Valores (Libro
II del Codigo Organico Monetario y Financiero), la Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros tiene como atribucion “organizar y mantener el Catastro Publico del Mercado de
Valores™.

Que de acuerdo al numeral 11 del articulo 18 de la resefiada normativa, deberan inscribirse en
el Catastro Publico del Mercado de Valores “los contratos de fideicomiso mercantil y de
encargos fiduciarios, de conformidad con las normas de caracter general que para el efecto

dicte el CN.V”.

Que, en tal sentido, el articulo 6 de la seccidon II, del capitulo I, del titulo XIII de la
Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de valores y Seguros expedidas por
Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera, dispone que en el Catastro Publico del
Mercado de Valores “se inscribiran los fideicomisos mercantiles que sirvan como mecanismos
para realizar un proceso de titularizacion, los fideicomisos de inversion con adherentes, los
fideicomisos mercantiles inmobiliarios; los negocios fiduciarios que directa o indirectamente
tengan relacion con un proyecto inmobiliario cuyo financiamiento provenga de terceros; y los
negocios fiduciarios en los que participa el sector publico como constituyente, constituyente
adherente o beneficiario y aquellos en los que de cualquier forma se encuentren integrados en
su patrimonio con recursos publicos o que se prevea en el respectivo contrato esta
posibilidad...”; y que de acuerdo a lo previsto en el ultimo inciso de la disposicion
previamente citada, “la solicitud de inscripcion debera ser presentada por el representante
legal de la fiduciaria en un plazo de quince dias contados desde la constitucion del negocio
fiduciario”.

Que, mediante escritura publica otorgada ante el abogado Mario Baquerizo Gonzalez, Notario
Vigésimo Tercero del cantdon Guayaquil, el tres de enero de dos mil trece, se constituy6 el
fideicomiso mercantil denominado “FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE”, con
Registro Unico de Contribuyentes signado con el numero 0992793732001. El objeto del
referido Fideicomiso es el desarrollo del PROYECTO en el INMUEBLE descrito en el apartado
Dos punto Doce de la clausula segunda del contrato de constitucion, una vez alcanzado el PUNTO
DE EQUILIBRIO, con el dinero entregado por los CONSTITUYENTES y por los
PROMITENTES COMPRADORES, en cumplimiento de las PROMESAS DE COMPRAVENTA.
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Que, la fiduciaria mediante comunicacion del 3 de julio de 2020, signada con No. de tramite
42903-041-20, por intermedio de la sefiora Maria Eugenia Olmedo Tamayo, Apoderada
Especial de la fiduciaria FIDUCIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS MERCANTILES adjunté el primer testimonio de la Escritura Publica de
reforma parcial del Fideicomiso Mercantil denominado FIDEICOMISO VILLAS DEL
BOSQUIE, celebrada el 1 de julio de 2020 y otorgada ante la Notaria Quincuagésima Segunda
del canton Guayaquil, Dra. Luisa Lopez Obando. En dicho escrito, la fiduciaria pas6 a exponer
que, el 9 de abril del 2019 fue notificado en el Sistema Integrado de Mercado de Valores de la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, el hecho relevante relacionado con la
reforma del contrato del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE.

Que, la reforma parcial del FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE, celebrada el 1 de julio
de 2020, ante la Notaria Quincuagésima Segunda del cantéon Guayaquil, Dra. Luisa Lépez
Obando; segun su clausula cuarta consiste en: (i) Reemplazar el numeral siete punto ocho (7.8)
de la Clausula Séptima del FIDEICOMISO por el siguiente: “Celebrar los contratos de
arrendamiento con las personas naturales o juridicas que instruya la JUNTA DE FIDEICOMISO y
previa aprobacion de la FIDUCIARIA”. (ii) Afadir el numeral siete punto nueve (7.9) en la
Clausula Séptima, el mismo que dira lo siguiente: “Celebrar todos los actos y contratos necesarios
para el fiel cumplimiento del objeto e instrucciones del presente FIDEICOMISO, de tal manera
que no sea falta de instruccion expresa que de alguna manera impida, dificulte o retrase su

»»

cumplimiento.”.

Que, producto de la revision de control del tramite sefialado, se encontraron algunas
observaciones que eran meritorias de correccion; en este orden se detallan las observaciones y
traslados efectuados; asi como el orden de contestacion presentada por la fiduciaria como
alegacion, para proceder a marginar la reforma. Asi tenemos que: en el Oficio No. SCVS-
INMV-DNNF-2020-00026971-O de 15 de julio de 2020 se notificaron las observaciones que
atendian a que los comparecientes a la reforma del contrato de fideicomiso mercantil, no son
las mismas personas naturales y juridicas que constan en el contrato constitutivo del
FIDEICOMISO VILLAS DEL BOSQUE, por lo que se debera justificar por parte de la
fiduciaria, precisar si se han celebrado “cesiones de derechos” entre los constituyentes inicial
del fideicomiso mercantil y presentarlas a esta Institucion, asi como otros aspectos que
atendian a otros ambitos: como la falta de razon notarial, en la que se deja constancia que, al
margen de la matriz de la escritura publica de reforma del Fideicomiso Mercantil Villas del
Bosque celebrada por las compaiiia ECUAVIA S.A., DAGASI; y, PARBRANE S.A.; y que, de
acuerdo a informacion obtenida del Sistema Integrado del Mercado de Valores, el
Fideicomiso Villas del Bosque NO se encuentra al dia con el pago de las contribuciones
anuales,; ademds de otros aspectos que eran materiales y relevantes.

Que, con atencion al oficio No. SCVS-INMV-DNNF-2020-00026971-0 del 15 de julio del
2020, Ia fiduciaria expuso sus descargos el 19 de agosto de 2020, sefialando que en el caso
debian considerarse las cesiones de derechos ocurridas entre las partes, bajo distintas
relaciones porcentuales. Por esta respuesta, se analizaron los nuevos descargos, y se procedid a
remitir nuevamente otro traslado, con el objeto que la fiduciaria tenga en cuenta que las
escrituras de cesiones de derechos deben ser presentadas en originales o copias certificadas
por Notario Publico, no en copia simple, asi lo dispone los articulos 6 y 7 del Reglamento
General a la Ley de Mercado de Valores; asi como otras situaciones que eran de meritoria
aclaracion puesto que atendian a los participantes y beneficiarios del mentado fideicomiso; lo
cual ha sido formulado como observaciones trasladadas en este decurso. Asi, tenemos el Oficio
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No. SCVS-INMV-DNNF-2020-00035358-0 de 11 de septiembre de 2020 que se notifico el 17
de septiembre de 2020, a través del Sistema Integrado de Tramites, a lo cual la fiduciaria con
comunicacion del 28 de septiembre de 2020, expuso sus descargos. Seguidamente, siguiendo el
orden de traslados se requirié con Oficio No. SCVS- INMV-DNNF-2020-00041423-O de 16
de octubre de 2020 informacion para contraste, a lo cual la fiduciaria con comunicacion del 11
de noviembre de 2020, expuso sus descargos. En ese mismo iter, se ratifico la posicion de esta
institucion en el Oficio No. SCVS- INMV-DNNF-2020-000488879-0 del 1 de diciembre del
2020 (y notificado mediante el Sistema Integrado de Mercado de Valores, ¢l 09 de diciembre
del 2020).

Que, con ocasion de las observaciones materiales, la fiduciaria expuso su respuesta el 30 de
diciembre del 2020 y presenta su alcance el 18 de enero del 2021; en el cual exhibe nuevos
documentos para rectificar la divergencia de los porcentajes de los derechos fiduciarios; frente
a lo cual entonces se trasladé un pedido de informacion, en el que la entidad debia certificar
aspectos materiales, como la participacion y distribucion de los sujetos y derechos fiduciarios
en el caso en iter del fideicomiso; lo cual ha sido presentado en la comunicacion el 22 de
febrero del 2021.

Que, a partir de la nueva documentacion exhibida, la fiduciaria ha prestado la atenciéon e
informacion que le fuera requerida para proceder a la anotacion marginal de la reforma del
FIDIECOMISO VILLAS DEL BOSQUE, entre tanto que ha quedado solventado el cien por
ciento de los titulares de los derechos fiduciarios; debiendo advertirse que la informacion ha
sido requerida por el hallazgo de varios errores materiales cometidos por la entidad; y que han
sido corregidos por nuestra revision; pero no como un acto propio de su seguimiento y control
de la fiduciaria. Muestra de esto, es precisamente la escritura publica otorgada el 7 de enero del
2021 ante la Notaria Décima tercera del canton Guayaquil que nos ha sido remitida, mediante
comunicacion del 18 de enero del 2021 a la espera de alcanzar la anotacion marginal en el
Catastro Publico de Mercado de Valores y subsanar el error material que le ha sido observado.

Que, la inscripcion en el Registro de Mercado de Valores (hoy, Catastro Publico del Mercado
de Valores) no se sustituye, ni reemplaza a la inscripcién que debe hacerse en otros registros
conforme otras disposiciones legales; de manera que los efectos de estas inscripciones no se
suplen por la realizacion de aquéllas. Advertimos que la obtencion de las anotaciones e
inscripciones son actos de responsabilidad de la fiduciaria como administradora y
representante legal del fideicomiso, en exclusivo y acorde a lo establecido en los articulos 119
y 125 de la Ley de Mercado de Valores, Libro II del Coédigo Organico Monetario y Financiero.

Que la Direccién Nacional de Negocios Fiduciarios procedid a emitir el informe técnico-
juridico favorable signado con el numero SCVS.INMV.DNNF.2021.071 de fecha 17 de
marzo de 2021 donde se establece que se ha procedido a cumplir con las formalidades
establecidas en la ley, a efectos de que se proceda a la marginacion de la reforma parcial al
contrato de constitucion del mencionado fideicomiso mercantil en el Catastro Publico del
Mercado de Valores.

Que, conforme a lo seialado en el articulo 19 de la Ley de Mercado de Valores, “la
inscripcion en el Catastro Publico del Mercado de Valores no implica la certificacion, ni
responsabilidad de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, respecto de la
solvencia de las personas inscritas, ni del precio, bondad o negociabilidad del valor o de la
entidad inscrita, en su caso.”.
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En ejercicio de las atribuciones conferidas en el Libro II del Codigo Organico Monetario y
Financiero, y la Resolucion No. SCVS-INAF-DNTH-2020-0148 del 20 de octubre de 2020.

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.- DISPONER la marginacion en el Catastro Publico del Mercado
de Valores de la Reforma Parcial del Fideicomiso Mercantil denominado “FIDEICOMISO
VILLAS DEL BOSQUE”, una vez que se cumpla con lo dispuesto en los siguientes articulos.

ARTICULO SEGUNDO.- DISPONER que se publique ¢l texto de la presente Resolucion en
la pagina web de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

ARTICULO TERCERO.- DISPONER que el representante legal de la compaiiia FIDUCIA
S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES publique
la presente resolucion en la pagina web de su representada al siguiente dia habil de la
publicacion del texto de esta resolucion en la pagina web de la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros.

ARTICULO CUARTO.- DISPONER que la Notaria Vigésimo Tercera del canton Guayaquil
tome nota del contenido de la presente resolucion al margen de la matriz de la escritura publica
de constitucion del fideicomiso y siente la razon respectiva.

CUMPLIDO, vuelva el expediente.

NOTIFiQUESE, PUBLIQUESE y CUMPLASE.- Dada y firmada en la ciudad de Santiago
de Guayaquil, en la Oficina Matriz de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, a
Guayaquil, 15 de Abril de 2021.-
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