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CAPITULO PRIMERO
BASES ADMINISTRATIVAS
SECCION |
INFORMACION GENERAL
1. ANTECEDENTES
a. Mediante ordenanza sancionada el 9 de septiembre del 2014, el Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Portoviejo creé la Empresa Publica Municipal de
Vivienda, la que se constituyé como persona juridica de derecho publico, patrimonio
propio, autonomia financiera, econémica, administrativa y de gestidon. Tendra por
objeto gestionar y desarrollar proyectos de vivienda de interés social en el cantdn
Portoviejo. Igualmente, disefiara, construira y dard mantenimiento a obras civiles y
demas actividades accesorias, complementarias o derivadas de este objeto social.

b. Mediante Acta de Directorio ordinaria No. 16 de 08 de septiembre del 2017, el
Directorio de PORTOVIVIENDA EP, aprobd por unanimidad el Reglamento para la
celebracidon de asociaciones, Alianzas estratégicas y consorcios que tiene por objeto
regular el procedimiento para la conformacién de asociaciones, alianzas estratégicas,
consorcios y cualquier otro tipo de asociacidon en el dmbito nacional o internacional
con personas naturales o juridicas, publicas o privadas, y del sector de la Economia
Popular y Solidaria.

c. Mediante Ordenanza sancionada el 04 de diciembre del 2017, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Portoviejo aprobd la ORDENANZA REFORMATORIA AL
TITULO II DE LA ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON PORTOVIEJO (PLAN PARCIAL DE USO MIXTO DE SUELO Y
EDIFICABILIDAD EN TERRENOS DEL EX PARQUE INDUSTRIAL, PARA EL PROYECTO DE
DESARROLLO URBANO DE INTERES SOCIAL CIUDADELA “VALLE DEL SOoL”).

d. PORTOVIVIENDA EP, es propietaria de 8 lotes de terreno signados como manzanas:
6,12,13,14,15,22,23 y 24 (a denominarse “los predios”) del Plan Parcial “Valle del Sol”
segunda etapa situados en la parroquia Andrés de Vera, sector Parque Industrial, del
cantén Portoviejo de la provincia de Manabi, con una superficie total de 59.510.15m’
sobre los que se requiere desarrollar proyectos inmobiliarios, teniendo como
referentes las bases técnicas contenidas en este Pliego (el “proyecto”).

e. Para la ejecucién del proyecto, mediante informes favorables técnicos, econémicos y
juridicos, se ha considerado viable la asociacién con uno o mas sujetos de derecho
privado, mediante la celebracién de contratos (s) de alianza estratégica (el “CAE”) y de
fideicomiso inmobiliario integral (Fideicomiso”), con la finalidad de optimizar el uso de
los recursos publicos, distribuir riesgos, beneficios del proyecto y conseguir la
participacién del sector privado para que PORTOVIVIENDA EP pueda cumplir con sus
objetivos empresariales. En este contexto PORTOVIVIENDA EP, aportara los predios al
Fideicomiso y, a través de este medio el aliado estratégico asumira los riesgos
ordinarios del desarrollo del proyecto, incluidos, sin que su enunciacién sea
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exhaustiva, el financiamiento, disefio y planificacién, construccidén, promocion y venta
de las unidades constructivas. PORTOVIVIENDA EP podra prestar servicios
especializados tales como planificacién arquitectdnica de vivienda social, fiscalizacion,
supervisién técnica, organizacién de la demanda y tramitologia municipal, a favor de
los proyectos inmobiliarios.

f. El CAE vy el fideicomiso se celebraran bajo el régimen de asociacién de una empresa
publica contenido principalmente en los articulos 35, 36 y 42 de la Ley Orgdnica de
Empresas Publicas.

g. Con estos antecedentes PORTOVIVIENDA EP promueve este Concurso Publico para la
seleccion de socio estratégico; para el desarrollo del proyecto inmobiliario Plan Parcial
“Valle del Sol” segunda etapa, de la ciudad de Portoviejo.

h. Mediante Resolucién Administrativa PORTOVIVIENDA 2018-009, de fecha 19 de
septiembre de 2018, la Gerencia General de PORTOVIVIENDA EP designd la comisién
técnica, para llevar a cabo el procedimiento para realizar un Concurso Publico para la
seleccion de aliados estratégicos para el desarrollo del proyecto inmobiliario
denominado PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL”, Segunda Etapa;

i Mediante resoluciéon administrativa PORTOVIVIENDA 2018-010, de fecha 30 de
noviembre del 2018, la Gerencia General de PORTOVIVIENDA EP, en base a los
informes y proyecto de bases presentados por la comisidén técnica designada para el
efecto, aprobd el Pliego y resolvié convocar al Concurso publico para la seleccion de
socios estratégicos para el desarrollo del proyecto inmobiliario Plan Parcial “Valle del
Sol”, Segunda Etapa.

2. OBIJETO DEL PROCESO

Encontrar uno o mas aliados estratégicos, con quienes la Empresa Publica Municipal
de Vivienda del Cantén Portoviejo, PORTOVIVIENDA EP desarrolle e implemente
proyectos de vivienda de interés social e interés publico, en los terrenos indicados en
el siguiente cuadro, bajo condiciones de plazo de ejecucién, calidad y precios
adecuados a tal finalidad.

ITEM | CLAVECATASTRAL | Mz léliEu\?zPAﬁi VALOR DE APORTE
m2 POR MANZANA
1 407060003 6 7.342,83( $ 219.700,00
2 407060002 12 8.192,60| $ 294.700,00
3 407060003 13 6.031,97| $ 180.500,00
4 407060003 14 6.633,73( $ 198.500,00
5 407060002 15 8.371,47| $ 301.200,00
6 407056015 22 6.731,43( $ 265.500,00
7 407056016 23 9.017,75( $ 324.500,00
8 407060003 24 7.188,37| $ 215.100,00
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En este contexto, las presentes bases a denominarse (el “Pliego”), determinan y regulan el
procedimiento, requisitos, requerimientos, términos, condiciones, limitaciones y demas
consideraciones para la seleccién y adjudicacién de socios estratégicos y la subsecuente
suscripcién del Contrato de Alianza Estratégica CAE, a fin de asumir los derechos y obligaciones
relacionados con la ejecucién del Proyecto.

3. NORMATIVA APLICABLE

a.

b.

EL CAE y el fideicomiso se regulan especialmente por las siguientes normas que
integran el régimen juridico aplicable (“el Régimen Juridico Aplicable”)

i)
i)
i)

iv)

v)
vi)
vii)

Constitucion de la Republica del Ecuador;

Ley Organica de Empresas Publicas;

Cddigo Organico Monetario y Financiero;

Reglamento para la celebraciéon de asociaciones y alianzas estratégicas
consorcios de PORTOVIVIENDA EP

Resolucién de Gerencia General de PORTOVIVIENDA EP

Este Pliego; vy,

Las circulares modificatorias y aclaratorias que se hubieren emitido en la
fase precontractual, en caso de existir.

En aquellos aspectos en los que este Pliego se remite, se aplicard de manera supletoria
la ley Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacién Publica y su Reglamento General
de Aplicacidn.

En los aspectos técnicos las Ofertas deben estar preparadas, dentro del marco Juridico
aplicable principalmente en:

i)
i)
i)

iv)

Norma Ecuatoriana de Construccién

Especificaciones técnicas de este Pliego

Las normas que rigen la gestién ambiental; y,

Demas normas Nacionales y locales y en caso de su falta, las
internacionales aplicables a este proyecto.

4. ORGANOS COMPETENTES

4.1. PORTOVIVIENDA EP

a.

De conformidad con lo que se dispone en los Arts. 35, 36 y 42 de la ley Orgénica de
Empresas Publicas, corresponde a PORTOVIVIENDA EP, la suscripcion del CAE y
Fideicomiso con el adjudicatario, en calidad de Constituyente Promotor.

Le corresponde al Directorio de PORTOVIVIENDA EP la aprobacién de la suscripcidn del
CAE y Fideicomiso.

Como representante de PORTOVIVIENDA EP, corresponde a la Gerencia General (el

“Gerente”):
i La designacion de los integrantes de la comisidn técnica de seleccidn

Emitir la resolucién de Adjudicacidn, previa aprobacion del directorio de
PORTOVIVIENDA EP.

Emitir la resolucién en la que se cancela el Concurso

Emitir la resolucién en la que se declara desierto el Concurso

Suscribir el CAE y el Fideicomiso
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4.2. La Comision Técnica de Seleccion

a. Con el fin de conseguir el dptimo desarrollo del proceso, a la Comisidn Técnica de
seleccidn de socios estratégicos, le corresponde principalmente lo siguiente:
i. Convocar al proceso de seleccion de socio estratégico de acuerdo al
reglamento respectivo de PORTOVIVIENDA EP;
ii. Elaborar, aclarar y modificar los Pliegos

iii.  Verificar el cumplimiento de los requisitos generales y condiciones especificas
del proceso;

iv. La emisién del informe de calificacién de Oferentes

v.  Suscribir las Actas y demas actos administrativos que corresponda para el
proceso de seleccion;

vi. Recomendar a Gerencia modificaciones al plazo del proceso de seleccion;

vii. Solicitar a los participantes, dentro del periodo respectivo, convalidaciéon de
informacidn o documentacién que se considere necesaria y sea obligacion de
los participantes consignarla;

viii. Proponer el rechazo o descalificacién de Ofertas, cuando se considere la
existencia de causas imputables a los Oferentes o por asi convenir a los
intereses institucionales, durante el proceso de seleccién.

b. La Comisién Técnica de seleccién (la “comision”) deberd estar integrada por tres
miembros designados la Gerencia General.
iX. Gerente General o su delegado que actuard como presidente y tendra voto

dirimente;

X.  Titular del area técnica o su delegado que intervendran en el analisis del
proyecto;

Xi. Titular del Area Administrativa Financiera o su delegado;

c. Todos los miembros de la comisidn técnica de seleccién (la “comisiéon”), tendran voz y
voto, actuard como secretario el titular del drea juridica de PORTOVIVIENDA EP; con
voz, pero sin voto. Los actos de comunicacion de las decisiones y resoluciones
adoptadas por Gerente de PORTOVIVIENDA EP y de la Comisidon son de competencia
del secretario de la Comisién.

d. La comision adoptara sus decisiones con al menos dos votos conformes. En caso de
empate en la votacion, el presidente tendrd voto dirimente.

e. Para las actuaciones de la Comisidn Técnica de Seleccion (la “comisidon”), no habra
lugar a reclamo y/o pago de indemnizacién alguna a favor de los Oferentes.

4.3. Subcomisién Técnica de Apoyo:

La Comisidn Técnica de Seleccidn, de estimarlo conveniente, podra constituir una Subcomision
Técnica de Apoyo, conformada por funcionarios del GAD municipal de Portoviejo en las dreas:
juridica, técnica, econdmica y financiera.

Esta Subcomision actuaria cuando sea requerida por la Comisidn Técnica, a fin de que revise
procedimientos del Concurso, procesos precontractual y contractual, debiendo presentar los
informes correspondientes a la Comision. Tendra voz, pero no voto.
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5. DEFINICIONES E INTERPRETACION DE TERMINOS

a)

c)

Para efectos de interpretacion y aplicacion de los términos, declaraciones,
condiciones y demads estipulaciones contenidas en este Pliego y sus anexos, las
palabras escritas con mayuscula inicial tendran los significados que se indican en el
Anexo 4“términos definidos”) de este Pliego, en todo aquello que se refiera al
Concurso.

En la medida que exista conflicto entre los términos del cuerpo principal de este
Pliego y aquellos de sus Anexos, los términos del cuerpo principal prevaleceran en
todo aquello a que se refiera al Concurso.

Los Anexos son parte integrante de este Pliego y las referencia a ellos seran
referencia a los Anexos adjuntos a este Pliego, al menos que se indique lo
contrario.

Al menos que expresamente se sefiale de otra manera en este Pliego, todas las
referencias que se hagan a alguna norma, acto u contrato se entenderdn
efectuadas a la norma, acto o contrato respectivo con todas sus reformas y la
ultima versién vigente.

Las referencias efectuadas a cualquier persona incluyen a sus sucesores vy
subrogantes.

Las palabras que Unicamente indiquen el singular también incluirdn el plural, y
viceversa, segun el texto lo requiera.

Las mismas reglas de interpretacion se aplicaran respecto de los términos
definidos en los modelos de contratos, exclusivamente en relaciéon con dichos
modelos de contratos

En todo lo que no esta previsto en este numeral, las palabras que se incluyan en
este Pliego a sus Anexos, se entenderdn segun su sentido natural y obvio, si no se
encuentran definidos en el régimen juridico aplicable.

Todos los plazos establecidos en el CAE y el fideicomiso en meses o afios, sin
ninguna indicacién adicional, se computaran desde el dia siguiente a la fecha de
referencia hasta el mismo dia del mes o afio que corresponda a la fecha de
referencia segun el plazo otorgado.

Para cualquier caso de vencimiento de un plazo verificado en un dia inhdbil, se
tomara como dia de vencimiento el dia habil inmediato siguiente.

Todos los plazos establecidos en dias, en el CAE y Fideicomiso, o en cualquier
adenda o instrumento relacionado o modificatorio, se entenderan como dias
calendario.

6. INFORMACION Y DOCUMENTOS OBLIGATORIOS PARA EL PROCESO

6.1 Documentos del Pliego

Forman parte de este Pliego los siguientes documentos

El cuerpo principal se conforma por tres capitulos: bases administrativas; bases
técnicas y econémicas y; Términos Contractuales Esenciales.

Los Modelos de Contratos que incluyen el proyecto del CAE y de Fideicomiso.
Todos los anexos y sus correspondientes Apéndices.

El contenido de Modificaciones y Aclaraciones emitidas durante el Concurso.

La informacidn completa solicitada por PORTOVIVIENDA EP a los Oferentes en este
Pliego, segun los formularios que son parte del mismo.
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f) La documentacidn de respaldo solicitada en este Pliego a los Oferentes, a fin de
acreditar la informacion consignada en los formularios, en la calidad que fuera
requerida.

Sin perjuicio de las obligaciones del adjudicatario, previo a la celebracién del respectivo CAE y
fideicomiso, la documentacion solicitada durante el procedimiento del Concurso publico, no
requiere ningln requisito de autentificacién o legalizacion. Bastarad para el propdsito del
Concurso, la remisién de copias simples de la documentacion solicitada, la respectiva
declaracion de veracidad consignada en el formulario correspondiente y el cumplimiento de
los requisitos establecidos para la presentacion de las Ofertas.

6.2. Modificacion del Pliego

a) PORTOVIVIENDA EP podré autorizar y aprobar las Modificaciones que
estime convenientes a este Pliego durante el desarrollo del Concurso:

i. hasta la fecha que venza el plazo otorgado por la Comisién para emitir
circulares de Aclaracién, segun lo previsto en este Pliego, en todo
aquello que implique variaciones en la informacién que los Oferentes
deban considerar en su Oferta; y

ii. en cualquier momento hasta la fecha de adjudicacidn, en todo aquello
gue no tenga relevancia en la informacidon que deba ser considerada
por los Oferentes para preparar sus Ofertas.

10
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SECCION I1: OFERENTES

7. REQUISITOS DE ELEGIBILIDAD DE LOS OFERENTES

Podrdn intervenir en el proceso de selecciéon de Socios estratégicos de PORTOVIVIENDA EP las
personas naturales o juridicas, asociaciones de éstas o consorcios, nacionales y extranjeros,
gue se encuentren legalmente habilitados para contratar y ejercer el giro de negocio
compatible con el objeto del proceso y que no estén inmersos en las prohibiciones que se
describen en el presente Pliego; que tengan interés en la ejecucién del proyecto segun los
requisitos, requerimientos, términos, condiciones, limitaciones y mds bases previstas en este
Pliego y, que cumplan con los Requisitos de Elegibilidad.

7.1. Requisitos legales

a)

Son requisitos de elegibilidad en el aspecto legal, y de manera general, los
siguientes:

Contar en el Ecuador, a la fecha de presentacién de la Oferta, con un
apoderado o representante que pueda contestar demandas y cumplir con las
obligaciones que asume el Oferente, en caso de ser extranjero.

Estar legalmente constituido en el pais

Estar inscrito y habilitado en el registro Unico de Proveedores

No estar incurso en algunas de las inhabilidades previstas en el numeral 7.2 de
este Pliego

En caso de consorcios oferentes, los Requisitos de Elegibilidad previstos en el

litera

|ll

a)” precedente deberan ser cumplidos por cada una de las personas

naturales o juridicas integrantes del Consorcio Oferente; ademads, el Consorcio
Oferente debera acreditar los siguientes requisitos adicionales:

Acreditar el Contrato de asociacion o consorcio entre los integrantes del
Consorcio Oferente, que se ha de concretar en el caso de que el Consorcio
Oferente sea el Adjudicatario.

Haber designado en el Contrato de Promesa de Consorcio un procurador
comun y apoderado especial que actuard en el Concurso, en la Suscripcion del
CAE y Fideicomisos en representacion del Consorcio Oferente y de cada uno de
los integrantes de éste.

El Oferente deberd rendir a favor de PORTOVIVIENDA EP una Garantia de Seriedad
de Oferta por un monto equivalente al 100% de su aporte inicial Ofertado, la
misma que debera ser presentada junto con la Oferta. La garantia sera:

i. Garantia incondicional, irrevocable y de cobro inmediato, otorgada por un
banco o institucion financiera establecida en el pais o por intermedio de
ella y/o fianza instrumentada en una pdliza de seguros, incondicional,
irrevocable y de cobro, inmediato, emitida por una compafiia de seguros
establecida en el pais,

ii. El plazo de vigencia debera de ser no menor a 3 (tres) meses, o en todo
caso mantenerse vigente hasta la fecha en que se suscriban el CAE vy
Fideicomiso. En caso de que esta garantia sea rendida en forma de

11
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garantia bancaria, debera ser emitida por una institucién financiera que
posea una calificacion de por lo menos AA en Ecuador.

c) La Garantia de Seriedad de la Oferta se ejecutara en los siguientes casos:

i. Cuando el Oferente de manera expresa o tacita, desista de su Oferta en
cualquier momento hasta la suscripcion del CAE y fideicomiso.

ii. Cuando el Oferente no comparezca a la negociacién para la que fuera
convocado.

iii. Cuando el Oferente, en la Negociacidon, proponga desacuerdos sobre
materias que fueron objeto de su Oferta o que no correspondan a las
observaciones contenidas en el informe de Calificacidon de Oferentes.

iv. Cuando el Oferente sea declarado Adjudicatario Fallido.

7.2. Inhabilidades generales y especiales

a) No podran intervenir como Oferentes en ningln proceso descrito en este Reglamento,
quienes se hallen incursos en las incapacidades establecidas en el Cddigo Civil; el
Alcalde y Vicealcalde del Cantén Portoviejo, los Concejales, Directores generales y
departamentales del GAD Municipal del Cantén Portoviejo, Gerentes Generales de las
empresas publicas municipales y Directores de Instituciones adscritas.

b) El Gerente General, dignatarios, servidores y trabajadores de PORTOVIVIENDA-EP; asi
como las personas naturales que tengan parentesco hasta el cuarto grado de
consanguinidad y segundo de afinidad con los mismos; ni las personas juridicas de las
cuales sean socios los funcionarios y parientes, hasta el cuarto grado de
consanguinidad y segundo de afinidad de los funcionarios sefialados anteriormente.

c) Las personas contra quienes se hubiere dictado sentencia condenatoria ejecutoriada
por delitos de narcotrafico, lavado de activos, terrorismo y su financiacién, trata de
personas y trafico de migrantes, concusion, cohecho y peculado.

d) No podrdn participar como Oferentes, las personas naturales o juridicas que se
encuentren en mora o litigio con el GAD municipal del Canton Portoviejo por temas
relacionados a los bienes que se Ofertan.

e) Tampoco participaran las personas naturales o juridicas que hayan sido titulares de
derecho de dominio de los bienes, acciones o derechos a enajenarse, habiendo sido
objeto de comiso.

f) Ningun Oferente podra participar en el Concurso, directa o indirectamente con mas de
una Oferta. La Oferta podra contener hasta 4 (cuatro) predios o manzanas, con sus
respectivas propuestas técnicas y econdmicas, de forma individual, es decir manzana
por manzana.

g) Una declaracién jurada relacionada con estas inhabilidades debera ser agregada en la
Oferta, segun el formato que consta en el Formulario 2 “Carta de Presentacion,
Compromisos y Declaraciones”

7.3. Requisitos de Solvencia econémica y financiera

a) El Oferente debera demostrar su solvencia econémica y financiera en la etapa CUMPLE
/ NO CUMPLE, en base a los siguientes indicadores:
i. Indice de Solvencia o Liquidez: IL > 1,25 (IL, igual o mayor a uno punto
veinticinco) en el ejercicio fiscal 2017.
El indice de Liquidez se medira utilizando la siguiente férmula:
IL= TOTAL ACTIVO CORRIENTE / TOTAL PASIVO CORRIENTE > 1,25
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ii. Indice de Endeudamiento: IE < 0,80 (IE, igual o menor a cero punto ochenta)

en el Ejercicio fiscal 2017.

El indice de Endeudamiento se medira utilizando la siguiente férmula.

IE= TOTAL DEL PASIVO / TOTAL PATRIMONIO NETO £ 0,80
En caso de asociaciones o consorcios a conformarse, los indices financieros del grupo
serdn calculados con los balances declarados o liquidados de cada consorciado; y luego
ponderados en base al porcentaje de participacion de cada uno en el consorcio,
sefialado en el Formulario 4.

b) Para la obtencién de los indices financieros se utilizara la informacion del balance
liguidado del ejercicio fiscal 2017; y si la ley asi lo obliga, éste serd debidamente
auditado por firma competente.

c) En caso de ser persona natural no obligada a llevar contabilidad, deberd presentar una
declaracion jurada de su situacién financiera, a mds de la liquidacion del impuesto a la
renta correspondiente al ejercicio fiscal 2017 y los balances del ejercicio fiscal del afio
2018 suscritos por el contador y el titular.

d) Lainformacion consignada en el Formulario 6debera justificarse del siguiente modo:

i. Personas Juridicas: con los correspondientes estados financieros del ejercicio
fiscal 2017 entregados a las autoridades de control y los balances del ejercicio
2018, suscritos por el contador y representante legal.

ii. Personas Naturales: con sus declaraciones tributarias 2017 y 2018; y copias de
los certificados de propiedad de los inmuebles o el ultimo pago de los
impuestos prediales respectivos.

8. ACREDITACION DE REQUISITOS DE ELEGIBILIDAD

Los requisitos de elegibilidad de los Oferentes se acreditaran con la aportacién de los
documentos e informacién requerida en este Pliego.

SECCION 11l
PROCEDIMIENTO DE CONCURSO PUBLICO Y SUSCRIPCION DEL CAE

9. CRONOGRAMA DEL CONCURSO

a) El Cronograma del Concurso se encuentra previsto en el Anexo 4“Cronograma
del Concurso” de este Pliego.

b) Las fechas previstas en el Cronograma del Concurso podran variar en funcién
de los eventos que se produzcan de conformidad con este Pliego a excepcion
de la fecha y hora establecida para la presentacién de Ofertas

c) Mientras no se determine expresamente cosa distinta en este Pliego, todos los
plazos establecidos en él, iniciaran a partir del dia siguiente al que conste la
razon de notificacion del correspondiente acto.

d) En cualquier momento del Concurso hasta la fecha de presentacién de las
Ofertas, la Gerencia General podra declarar cancelado el Concurso, mediante
resolucién debidamente motivada.
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a) La convocatoria se efectuara de conformidad con el formato que consta en el
Anexo J“Convocatoria”) de este Pliego.

b) La convocatoria serd oficialmente publicada en la pdgina web institucional de
PORTOVIVIENDA EP y en uno o mas diarios de circulacidn nacional y provincial
a fin de procurar su amplia difusion.

¢) Los plazos otorgados a los Oferentes que se refieran a la Convocatoria, son
invariables e independientes de la fecha en que efectivamente se produzca su
publicacion.

11. PREPARACION DE OFERTAS

11.1. Preguntas y Aclaraciones

a)

b)

d)

11.2 Visitas e inspecciones

Los Oferentes, durante el plazo para presentar las Ofertas, tienen
la facultad y el derecho de realizar preguntas sobre el contenido y
alcance de los Pliegos, a cuyo fin deberdn solicitarlas a la “Comision
Técnica de Seleccién de Socios Estratégicos”, a través de la pagina
web institucional de PORTOVIVIENDA EP, en la herramienta que se
activard para el efecto. PORTOVIVIENDA EP contestard, de acuerdo
al Cronograma, a través de la pdgina electrdnica institucional y a
los correos electrénicos proporcionados por los Oferentes.

La comisién podrd emitir Aclaraciones o absolver preguntas por
iniciativa propia o a pedido de los participantes, exclusivamente
dentro del periodo establecido en el Cronograma.

Las circulares de Aclaracion y Absolucién de preguntas serdn
vinculantes y deberdn ser publicadas en la pagina web institucional
de PORTOVIVIENDA EP

Es responsabilidad de los participantes consultar constantemente
la pagina web de PORTOVIVIENDA EP para constatar la emisién de
circulares, por lo que el desconocimiento de una circular no
exonera a los Oferentes de su cumplimiento.

Los Oferentes podran efectuar cuantas visitas consideren pertinentes al Predio para la

preparacion de sus
Concurso.

Ofertas, en las fechas previstas para el efecto en el Cronograma del

12. PRESENTACION DE OFERTAS

a) El Oferente debera presentar su Oferta, en el domicilio de PORTOVIVIENDA EP en la
fecha y hasta la hora prevista en la Convocatoria, del modo y con el contenido previsto
en este Pliego, en original, debidamente numerada y sumillada en cada hoja.

b) El secretario de la Comisién recibira la Oferta y conferird un comprobante y anotarad la
fecha y hora de recepcién, tanto en el comprobante como en la Oferta.

c) No se tomardn en cuenta en el Concurso, las Ofertas entregadas en otro lugar o
después del dia y hora fijados en la Convocatoria, aun cuando de hecho hubieren sido
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recibidos. Tampoco se consideran en el Concurso, las Ofertas en las que no consten la
fecha y hora de recepcion.

13. PROCEDIMIENTO DE EVALUACION

a)

b)

c)

g)

Una hora mads tarde de fenecido el plazo para la presentacién de Ofertas, el
secretario procedera a la apertura de los sobres de las Ofertas, en acto publico
efectuado entre la Comisién y los Oferentes presentes.

El secretario de la Comisién rubricard cada una de las hojas contenidas en la
Oferta y pondra a disposicién de la Comisién para su evaluacion.

Los documentos de la Oferta original serdn sellados y firmados por minimo dos
integrantes de la Comisién y permaneceran en custodia del secretario de la
Comision.

De la diligencia de apertura de sobres se dejard constancia en el acta
correspondiente.

En el plazo previsto en el Cronograma del Concurso, la Comision realizard una
revisién exhaustiva sobre la integridad y veracidad de la documentacion e
informacién de requisitos “Cumple / NO Cumple” aportada por el Oferente,
con el objeto de habilitar su Oferta para su posterior andlisis y calificacién en
base a los criterios previstos en este Pliego.

La Comision podra solicitar, de conformidad con el Cronograma del Concurso y
con respecto a los principios de transparencia e igualdad de los Oferentes,
aclaraciones a los documentos e informacidn presentada por los Oferentes, de
manera que se precise su contenido o se corrijan errores de forma, en funcién
de los requisitos, requerimientos, términos, condiciones, limitaciones y mas
bases contenidas en este Pliego.

Concluido el Plazo estipulado en el pdrrafo precedente, en caso de que la
Comisidn hubiere solicitado aclaraciones a los documentos e informacion
aportados por los Oferentes o en caso de que la actuacidén no hubiese sido
requerida, concluido el plazo indicado en el literal (e), la Comisién evaluara las
Ofertas Habilitadas y emitird el Informe de Calificacién de Oferentes, dentro
del plazo determinado en el Cronograma del Concurso, en el que de manera
fundamentada y de conformidad con los criterios de calificacidn previstos en
este Pliego, determinara la lista de los Oferentes en orden de prelacion.

14. NEGOCIACION PARA ADJUDICACION

a. La comision convocara al Oferente que haya quedado en primer lugar de prelacion,
segun el informe de Calificacion de Oferentes emitido por la Comisién, con el
propdsito de negociar Unicamente la absolucién y/o rectificacion de las observaciones
determinadas en el informe de Calificacion de Oferentes, incluidos los aspectos
relevantes de las mejoras propuestas por el Oferente.

a) En la Negociacién no se podra variar, de ningin modo, las Bases técnicas,

econdmicas y contractuales previstas en este Pliego, sino exclusivamente
precisar el contenido de las Ofertas en relacién con dichas bases. Se podra
realizar modificaciones del contenido del proyecto en mejora de la
produccién social y econdmica de la vivienda siempre y cuando éstas no
fueren sustanciales, ni alteren aspectos que fueron objeto de Ia
Calificacion. La Negociacion deberd efectuarse en el plazo previsto en el
Cronograma.
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15. ADJUDICACION
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En caso de que la Comisién y el Oferente convocado en primer lugar
hubieren llegado a un acuerdo total sobre los asuntos previstos en el literal
14.a del presente acapite, la Comision remitird su informe, acompafiado de
los antecedentes documentales a la Gerencia General y recomendara la
emision de la Resolucion de Adjudicacion.

Para este propdsito la Gerencia General pondra a conocimiento del
directorio de PORTOVIVIENDA EP los documentos del expediente para su
respectiva aprobacion.

En caso de que la Comision no hubiere llegado a un acuerdo de
negociacién en el plazo previsto en el Cronograma, la Comisidn convocara
al Oferente que se encuentre en el segundo lugar en el orden de prelacién
establecido en el informe de calificacion de Oferentes para emprender la
negociacion,

El mismo procedimiento previsto en los literales precedentes se ejecutara
de forma sucesiva hasta obtener acuerdos totales.

En caso de que no fuere posible llegar a algin acuerdo con los Oferentes
Calificados, la Comisidon remitird un informe con los antecedentes
documentales y recomendara a la Gerencia General para que, mediante
resolucidn, declare desierto el Concurso.

La Gerencia General, previa aprobacion del Directorio de PORTOVIVIENDA
EP, emitird la resolucién de Adjudicacion y dispondrd que se notifique al
Adjudicatario en la direccion de correo electrénico que para el efecto haya
proporcionado, y se la publique en el sitio web institucional.

Las garantias de seriedad de Ofertas se mantendran vigentes hasta la
suscripcién del CAE y Fideicomiso, salvo el caso que el Concurso sea
declarado desierto.

De todos los actos de comunicacion el secretario de la Comisidn sentara
razon en el expediente.

15.1. Plazo de suscripcidn del CAE y Fideicomiso

a) Previo al cumplimiento por parte del Adjudicatario de los requisitos
previstos en este Pliego, el CAE y fideicomiso deberan ser suscritos
en el plazo maximo previsto en el Cronograma y en el CAE
respectivamente.

b) Dentro del plazo previsto en el Cronograma, PORTOVIVIENDA EP,
entregard al adjudicatario la correspondiente minuta del CAE y del
Fideicomiso y la carta de solicitud para que su escrituracién sea
sorteada entre los notarios publicos del cantéon Portoviejo

c) Es responsabilidad del adjudicatario la gestion del sorteo entre
notarios publicos del cantdn Portoviejo y de la instrumentacién de
la escritura publica que contenga el CAE y el Fideicomiso.

d) El proceso de seleccién de la fiduciaria para la suscripcion del
fideicomiso sera el establecido en el CAE, conforme los plazos que
se determinen para el efecto.
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15.2. Requisitos para la suscripcion del CAE y Fideicomiso

a) Dentro del plazo previsto en el numeral 15.1 (a), el adjudicatario
notificara por escrito al secretario de la Comisién sobre el hecho de que
la minuta del CAE y del Fideicomiso ha sido debidamente sorteada
entre los notarios del cantén Portoviejo y la matriz del CAE y
Fideicomiso estan listas para la suscripcion. A la misma notificacidn el
Adjudicatario acompafard los requisitos sefialados en el siguiente
literal.

b) Dentro del plazo previsto en el numeral 15.1(a), el adjudicatario debera
aportar los siguientes requisitos:

i. Los documentos originales o copias certificadas, con arreglo al
Régimen Juridico aplicable, que fueron provistos en copias
simples en la Oferta.

ii. El original y una copia certificada de la garantia de fiel
cumplimiento de conformidad con este Pliego.

iii. En caso de que el Adjudicatario sea un consorcio Oferente, la
constancia de su conformacion con arreglo al Régimen Juridico
Aplicable.

15.3. Adjudicatario fallido

a) En caso de que el Adjudicatario no celebrare el CAE y fideicomiso dentro del
plazo previsto por causas que le sean imputables, la Gerencia General lo
declarard Adjudicatario Fallido y dejard sin efecto la resolucion de
adjudicacion, y se ejecutara la garantia de seriedad de Oferta presentada.

b) En el caso de que el Adjudicatario hubiese sido un Consorcio Oferente, la
condicidn de Adjudicatario Fallido, afectard a todos los consorciados.

c) En todos los casos en que el Adjudicatario sea declarado Adjudicatario fallido,
de conformidad con este Pliego, PORTOVIVIENDA EP dispondra de la ejecucion
de la garantia.

d) Una vez que se notifique al Servicio Nacional de Contratacidon Publica de la
condicidn de Adjudicatario Fallido del omiso, podra reiniciar el procedimiento
de conformidad con este Pliego, a partir de la negociacion al Oferente que le
siguiera al Adjudicatario Fallido, en el orden de prelacidon previsto en el
Informe de Calificacién de Oferentes.

15.4 Costos y gastos

Todos los gastos de protocolizacién de CAE y fideicomiso, (Notaria Publica y Registro de la
Propiedad) de los bienes, impuestos y contribuciones a que hubiere lugar, estaran a cargo del

adjudicatario.
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SECCION IV: OFERTAS
16. INFORMACION GENERAL
16.1 Debida diligencia

Para la preparacién de las Ofertas es responsabilidad de los Oferentes realizar, a su
cuenta y riesgo, el estudio exhaustivo de todos los documentos de este Pliego; los
Oferentes y el Adjudicatario, segun corresponda, no podrdn aducir ignorancia,
desconocimiento o falta de informacién acerca de las condiciones necesarias para
ejecutar el proyecto.

16.2 Vigencia

Las Ofertas se entienden vigentes hasta la fecha de suscripcion del CAE y
Fideicomiso.

16.3. Costos y Gastos de preparacion de Ofertas

Todos los costos y gastos directos e indirectos relacionados con la preparacién de
las Ofertas, seran de cargo de los Oferentes. En ningiin caso PORTOVIVIENDA EP
serd responsable de estos gastos y costo, incluso en el caso de que el Concurso
hubiera sido cancelado y declarado desierto.

17. FORMAS DE LAS OFERTAS
17.1 Idioma

a. Llas Ofertas y todos los documentos agregados a ellas deberan estar
inscritos en idioma en espafiol.

b. Si el documento se encuentre originalmente escrito en idioma distinto, el
Oferente deberd presentarlo traducido al espafiol y se deberad acompanar la
copia del documento en su idioma original.

c. En el procedimiento del Concurso, el documento no requerird de
formalidad alguna para su traduccién, sin embargo, el Oferente debera
considerar que de resultar Adjudicatario estd obligado a presentar a
PORTOVIVIENDA EP, antes de la suscripcion del CAE y Fideicomiso, el
documento en su versién original, debidamente autentificado y legalizado y
la traduccién con las formalidades del Régimen Juridico Aplicable, sin que
guepa modificacién alguna al contenido que sirvié de base para la revision
de la Oferta

17.2 Moneda

En las Ofertas todo valor monetario debera presentarse en ddlares de los Estados
Unidos de América.
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17.3 Sobre de la Oferta

a. Las Ofertas deberdn ser presentadas por el Oferente, segin Cronograma del

Concurso, en forma fisica, en SOBRE CERRADO UNICO, dentro del cual se
consignara la informacidn solicitada en el Pliego, de la siguiente manera:

i. Una carpeta con los requisitos y formularios para el analisis CUMPLE / NO
CUMPLE; y

ii. Una carpeta con la Oferta Técnica y econdmica de cada manzana por la que
postule el Oferente. Cada carpeta contendra:

1. Plan Masa de la manzana a nivel de implantacién general, ubicacién de
viviendas y al menos dos cortes que faciliten la comprensién integra del
proyecto a desarrollarse. Escala 1:500, a presentarse en lamina (s)
formato A3

2. Prototipos o Tipologias de Vivienda, en Plantas Escala 1:100, a
presentarse en laminas Formato A3.

3. Cuadro de resumen de areas de la propuesta habitacional de la manzana,
indicando COS de Planta Baja y COS TOTAL, dreas verdes, area de
estacionamientos, tipos de viviendas propuestas, indicando superficie
cubierta, nimero de dormitorios y cantidad de viviendas de cada tipo,
adjunto a las laminas Anexo 8

4. Proyeccién de Inversiones del proyecto inmobiliario de la manzana,
incluyendo Cronogramas, flujos de caja y demds informacidn solicitada en
el CAPITULO Ill, Términos Contractuales Esenciales, lo que deberd
consignarse en el Formulario 9

5. En caso de postular por mas de una manzana, la Oferta incluird dentro del
sobre Unico tantas carpetas como manzanas postule, acompafiando la
informacién descrita en los numerales 1 a 4 de este mismo apartado (ii)

6. El Oferente deberd identificar el nUmero de manzanas que postula en el
casillero correspondiente del membrete del Sobre Unico

b. Cada hoja que contenga el Sobre estard numerada y rubricada en su anverso por
el Oferente o su representante de ser el caso; las paginas en blanco deberdn
contener la leyenda “Péagina en blanco”.

c. Todos los documentos que contenga la Oferta se presentaran sin enmiendas,
tachaduras ni condicionamientos de ningun tipo.

d. El Sobre Unico debe presentarse en forma fisica y contener la informacion
indicada en el Anexo 1

18. ACLARACIONES Y ERRORES DE FORMA

a)

b)

Si se presentaren pasajes oscuros o errores de forma, las Ofertas podran ser
aclaradas y/o convalidadas por el Oferente, segin el procedimiento que se
determina en este Pliego.

La comisién, dentro del procedimiento regulado en este Pliego, podra requerir a los
Oferentes cualquier aclaracién o enmienda
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19. RECHAZO DE LAS OFERTAS

Se rechazaran las Ofertas por las siguientes causas:

a) Sino cumpliere los requisitos exigidos en esta convocatoria;

b) Sise hubieran entregado en otro lugar o después de la hora establecida para ello; v,

c) Si los contenidos de los formularios presentados difieren del modelo,
condicionandolos o modificdndolos, de tal forma que alteren las condiciones
previstas para su andlisis y calificacidn.

La comision de seleccidn de socio estratégico, por causas que afecten directamente al proceso,
imputables a los Oferentes o por convenir a los intereses institucionales, durante el proceso de
seleccidn de socio estratégico, en cualquier momento podra proponer el rechazo o
descalificacidn de Ofertas, lo cual serd resuelto por el Gerente General.

20. CONTENIDO DE LAS OFERTAS
El sobre deberd contener los siguientes documentos en su orden:

20.1 CARPETA 1: Formularios de la etapa de analisis CUMPLE / NO CUMPLE

FORMU-
LARIO N° REQUISITOS DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO
F1 IDENTIFICACION Y DATOS GENERALES DEL OFERENTE

(No aplica para Promesa de Consorcios)

F2 CARTA DE PRESENTACION, COMPROMISOS Y DECLARACIONES

NOMINA DE SOCIOS, ACCIONISTAS Y PARTICIPES

F3 . S .
(Aplica en caso de personas juridicas y consorcios)

F4 COMPROMISO DE ASOCIACION O CONSORCIO

F5 FORMULARIO DE LICITUD DE FONDOS

FORMULARIO DE INDICE DE LIQUIDEZ o SOLVENCIA Y DE CAPACIDAD DE

F6 ENDEUDAMIENTO (Balances liquidados afio 2017)

F7 DECLARACION DEL APORTE INICIAL DEL OFERENTE

COMPROMISO DE CONSERVACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA OFERTADO Y

F8 ACEPTACION DE ESPECIFICACIONES TECNICAS
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20.2 CARPETA(S) 2: Informacidon técnica, econdmica y financiera de los proyectos
inmobiliarios, manzana por manzana. CUMPLE / NO CUMPLE

ITEM REQUISITOS DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO

F9 FACTIBILIDAD FINANCIERA'Y FLUJO DE CAJA

PLAN MASA CON DETERMINACION DE CABIDA HABITACIONAL (formato A3, DWG.)

P1 Y CUADRO DE AREAS ( formato excel)

P2 PLANOS DE TIPOLOGIAS DE VIVIENDA (formato A3, DWG.)

20.3 Documentos de sustento que debe adjuntarse a los formularios, cuando corresponda:

Formulario 1. Identificacion Y Datos Generales del Oferente

a. Persona natural
i. Copia simple de cédula de ciudadania o pasaporte
ii. Copia del Registro Unico de Contribuyentes

b. PersonaJuridica

i. Copia simple de cédula de ciudadania o pasaporte

ii. Copia del Registro Unico de Contribuyentes

iii. Copia simple del contrato o acto societario de constitucion del Oferente.

iv. Copia simple de la designacion del Representante legal (nombramiento) o
voluntario (poder o mandato) del Oferente.

V. Certificado de cumplimiento de obligaciones emitido por la Superintendencia
de Compaiiias y por el SRI

c. Consorcio o asociacion a conformarse
i Promesa de constitucion de consorcio o asociacién con la identificacion de
cada uno de los futuros consorciados.

Formulario 6. Solvencia y Capacidad de Endeudamiento
ii.  Verrequisitos en numeral 7.3 del presente Pliego
Formulario 7. Aportes Ofertados:

iii. Garantia de Seriedad de Oferta a constituirse a favor de la Empresa Publica
Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo, por el Valor Ofertado como
Aporte Inicial.
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SECCION V
CRITERIOS DE REVISION DE OFERTAS Y ADJUDICACION

21. CRITERIOS DE REVISION Y EVALUACION
21.1 Habilitacion de Ofertas

a. El procedimiento de evaluacién de Ofertas iniciara con la verificacion de que
éstas contengan toda la informacion solicitada en estos Pliegos, por parte de la
Comision.

b. Silas Ofertas fueren legibles y completas, se consideraran Ofertas Habilitadas
y se procedera a la evaluacion.

21.2 Evaluacion

a. PRIMERA ETAPA: Se establece, como primera etapa de evaluacidn, la
metodologia de validacién “Cumple / No Cumple” de aspectos sustanciales
requeridos en los documentos (integridad de la Oferta);

b. SEGUNDA ETAPA: En la que se evaluara cada una de las Ofertas habilitadas,
mediante pardmetros cuantitativos relacionados directamente con el objeto y
las condiciones especificas del Concurso.

c. La Oferta que alcance el mayor puntaje sera adjudicada.

Los parametros de calificacion se han escogido para evaluar de modo integral la
viabilidad técnica, financiera y social de la propuesta de operacion inmobiliaria, de
conformidad con los siguientes items:

EVALUACION TECNICO - ECONOMICA
MANZANA N°.

MAXIMO

ITEM PARAMETRO DE CALIFICACION PUNTAIJE

APORTE INICIAL OFERTADO, CUYO MINIMO DEBERA SER
1 EQUIVALENTE AL VALOR DEL TERRENO QUE APORTARA 25
PORTOVIVIENDA EP. Y MEJOR TASA INTERNA DE RETORNO.
MAYOR APROVECHAMIENTO DE LA EDIFICABILIDAD o COS
TOTAL, EN APLICACION A LA ORDENANZA DEL PLAN PARCIAL
VALLE DEL SOL, Art. 19; Y DEMAS NORMATIVA (a demostrarse
en el Plan Masa y en factibilidad técnico financiera)

MAYOR OFERTA DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS).

3 (LA MINIMA OFERTA DE VIS SERA 50% MAS UNO DE LA 25
TOTALIDAD DE VIVIENDAS DEL PROYECTO)

MENOR PRECIO AL USUARIO, A CALCULARSE RELACIONANDO
INGRESOS TOTALES POR VENTA DE VIVIENDAS, SOBRE M2

4 TOTALES DE VIVIENDA CONSTRUIDOS EN LA MANZANA. 25
DENTRO DEL RANGO 550 $/m2 a 700 $/m2

(Ninguna tipologia podra Ofertar un precio mayor a 700 $/m2)

25

TOTAL PUNTAIE DE CALIFICACION 100
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22. DETERMINACION DEL PUNTAJE DE CALIFICACION

ITEM 1. APORTE INICIAL OFERTADO / 25 PUNTOS

a. Aporte en Numerario: 15 puntos
b. Aporte en Especie (opcional): 06 puntos
c. Tasa de Retorno (TIR): 10 puntos

Este item tiene tres componentes, siendo el segundo (b) opcional

a. Aporte en numerario Cuyo valor no podrd ser menor al valor del predio que
aporta PORTOVIVIENDA EP, indicado en el presente Pliego.

La Calificacién de este componente puede alcanzar un maximo de 15
puntos, que obtendra la Oferta que iguale o supere el 200% del valor
del terreno que aporta PORTOVIVIENDA EP

Caso contrario se asignara el puntaje que corresponda, de manera
proporcional al rango establecido: 100% a 200% o mas, del valor del
terreno que aporta PORTOVIVIENDA EP

La Oferta que no proponga una inversién inicial en numerario de al
menos 100% del valor del terreno que aporta PORTOVIVIENDA EP,
serd DESCALIFICADA en la Etapa de evaluacion (Cumple / No cumple)

b. Aporte en especieEs un componente ADICIONAL de hasta 6 puntos sobre el
puntaje logrado en el APORTE EN NUMERARIO. Es OPCIONAL y permite
agregar puntos por concepto de aportes de otros recursos, los mismos que se
sumaran al puntaje “aporte en numerario” (a). sin exceder_el limite de 15
puntos en la eventual acumulacidn.

De ser del interés del Oferente proveer aportes en Especie, éstos serdn
reconocidos por PORTOVIVIENDA EP en los siguientes montos:

i

ii.
iii.
iv.

Estudios de Arquitectura: 12,5% del valor del terreno
Estudios de ingenierias: 12,5% del valor del terreno
Comercializacion: 15,0% del valor del terreno

Gerencia de Proyecto: 20,0% del valor del terreno

c. Tasa interna de Retorno (TIR}idicador financiero que se obtendré del plan
financiero demostrado en el Formulario 9.3cuya calificacion puede alcanzar
un puntaJe maximo de 10 puntos.

La Oferta que iguale o supere una TIR de 18% obtendra los 10 puntos.
Caso contrario se asignara el puntaje que corresponda, de manera
proporcional al rango establecido: 13% a 18%.

La Oferta que no iguale o supere una TIR de 13% sera DESCALIFICADA
en la Etapa de evaluacion (Cumple / No cumple).

ITEM 2. MAYOR APROVECHAMIENTO DE EDIFICABILIDAD O COS TOTAL / 25 PUNTOS

Este item evaluard el mayor aprovechamiento de la edificabilidad o COS Total, en
aplicacion al Art. 19 de la Ordenanza Plan Parcial Valle del Sol, este aprovechamiento
corresponderd a la division entre el total de los m2 de construccién cubierta de
vivienda y el total de la superficie de la manzana.
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La Oferta que iguale o supere un aprovechamiento del 70% obtendra
25 puntos.

Caso contrario se asignara el puntaje que corresponda, de manera
proporcional al rango establecido: 25% a 70%.

ITEM 3. MAYOR OFERTA DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (VIS) / 25 PUNTOS

Este item calificarad el mayor porcentaje de VIS a implantarse, el cual se obtendra de la
division entre las viviendas VIS y el total de Oferta de viviendas. La minima Oferta VIS
serd un 50% mas 1 del total de viviendas del proyecto.

La Oferta que iguale o supere el 70% de VIS obtendra 25 puntos.

Caso contrario se asignard el puntaje que corresponda, de manera
proporcional al rango establecido: 50%+1 a 70%

La Oferta que sea menor a 50%+1 de VIS serd DESCALIFICADA en la
Etapa de evaluacién (Cumple / No cumple).

ITEM 4. MENOR PRECIO POR m2 DE VIVIENDA OFERTADO AL USUARIO / 25 PUNTOS

Este item calificara el menor precio de la vivienda al usuario, el cual se obtendra de la
division entre los ingresos totales por venta de viviendas sobre el total de m2 de
vivienda construidos en la manzana. Ademads se establece que ninguna tipologia de
vivienda podra Ofertar un precio mayor a 700 USD $/m?2.

La Oferta que iguale o sea menor a un precio de 550 USD $/m2
obtendra 25 puntos.

Caso contrario se asignara el puntaje que corresponda, de manera
proporcional al rango establecido: 550 a 700 USD $/m?2.

La Oferta que sea mayor a 700 USD S/m2 serd DESCALIFICADA en la
Etapa de evaluacién (Cumple / No cumple).
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CAPITULO SEGUNDO
BASES TECNICAS Y ECONOMICAS

SECCION |
INFORMACION GENERAL

1. DEL PROYECTO

1.1. Identificacion de los predios a aportarse:
Los predios objeto del presente proceso pertenecen al proyecto urbanistico de
vivienda social y usos compatibles, denominado PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL”,
aprobado mediante ordenanza de fecha 04 de diciembre del 2017 por la Corporacién
Municipal del GAD del Cantén Portoviejo, cuyo respaldo digital se encuentra en la
pagina WEB de PORTOVIVIENDA EP, http://portovivienda.gob.ec/plan-parcial-
ciudadela-valle-del-sol.html;

1.2. Propiedad de los predios
La Empresa Publica de Vivienda del Cantén Portoviejo, PORTOVIVIENDA EP, es la
propietaria de los predios identificados en el apartado anterior, conforme se indica en
los “Certificados de Solvencia” del Registro de la Propiedad, que se anexan a las
presentes bases; Anexo 11

1.3. Proyecto de interés social
El proyecto esta orientado a satisfacer la demanda de vivienda de familias de ingresos
econdmicos limitados, que requieren su primera vivienda. El Plan cuenta con la
Precalificacién de INTERES SOCIAL del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
MIDUVI, otorgada en fecha 19 de abril de 2017; por lo cual deberad Ofertarse una
mayoria de VIS (Vivienda de Interés Social).

1.4. Forma de presentacion de Ofertas:
El proceso se llevard a cabo mediante presentacidon de Ofertas en sobre cerrado que
seran analizadas por el Comité de seleccidn de socio estratégico de PORTOVIVIENDA
EP.

2. DE LA URBANIZACION

2.1.0bras de urbanizacion preexistentes
2.1.1. REDES DE ALCANTARILLADO PLUVIALY SANITARIO

El sector en el que se inscriben los predios objeto de este proceso dispone
parcialmente de redes primarias de alcantarillado pluvial y sanitario, las mismas
gue necesitaran limpieza, mantenimiento y reparacién de pozos de revision.

En los planos signados como 02 y 03 de la ordenanza se sefiala la ubicacion de los
pozos construidos de los dos sistemas hidrdulicos sefialados, lo que permitird
identificar y revisar in situ el estado, relacidn y cercania de estas redes con los
predios objeto de EL PROCESO
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2.1.2 VIAS

Se dispone de un trazado vial parcial, en estado de base (lastrado)
correspondiente al trazado de las instalaciones sefialadas en el apartado
anterior.

El Plan Parcial Urbano Habitacional denominado “Valle del Sol” se ha
desarrollado sobre el trazado original de las vias del ex Parque Industrial de
Portoviejo, de modo de aprovechar la inversién ya realizada, tanto en las
instalaciones citadas, como en el trazado vial, como puede observarse en el
conjunto de planos urbanisticos del Plan.

2.2.Urbanizacidn futura

2.2.1. ESTUDIOS DE URBANIZACION: Una vez que el Plan fue elevado a
Ordenanza del GAD Municipal de Portoviejo, PORTOVIVIENDA EP
contratd los estudios correspondientes para complementar la
urbanizacién, los mismos que estan concluidos y aprobados por las
empresas prestadoras de los servicios basicos. Estd pendiente de
recibir de los consultores la Licencia Ambiental del Ministerio de
Ambiente y la aprobacidn del proyecto hidrico natural por parte de
SENAGUA.

2.2.2. ESTUDIOS GEOTECNIOS O MECANICA DE SUELOS: La consultoria
contratada para urbanizacion incluye un estudio de las
caracteristicas del suelo tanto para vias como para edificacion, lo
cual permite disponer de un conocimiento referencial de las
caracteristicas del mejoramiento del suelo y disefio de
cimentaciones, ofreciendo al promotor informaciéon vélida para
estimar presupuestos y corridas financieras para un eventual
emprendimiento inmobiliario; Anexo 9

2.3.Ejecucion de obras de urbanizacidn:

2.3.1. OBLIGATORIEDAD DE CONSTRUCCION
El modelo de gestion de este Plan determina que las obras de
urbanizacién del entorno de los predios, hasta el eje de las vias
circundantes, asi como sus empalmes y acometidas a las redes
secundarias o primarias, se deberan ejecutar a cargo del propietario
— promotor. Los costos que demanden estas obras deberdn cargarse
al precio de la vivienda.

2.3.2. CASUISTICA QUE PUEDE PRESENTARSE EN LAS OBRAS DE
URBANIZACION EXTERNAS:

a. A fin de evitar duplicacién de obras de urbanizacién externas en
el entorno de cada lote, éstas pueden y deben ser financiadas y
construirse de modo compartido entre los propietarios de
predios enfrentados, segun el caso:
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b. Entre frentistas promotores: Deberan acordar el pago
proporcional, momento del pago y definicidon del constructor

c. Frentistas Promotor y PORTOVIVIENDA EP: EI promotor
financiara y construird la totalidad de las obras. PORTOVIVIENDA
EP reintegrard su proporcional luego de haber vendido el lote
enfrentado.

d. Frentistas Promotor y Espacio Publico: En este caso el promotor
financiara y construira la totalidad de las obras del entorno.

e. Las obras de urbanizacidon exterior se deberdn ejecutar de
manera simultanea con la construccion de vivienda, instalaciones
y obras comunales del interior de la manzana.

2.3.3. RED ELECTRICA DE MEDIA TENSION

CNEL ha senalado que, para la dotacidon de energia eléctrica a la
totalidad del Plan Parcial, serda necesaria la construcciéon de una
Subestacion de 12MVA en un terreno predefinido en el proyecto
para fines de equipamiento urbano, denominado EQ-50.
PORTOVIVIENDA EP, por su parte, ha realizado el estudio de la
referida subestacién, con el fin de facilitar la ejecucion integral de la
Urbanizacion.

2.3.4. RED DE AGUA POTABLE

PORTOAGUAS emitié la factibilidad del servicio de agua potable
luego de la aprobacién municipal del Plan Parcial. Este servicio se ird
suministrando conforme la demanda que genere el avance del plan.
La empresa de Agua Potable ha proyectado una red de @ 315mm.
(de didmetro) para cubrir la totalidad de la demanda de Valle del Sol
y sectores aledafios. Inicialmente se extenderd un abastecimiento
cercano con tuberia @ 200mm.

3. DEL PROYECTO INMOBILIARIO Y LA VIVIENDA

3.1. Capacidad de edificacidn de vivienda:

La edificabilidad o capacidad de construcciéon de las manzanas objeto de este Pliego, esta
determinada en la Ordenanza del Plan Parcial “Valle del Sol”; Art. 19, Cuadro 04 Coeficientes
de Edificaciéon, El micro fraccionamiento de manzanas es referencial y puede ser modificado,
dentro de los limites de la referida ordenanza, a conveniencia del proyecto y aceptaciéon de
PORTOVIVIENDA EP, mediante resolucidon administrativa municipal.

De igual modo, el proyecto inmobiliario puede desarrollarse en régimen de Propiedad
Horizontal.

El siguiente cuadro informa el area util por manzana, su edificabilidad maxima y una
edificabilidad o COS Total, estimado por PORTOVIVIENDA EP como factible o ponderado,
tomando en cuenta dreas verdes interiores, lugares para estacionamiento, topografia y una
altura media de edificacién respecto de la capacidad establecida en la ordenanza.
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COS TOTAL
CLAVE AREA POR ED"I:\:I(;:S(?II\II-II:AD ESTIMADO
ITEM Mz MANZANA
CATASTRAL m2 (seguiin FACTIBLE
ordenanza) (2-3 pisos)
1 407060003 6 7.342,83 10.239,82 5.222,31
2 407060002 12 8.192,60 11.458,80 5.843,99
3 407060003 13 6.031,97 8.462,37 4.315,81
4 407060003 14 6.633,73 9.275,76 4.730,64
5 407060002 15 8.371,47 11.709,18 5.971,68
6 407056015 22 6.731,43 9.413,15 4.800,71
7 407056016 23 9.017,75 12.613,99 6.433,13
8 407060003 24 7.188,37 10.052,87 5.126,96

3.2. Normas del proyecto y la construccidn:

Los retiros, altura de edificacidn, densidad o edificabilidad y demds normativa necesaria para
una correcta planificacidn, asi como los tamafios de los locales de las viviendas y otras
caracteristicas especificas de la edificacion estan regulados en la referida Ordenanza de Plan
Parcial. Lo que no estuviere normado en esta ordenanza se regird por la normativa municipal
vigente y a falta de ésta, a la norma nacional respectiva.

PORTOVIVIENDA EP, en el marco de la Alianza Estratégica tiene la competencia para
desarrollar, asesorar, supervisar, fiscalizar obras, orientar o apoyar los procesos de
planificacién técnica y prestar servicios de gestion de aprobacidon de planos y obtencion de
permisos en la instancia municipal. PORTOVIVIENDA EP, ademas tiene competencia para
realizar la planificacién arquitectodnica.

3.3. Tipos o sistemas de edificacidn:

PORTOVIVIENDA EP informa que el socio estratégico podra elegir el sistema constructivo de su
conveniencia, en base a los siguientes parametros:

a. Cumplimiento total a la normativa de construccion y estabilidad estructural NEC y
demas normativa aplicable en el pais y cantdén Portoviejo, incluido su estudio de
micro sismicidad.
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b. Disefio estructural y construccidén de la estructura de la vivienda para tres pisos,
mas previsiones o facilidades de crecimiento futuro, aunque la vivienda fuera
construida en una primera instancia en uno o dos pisos. Esta prescripcidn excluye
a departamentos.

c. Larga durabilidad, estanquidad y demds prestaciones de calidad constructiva
aceptadas en la normativa nacional, relativo a materiales, elementos, sistemas
constructivos y acabados.

3.4. Seguridad industrial y laboral:

Por tratarse de un proyecto de iniciativa publica, y en este caso particular del GAD del
cantén Portoviejo, el Fideicomiso exigira al constructor un cumplimiento integral e
irrestricto de la normativa de seguridad industrial, asi como su responsabilidad laboral
con obreros, personal administrativo, técnico, etc. que se encuentren bajo su
dependencia, sean éstos ecuatorianos o de cualquier otra nacionalidad.

3.5. Plazo del proyecto habitacional por manzana:

a. El plazo destinado a planificacién, promocién, construccidon y comercializacidon
de cada proyecto sera contado a partir de la suscripcion del contrato de
Fideicomiso.

b. El plazo debera obtenerse en el Flujo de Caja del documento de pre factibilidad
técnica y financiera de la Oferta, debiendo establecerse una programacion que
asegure entregas escalonadas de las viviendas a los compradores a lo largo del
proceso constructivo.

c. Los plazos que PORTOVIVIENDA EP considera como adecuados a efectos de la
propuesta de pre factibilidad técnico financiera del Oferente, se indican a
continuacién, y han sido postulados tomando en cuenta factores endégenos y
exdgenos, especialmente los indices de absorcion de la localidad, por estrato
socioecondmico a servirse, en el contexto de las medidas oficiales de fomento a
la produccion de vivienda social y de interés publico e incentivos tanto al
crédito de inversion como crédito hipotecario al comprador.

i Una manzana 21 meses
ii. Hasta 2 manzanas: 27 meses
iii. Hasta 3 manzanas: 33 meses
iv. A partir de 4 manzanas: 36 meses

d. En caso de incumplimiento no justificado del plazo de ejecucién, tanto el
contrato de alianza estratégica, como los que se deriven del fideicomiso,
estableceran la aplicacién gradual de multas, condicién resolutoria y ejecucidn
de garantias.

3.6. Proceso de desarrollo inmobiliario

PORTOVIVIENDA EP da por comprendido que el desarrollo de sus proyectos en base al
modelo elegido de Alianzas Estratégicas se encuentra alineado a las politicas publicas
para desarrollar el sector inmobiliario; que impone a sus actores una disciplina de
ejecucion expedita y, en consecuencia, su materializacion y plazos estan
definitivamente condicionados a una inversién inicial potente. Ademas, en tanto el
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modelo no facilita el ingreso de recursos frescos significativos por concepto de
preventas, pero éstas son necesarias y urgentes, pues la financiacién restante
dependerd de los flujos provenientes de créditos hipotecarios; y éstos podran
tramitarse cuando las viviendas se encuentren practicamente construidas vy listas para
habitarse. Por lo tanto, el ciclo depende de la fortaleza de inversidn inicial, el tipo,
precio y cantidad de producto a ofrecerse, lo cual repercutira en la velocidad de
ventas, la eficiencia constructiva con los recursos existentes y la gestion de los créditos
hipotecarios. A juicio de PORTOVIVIENDA EP éstos son elementos bdsicos a ser
analizados y propuestos con el mayor rigor posible en la pre factibilidad técnica y
financiera de la Oferta. Por ello constituyen aspectos sustanciales, sujetos todos ellos a
calificacion.

3.7. Organizacion de la demanda a cargo de PORTOVIVIENDA EP

Dado este escenario, PORTOVIVIENDA EP, siendo empresa de la municipalidad del
GAD de Portoviejo, considera necesario y pertinente por su reconocimiento publico
en la colectividad, aportar al proceso de comercializacién o ventas en la fase de
organizacidon de la demanda, consistente en difundir el proyecto en el seno de las
organizaciones sociales en general del cantdn y proveer al socio estratégico una base
de potenciales adquirentes, depurada y actualizada trimestralmente, en coordinacion
con las instituciones financieras.

Los proyectos a ser desarrollados con los socios estratégicos podran contar con este
servicio, siendo el Fideicomiso el ente en el cual se lo instrumentara.

3.8.Precio de la vivienda al usuario:

a. El Oferente deberd indicar en su Oferta el precio promedio en el que se
compromete a vender la vivienda, dentro del rango USD $550 a $700 por metro
cuadrado de construccion cubierta. Este precio habra de calcularse dividiendo
el monto total de ventas por el area total de viviendas de la manzana. El precio
deberad incluir todo tipo de costos directos, indirectos, legales, financieros, etc.
tales como: terreno, obras de mejoramiento de suelo, infraestructura basica y
de urbanizacién, obras comunes del interior de la manzana, estudios técnicos
completos; costos indirectos, comercializacién, organizacién de la demanda,
costos legales, administrativos, reproducciones de cualquier tipo, impuestos,
tasas, asesoria técnica, administracién de proyecto, gerencia de proyecto,
fiducia, seguimiento o fiscalizacion, costos financieros, IVA, utilidad y cualquier
otro rubro no sefialado que corresponda.

b. A efectos del cdlculo del precio de la vivienda, se entenderd por area de
construccion de la vivienda, la superficie cubierta de la misma. Los espacios
cubiertos de voladizos, balcones, pérgolas y similares se contabilizaran al 50%
de su superficie, siempre y cuando éstos fueren de construccién estable y
permanente.

c. La Oferta del precio por metro cuadrado de la vivienda debera demostrarse en
el documento de pre factibilidad técnica y financiera de acuerdo al formato que
se anexa y, acompafiarse a la Oferta. El mejor precio o menor precio a ofrecerse
al usuario final incidirad favorablemente en la calificacién.
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Los valores Ofertados como precio de la vivienda no podran incrementarse a
posterior por ningln concepto, por lo que deberdn ser Ofertados en base a un
analisis de costo beneficio minucioso.

Las obras de urbanizacién y la vivienda habran de construirse de conformidad
con las especificaciones técnicas adjuntas a las presentes bases, las mismas que
seran parte constitutiva del contrato de Alianza Estratégica. Anexo 10

3.9. Servicios profesionales de asesoria y seguimiento de PORTOVIVIENDA EP.

PORTOVIVIENDA EP podra prestar a la sociedad estratégica los siguientes servicios:

a.

Asesoria técnica urbanistica y arquitecténica permanente a lo largo de los
procesos de planificacidn, aprobacidn y construccion,

Estudios arquitectdnicos,

Gestion de obtencién de permisos municipales y de otras entidades relacionadas
con el desarrollo del proyecto inmobiliario, siempre y cuando toda la informacion
se encuentre en regla y bajo norma;

Fiscalizacién de obra,

Transferencia de informacién de demanda calificada, obtenida en su actividad
institucional de organizacién de la misma.

4. MODELO DE NEGOCIO

PORTOVIVIENDA EP, aportara el Predio al Fideicomiso en un plazo no mayor
de 30 dias calendario contado a partir de su constitucion.
La aportacién del Predio correspondera al valor del establecido en el presente
Pliego.
El socio estratégico deberd aportar, conforme su Oferta, todos los medios
incluidos los financieros, para el desarrollo del proyecto.
El Socio Estratégico debera realizar las aportaciones en Numerario vy
eventualmente en Especie al Fideicomiso, en los montos Ofertados y dentro
de los plazos previstos en su Oferta, los mismos que seran consignados en los
contratos de CAE y Fideicomiso.
El Aliado estratégico deberd cumplir con las condiciones fundamentales del
desarrollo del proyecto establecidas en este Pliego; en particular:
i. Plazo de inicio de obras del proyecto que correspondera a la fecha de
haberse alcanzado el punto de equilibrio del Fideicomiso.
ii. Plazo de conclusion de las obras del proyecto, conforme el
documento de flujo de caja Ofertado.
iii. Cantidad de viviendas VIS en la proporciéon Ofertada en el Concurso.
El monto que PORTOVIVIENDA EP aportara al Fideicomiso, correspondera al
suelo aportado a la Alianza Estratégica.
En caso de que el Aliado estratégico asi lo prefiera podra gestionar con
PORTOVIVIENDA EP los siguientes servicios:
i. Asesoria técnica urbanistica y arquitecténica permanente a lo largo
de los procesos de planificacién, aprobacién y construccién.
ii. De ser del interés del socio estratégico, PORTOVIVIENDA EP puede
realizar los estudios técnicos arquitectdnicos.
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Gestidn de obtencién de permisos municipales y de otras entidades
relacionadas con el desarrollo del Proyecto inmobiliario, siempre y
cuando toda la informacién se encuentre en regla y bajo norma;
Seguimiento y evaluacidon de avance de obra, a cuyo efecto el
constructor presentarda a PORTOVIVIENDA EP los Cronogramas
operativos previo al acta de inicio de obra, con el fin de informar de
su cumplimiento a los compradores a lo largo del proceso de la
construccion;

Seguimiento continuo al empleo de materiales adecuados,
especificaciones técnicas aprobadas por PORTOVIVIENDA EP vy calidad
constructiva;

Transferencia de informacion de demanda calificada, obtenida en su
actividad institucional de organizacion de la misma.

h. La restitucion de los Aportes entregados al fideicomiso por las partes, una vez
finalizado el proyecto, se efectuarda a PORTOVIVIENDA EP en primer orden de
prelacion.

i. Silos resultados del proyecto no fueren favorables o positivos, el valor de la
restitucion del aporte de PORTOVIVIENDA EP sera asumido por el socio
estratégico, lo cual quedara especificado en el CAE y fideicomiso a suscribirse.

DOCUMENTOS DE IDENTIFICACION DE LOS PREDIOS O MANZANAS

PORTOVIVIENDA EP, pone a disposicion de los Oferentes los siguientes documentos:

Anexoll

i. Informe de Regulacién Urbana
ii. Ficha Registral de los Predios
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CAPITULO TERCERO
TERMINOS CONTRACTUALES ESENCIALES

1. ESTUDIO ECONOMICO- FINANCIERO

a. Los Oferentes deberan presentar un documento de Factibilidad
Econdémico — Financiera, que constituya la hoja de ruta del proceso de
ejecucién del proyecto, con las correspondientes proyecciones de
inversidn, ejecucién y comercializacién debidamente respaldadas.

b. Los estudios de factibilidad deberan presentarse por cada predio o
manzana que se ejecute.

2. MODELO DE CAE Y FIDEICOMISO

c. Los modelos de CAE y Fideicomiso incorporan el conjunto de derechos y
obligaciones del Socio Estratégico y PORTOVIVIENDA EP que regirdn la
relacion de las partes durante la vigencia del CAE y del Fideicomiso.

d. Los modelos de contratos de CAE Y Fideicomiso constan como parte
integrante de este Pliego, en AnexoH y 6, respectivamente

3. TERMINOS ESENCIALES

No seran parte de la negociacién, las siguientes cldusulas contenidas en el
Modelo de CAE y Fideicomiso, por tratarse de términos contractuales

esenciales:
a. Comparecientes
b. Objeto
c. Plazo Ordinario y su régimen de modificacion
d. Distribucion de riesgos y responsabilidad
e. Vigencia del CAE
f. Régimen de infracciones y penas
g. Régimen de terminacidn del CAE
h. Los elementos que han sido materia de revision durante el Concurso
i. Garantias
j- Opcion de venta

4. DISTRIBUCION DE RIESGOS

a. PORTOVIVIENDA EP, no garantiza ningun tipo de rentabilidad al socio
estratégico.

b. El socio estratégico suscribird el CAE y el Fideicomiso por su cuenta y
riesgo, de acuerdo con su propio Proyecto Técnico Definitivo aprobado y
Plan econédmico-Financiero.

c. Para estos efectos, e incluso para aquellos de orden extracontractual, se
entenderan incluidos dentro de los riesgos propios de la actividad del
Socio Estratégico todos aquellos que no sean atribuidos expresamente a
PORTOVIVIENDA EP, asi como los demas que no sean explicitamente
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excluidos de la responsabilidad del Socio Estratégico, segun los
términos, condiciones y limites previstos en el CAE y Fideicomiso de
CAE.

d. Sin perjuicio de la regla descrita en el literal precedente,
PORTOVIVIENDA EP uUnicamente asume los riesgos originados en su
posicién de socio del Proyecto respecto de su utilidad y el de eviccién o
saneamiento del Predio.

5. VIGENCIA DEL CAE

a. El Plazo de vigencia del CAE serd el necesario a fin de dar cumplimiento al
objeto del mismo.

b. Este plazo podrda modificarse Unicamente con motivo de (i) una
Suspension Autorizada, (ii) la aplicacion de un mecanismo de
compensacién para casos justificadamente aceptables relativos al
encuentro del Punto de Equilibrio v, (iii) de presentarse, en el desarrollo
del proyecto, imprevistos técnicamente comprobados y aceptados.

c. Asi mismo el CAE y Fideicomiso podran terminar de manera anticipada
por las causales y segun el procedimiento sefialados en el Modelo de CAE
y Fideicomiso:

i Por mutuo acuerdo de las partes
ii. Por razén del tribunal en razén del incumplimiento de
PORTOVIVIENDA EP.
iii. Por fuerza mayor declarada, en su caso por PORTOVIVIENDA EP, o
el tribunal.
iv. Por declaracidon unilateral de PORTOVIVIENDA EP por causas
puramente objetivas.
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Formulario 1

IDENTIFICACION Y DATOS GENERAL DEL OFERENTE

IDENTIFICACION DEL OFERENTE:
NOMBRE DEL REPRESENTANTE LEGAL CUANDO SE TRATE DE PERSONAS JURIDICAS, Y/O
APODERADO PROCURADOR COMUN DE SER EL CASO:
RAZON SOCIAL: (sefialar en el casillero que corresponda)
PERSONA PERSONA CONSORCIO O
NATURAL JURIDICA ASOCIACION
A CONFORMARSE
DATOS GENERALES DEL OFERENTE:
CEDULA DE CIUDADANIA O RUC: PAIS:
CORREO ELECTRONICO: CIUDAD:
TELEFONOS: DOMICILIO:
Atentamente:
FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 2
CARTA DE PRESENTACION, COMPROMISO Y DECLARACIONES

(persona natural)

Arquitecto

Jorge Carvajal Aguirre

Gerente General

Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo — PORTOVIVIENDA EP
Presente. —

El QUE SUSCIIDE, eoveviveieieeeie ettt ee e ses st s st bes et enasas sessae et st senenas (nombres y apellidos
completos)en adelante denominado El Oferente, en atencién a la convocatoria efectuada por
la Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo, dentro del proceso que tiene como
propodsito la SELECCION DE SOCIOS ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
INMOBILIARIO PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA, EN TERRENOS DE
PROPIEDAD DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO,
PORTOVIVIENDA EP; luego de examinar las bases de seleccidn, al presentar esta Oferta por sus
propios derechos, declara que:

1. Para todo propdsito de esta Oferta empleamos los términos definidos y las reglas de
interpretacidén contenidos en este Pliego.

2. La Unica persona interesada en esta presentacion de Oferta, esta nombrada en ella, sin
gue incurra en actos de ocultamiento o simulacién, con el fin de que no aparezcan
sujetos inhabilitados para contratar con el Estado.

3. Declara también, que la propuesta la hace en forma independiente y sin conexion
oculta con otra u otras personas, compafiias o0 grupos participantes en este proceso de
seleccién, y que, en todo aspecto, la muestra es honrada y de buena fe. Por
consiguiente, asegura no haber vulnerado y que no vulnerara ningln principio o norma
relacionada con la competencia libre, leal y justa; asi como declara que no establecer3,
concertara o coordinara —directa o indirectamente, en forma explicita o en forma
oculta- posturas, abstenciones o resultados con otro u otros interesados.

4. Se allana, en caso de que se comprobare una violacién a los compromisos establecidos
en los nimeros que anteceden, a que la Empresa Publica Municipal de Vivienda de
Portoviejo le descalifique como interesado, o proceda a la terminacién unilateral del
contrato de alianza estratégica, en adelante CAE, segun sea el caso.

5. Garantiza la veracidad y exactitud de la informacién, y las declaraciones incluidas en los
documentos de la Oferta, formularios y otros anexos, al tiempo que autoriza a la
convocante a efectuar averiguaciones para comprobar u obtener aclaraciones e
informacion adicional sobre las condiciones técnicas, econdmicas y legales del
interesado.
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6. Ha procedido a estudiar los documentos de las bases y convocatoria, por lo que se

encuentra satisfecho del conocimiento adquirido con relacidn a las obligaciones
contractuales de la alianza estratégica. Por consiguiente, renuncia a cualquier reclamo
posterior, aduciendo desconocimiento del alcance de esta convocatoria.

7. Conoce y acepta que la Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo se reserva
el derecho de adjudicar el Proyecto y los contratos, cancelar o declarar desierto el
Concurso Publico, si asi conviniere a los intereses nacionales e institucionales, sin que
dicha decisién cause ningun tipo de reparacién o indemnizacién a favor del oferente.

8. Asi mismo, declara bajo juramento, que no obstante al no regirse este proceso por la
LOSNCP, no esta incurso en las inhabilidades para contratar previstas en los articulos 62
y 63 de la LOSNCP y 110y 111 de su Reglamento General.

9. En caso de ser Adjudicatario, acepta:

a. Firmar el CAE y el fideicomiso dentro de los plazos previstos en el Pliego.
Como requisito indispensable previo a la suscripcién del CAE y el
Fideicomiso presentarad las garantias correspondientes.

b. Someterse al mecanismo de resolucién de controversias prevista en el
Modelo de Contrato, por las diferencias que surjan desde la fecha de
adjudicacion hasta la suscripcion del Contrato.

c. Financiar y construir las viviendas modelos previo a alcanzar el punto de
equilibrio.

Atentamente:

FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 2
CARTA DE PRESENTACION, COMPROMISO Y DECLARACIONES

(Personas juridicas)

Arquitecto

Jorge Carvajal Aguirre

Gerente General

Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo — PORTOVIVIENDA EP
Presente. —

El QUE SUSCIIDE, eieiecriieietieeiee sttt s e et s e (nombres y apellidos
completos),representante [€gal de:.......cccrvvireivereieeneern et (nombre de
la empresa), en adelante denominado El Oferente, en atencién a la convocatoria efectuada por
la Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo, dentro del proceso que tiene como
propodsito la SELECCION DE SOCIOS ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO
INMOBILIARIO PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA, EN TERRENOS DE
PROPIEDAD DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO,
PORTOVIVIENDA EP; luego de examinar las bases de seleccion, declara que:

1. Para todo propdsito de esta Oferta empleamos los términos definidos y las reglas de
interpretacién contenidos en este Pliego.

2. Las personas interesadas en esta presentacion de Oferta, estdn nombradas en ella, sin
gue incurra en actos de ocultamiento o simulacién, con el fin de que no aparezcan
sujetos inhabilitados para contratar con el Estado.

3. Declara también, que la propuesta la hace en forma independiente y sin conexion
oculta con otra u otras personas, compafiias o grupos participantes en este proceso de
seleccién, y que en todo aspecto, la muestra es honrada y de buena fe. Por
consiguiente, asegura no haber vulnerado y que no vulnerara ningun principio o norma
relacionada con la competencia libre, leal y justa; asi como declara que no establecers,
concertara o coordinara —directa o indirectamente, en forma explicita o en forma
oculta- posturas, abstenciones o resultados con otro u otros interesados.

4. Se allana, en caso de que se comprobare una violacién a los compromisos establecidos
en los numeros que anteceden, a que la Empresa Publica Municipal de Vivienda de
Portoviejo le descalifique como interesado, o proceda a la terminacién unilateral del
contrato de alianza estratégica, en adelante CAE, segun sea el caso.

5. Garantiza la veracidad y exactitud de la informacidn, y las declaraciones incluidas en los
documentos de la Oferta, formularios y otros anexos, al tiempo que autoriza a la
convocante a efectuar averiguaciones para comprobar u obtener aclaraciones e
informacion adicional sobre las condiciones técnicas, econdmicas y legales del
interesado.
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6. Ha procedido a estudiar los documentos de las bases y convocatoria, por lo que se

encuentra satisfecho del conocimiento adquirido con relacién a las obligaciones
contractuales de la alianza estratégica. Por consiguiente, renuncia a cualquier reclamo
posterior, aduciendo desconocimiento del alcance de esta convocatoria.

7. Conoce y acepta que la Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo se reserva
el derecho de adjudicar el Proyecto y los contratos, cancelar o declarar desierto el
Concurso Publico, si asi conviniere a los intereses nacionales e institucionales, sin que
dicha decisién cause ningun tipo de reparacién o indemnizacién a favor del oferente.

8. Asi mismo, declara bajo juramento, que no obstante al no regirse este proceso por la
LOSNCP, no esta incurso en las inhabilidades para contratar previstas en los articulos 62
y 63 de la LOSNCP y 110y 111 de su Reglamento General.

9. En caso de ser Adjudicatario, acepta:

d. Firmar el CAE y el fideicomiso dentro de los plazos previstos en el Pliego.
Como requisito indispensable previo a la suscripcién del CAE y el
Fideicomiso presentarad las garantias correspondientes.

e. Someterse al mecanismo de resoluciéon de controversias prevista en el
Modelo de Contrato, por las diferencias que surjan desde la fecha de
adjudicacion hasta la suscripcion del Contrato.

f.  Financiar y construir las viviendas modelos previo a alcanzar el punto de
equilibrio.

Atentamente:

FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 3
NOMINA DE SOCIOS, ACCIONISTAS O PARTICIPES

(Solo para personas juridicas)

En mi calidad de representante legal de ......ccveeininineinee e (razén social)
declaro bajo juramento y en pleno conocimiento de las consecuencias legales que conlleva
faltar a la verdad, que:

Libre y voluntariamente le presento la ndmina de socios, accionista o participes que detallo
mas adelante. Ninguno de ellos esta incurso en las inhabilidades que determina la ley para este
tipo de proceso.

Me comprometo a notificar a PORTOVIVIENDA EP, la transferencia, cesidn, seleccién, bajo
cualquier modalidad de acciones que realice la persona juridica a la que represento. En caso de
no hacerlo acepto que PORTOVIVIENDA EP declare unilateralmente terminando el contrato
respectivo.

Garantizo la veracidad y exactitud de la informacién; y, autorizo a PORTOVIVIENDA EP, o a los
drganos de control, a efectuar averiguaciones para comprobar tal informacion.

Acepto que en el caso de que el contenido de esta declaracién no corresponda a la verdad,
PORTOVIVIENDA EP, podra proponer el rechazo y descalificacion de la Oferta, la cual serd
resuelta por el Gerente General.

N° DE C.I.
NOMBRES COMPLETOS RUC O DOCUMENTO PORCENTAIJE
DE CADA SOCIO SIMILAR AL EMITIDO PARTICIPACION
POR PAIS
NOTA: AGREGAR FILA DE SER NECESARIO
Atentamente:
FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 4
COMPROMISO DE ASOCIACION O CONSORCIO

(Solo para consorcios)

Comparecen a la suscripcion del presente compromiso de asociacion o consorcio, (Nombres y
apellidos / razén social y representante lg@gal (Nombres y apellidos / razésocial y
representante legal...

Los comparecientes, capaces para contratar y obligarse, acuerdan suscribir el presente
compromiso de Asociacién o Consorcio, para participar en el proceso de seleccidon de socio(s)
estratégico(s); para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario Plan Parcial “Valle del Sol” Segunda
Etapa, en terrenos propiedad de PORTOVIVIENDA EP.

Los oferentes comprometidos en la conformacién de la asociacion o consorcio, declaramos
bajo juramento que, en caso de resultar seleccionados constituiremos la asociacion o
consorcio mediante escritura publica celebrada ante un Notario Publico de la Republica del
Ecuador.

El consorcio estara conformado de la siguiente manera:

No. Promitentes Asociados % de Participacion

TOTAL

Nota: El total del % de participacion debera ser igual a 100%

Como mandatario y por consiguiente representante de este compromiso de consorcio,
nombramos a:

FIRMAS

PROMITENTES CONSORCIADOS C.C./RUC
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Formulario 5
LICITUD DE FONDOS

YO, ettt e e e et sttt e eba s eea et ete et et benen (nombres 'y apellidos
completos / de la persona natural o representante legal, en caso de este Ultimo ubicar el
nombre de la empresaPECLARO que los fondos que seran utilizados para financiar el
proyecto inmobiliario de viviendas objeto del proceso de SELECCION DE SOCIOS
ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO INMOBILIARIO PLAN PARCIAL “VALLE

DEL SOL” SEGUNDA ETAPA, EN TERRENOS PROPIEDAD DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL

DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO, PORTOVIVIENDA EP; son licitos y no proceden del

lavado de activos, ni son producto o resultado de delitos o constituyen instrumentos de ellos,

ni provienen de paraiso fiscales.

Atentamente:

FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 6
INDICES DE LIQUIDEZ, SOLVENCIA Y CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO

Declaro bajo juramento que la informacion correspondiente al ejercicio econdmico del 2017,
gue se provee en el siguiente formulario es verdadera y autorizamos a PORTOVIVIENDA EP., a
gue la confirme por los medios que estime conveniente.

Oferente:
indice de Total de Pasivos _ _
Endeudamiento Total de Patrimonio
indice de _ Activo Corriente _ _
Liquidez Pasivo Corriente
NOTAS:
a) En caso de consorcios se debera llenar este formulario, por cada miembro, de manera

individual.

b) Adjuntar balances liquidados del 2017.
c) Acompaiar documentos de identificacion y acreditacién profesional del contador.

Atentamente:
FIRMA OFERENTE FIRMA CONTADOR
NOMBRES Y APELLIDOS COMPLETOS NOMBRES Y APELLIDOS COMPLETOS
FECHA:
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Formulario 7
DECLARACION DEL APORTE INICIAL DEL OFERENTE Y COMPROMISO DE
APORTAR LOS DEMAS RECURSOS QUE FUERAN NECESARIOS PARA
ALCANZAR EL PUNTO DE EQUILIBRIO

En atencién a la Convocatoria efectuada por la Empresa Publica Municipal de Vivienda de
Portoviejo, dentro del proceso que tiene como propdsito la SELECCION DE SOCIOS
ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO INMOBILIARIO PLAN PARCIAL “VALLE
DEL SOL” SEGUNDA ETAPA, EN TERRENOS PROPIEDAD DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL
DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO, PORTOVIVIENDA EP, declaro que:

1. Mi aporte inicial Ofertado es:
cifras:
USDS en
numerario:
letras:
cifras:
USDS en
especies:
letras:
2. Presento una garantia de seriedad de Oferta a favor de PORTOVIVIENDA EP

por el valor del 100% (cien por ciento) del valor Ofertado, de conformidad con
lo que establece el Pliego.

3. Aportaré todos los demds recursos necesarios para alcanzar el punto de
equilibrio del fideicomiso inmobiliario, dentro del plazo y demas condiciones
establecidas en el contrato de fideicomiso.

Atentamente:

FIRMA OFERENTE FECHA
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Formulario 8

COMPROMISO DE CONSERVAR EL PRECIO DE VENTA OFERTADO Y

ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL PLIEGO

En atencion a la convocatoria efectuada por la Empresa Publica Municipal de Vivienda de
Portoviejo, dentro del proceso que tiene como propdsito la SELECCION DE SOCIOS
ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO INMOBILIARIO PLAN PARCIAL DE
VIVIENDA “VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA, EN TERRENOS PROPIEDAD DE LA EMPRESA
PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO, PORTOVIVIENDA EP, luego de

examinar los pliegos del concurso declaro que:

En caso de ser adjudicado me comprometo a:

i. Conservar el precio de venta Ofertado, calculado por la relacidn entre el valor total de
las ventas, sobre el area total de construccidn de las viviendas de la manzana.
ii. Cumplir las especificaciones técnicas del pliego como base minima de calidad de la

construccion.

Atentamente:

FIRMA OFERENTE

FECHA

45



AR

X PORTO Cw
ID

G.A.D. MUNICIPAL DE

PORTOVIEJO

Formulario 9
FACTIBILIDAD, PLAN FINANCIERO Y FLUJO

(descargar el formulario 9 en formato Excel)

INSTRUCTIVO PARA DESARROLLAR EL FORMULARIO DE FACTIBILIDAD,
PLAN FINANCIERO Y FLUJO DE CAJA

1. Las 3 hojas de cdlculo deben imprimirse cada una a color en formato A3 y deben
firmarse en el casillero correspondiente, de igual manera se debe enviar la informacion
en formato digital. Para facilidad se han identificado de color turquesa las celdas que
deben ser completadas.

2. En la hoja de célculo (F9.1 COSTO&ycoger de la celda D3la manzana a desarrollar.
Automaticamente se llenard el costo del terreno y el drea de manzana a urbanizar.

3. En el numeral Il. COSTOS DIRECTOS DE URBANIZACION, completar en la columna Ela
cantidad respecto a los rubros indicados en la columna B. Las unidades de la columna F
son libres de cambio y se debe completar el costo por unidad en la columna G.
Automaticamente se llenara la columna Hcon las respectivas cantidades totales.

4. En el numeral Illl. COSTOS DIRECTOS DE VIVIENDA, desde la celda B35identificar las
tipologias que se van a desarrollar, completar en la columna Cel drea de construccion
y en la columna D, el nimero de unidades de vivienda propuestas. Automaticamente
se llenard la columna E con la superficie total construible. El siguiente paso serd
proporcionar desde la celda G35 en adelante los costos directos por m2 de
construcciéon. Repetir la misma légica para el capitulo 3.2 Mobiliario, arborizacion y
alumbrado menor de ser el caso. Finalmente se obtendra el costo total en la columna
H.

5. En el numeral IV. COSTOS INDIRECTOS se calcularan las cifras de la columna D respecto
al porcentaje de incidencia de la columna F, ambas variables pueden ser modificadas.
Al instante se obtendra en la celda H114el total de los costos indirectos de obra que
finalmente se otorgara un porcentaje de imprevistos en la celda F118relacionado al
costo DIRECTO+INDIRECTO.

6. En el caso de considerar un préstamo, en el numeral V. COSTOS FINANCIERQOS llenar en
la celda F128 el plazo del préstamo y en la celda H128 la tasa de interés. A
continuacién, completar en la celda C129el porcentaje del préstamo respecto del
costo directo + indirectos que se calculara en la celda D129.

7. En la hoja de célculo (F9.2 VENTASpmpletar desde la celda F14 en adelante, los
precios de venta al publico. Automaticamente se obtendrd el valor de ingreso por
ventas y en la celda F19el precio por m2 obtenido de la divisién del total de ingreso
por ventas de vivienda divido para el total de m2 de vivienda.

8. En la hoja de célculo (F9.3 PLAN FINANCIERG®Y ingresos y costos, obtenidos de los
formularios anteriores ubicados en la columna B, deben distribuirse en el tiempo
ubicando las cifras a lo largo de los meses desde la columna D hasta la Y que formaran
el plan financiero. En la columna AAse comprueba si la suma de las cantidades en los
meses es igual al de la columna B. Finalmente en la celda B45se debe completar la
cifra aportada por el aliado estratégico que también debera ser distribuida a lo largo
del tiempo, al igual que el financiamiento por préstamo o intereses de ser el caso.
Finalmente comprobar la TIR en la celda C58.
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ANEXOS
Anexo 1

CARATULA SOBRE UNICO

EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA (PORTOVIVIENDA EP)
CANTON PORTOVIEJO

CONCURSO PUBLICO DE ALIANZA ESTRATEGICA

PLAN HABITACIONAL “VALLE DEL SOL” — SEGUNDA ETAPA
PROCESO N°. EPMUVI 2018-001

SOBRE UNICO

IDENTIFICACION DE MANZANAS OFERTADAS
6 12 13 14 15 22 23 24

OFERENTE. ..ottt Fecha ...coovveeeverecerecis
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Anexo 2
TERMINOS DEFINIDOS

CAE (contrato de alianza estratégica): Significa el instrumento y el conjunto de

derechos y obligaciones otorgados por PORTOVIVIENDA EP al socio estratégico de
conformidad con los términos, declaraciones, condiciones y mas estipulaciones
previstos en el Contrato.

Aclaracidén: Indicacion que, en forma de circular publicada en la pagina web
institucional emite la comision técnica para ajustar errores omisiones, inconsistencias,
en general para aclarar el contenido de este pliego, sin que se alteren en sus aspectos
sustantivos juicio de la misma comisién. Cuando a juicio de la Comisidn, el ajuste
puede afectar algin aspecto sustantivo del Pliego, deberd informar a la Gerencia
General, con el propdsito de que se emita una circular de Modificacion.

Alianza estratégica: Es el acuerdo de tipo comercial y/o productivo

Acta de negociaciéon: Instrumento por el medio del cual se deja constancia de los

acuerdos o la imposibilidad de arribar a ellos en el Concurso.
Acto de autoridad: Es el acto o hecho administrativo expedido o ejecutado por una

Autoridad competente, en ejercicio de sus facultades constitucionales y/o legales.
Acta _de Negociacién: Instrumento por medio del cual se deja constancia de los

acuerdos o la imposibilidad de arribar a ellos en el Concurso.
Acuerdos Conexos: son las transacciones, negocios o actos y contratos realizados por

el Socio Estratégico o el Fideicomiso con terceros, para el cumplimiento de sus
obligaciones bajo el CAE, incluidos aquellos de orden técnico o financiero, sean estos
anteriores o posteriores a la suscripcién del CAE.

Adjudicacién o Resolucién de Adjudicacion: Es el acto publico por el cual se otorga al

Oferente mejor evaluado, el derecho a suscribir oportunamente el CAE vy el
Fideicomiso.

Adjudicatario: Corresponde al Oferente al cual PORTOVIVIENDA EP, le hubiere
adjudicado el CAE y el Fideicomiso

Administrador del CAE: Es el servidor publico, designado por la maxima autoridad de

PORTOVIVIENDA EP, responsable por el cabal y oportuno cumplimiento de todas y
cada una de las obligaciones derivadas del CAE. Adoptard las acciones que sean
necesarias para evitar retrasos injustificados e impondra las multas y sanciones a que
hubiere lugar.

Anexo: Segun corresponda al documento principal, son los anexos de este Pliego, del
CAE, del Fideicomiso o de cualquier otro Documento de la Transaccion. Para su
especificacién se emplearad este término junto con el documento principal con letra
inicial mayuscula.

48



F’f\‘fﬂ PORTO

(0]

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.

27.

N G.AD. MUNICIPAL DE

y PORTOVIEJO

Autoridad Competente: significa cualquier entidad, érgano o sujeto investido de
potestades publicas, normativas, administrativas o jurisdiccionales, que, de cualquier

modo y en cualquier materia, interviene o puede intervenir para que a una persona le
sea permitido, restringido o prohibido la realizaciéon de los actos que son materia del
CAE y/o fideicomiso.

Comisidn Técnica de Seleccion o Comisién: es el érgano del Concurso descrito en el

Pliego.

Concurso Publico: Es el procedimiento precontractual que tiene por propdsito la
determinacién del Adjudicatario del CAE y el Fideicomiso, con base a los
procedimientos y los criterios de evaluacién detallados en el Pliego.

Consorcio o Consorcio Oferente: Segun el contexto lo requiera, se refiere al conjunto

de personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, que se presentan al
Concurso mediante una sola Oferta, a cuyos efectos la responsabilidad de cada uno
de ellos es indivisible y solidaria, en el cumplimiento de las obligaciones derivadas del
Pliego y el CAE y el Fideicomiso, en el evento de que llegue a ser Adjudicatario.
Convocatoria: Acto por medio del cual PORTOVIVIENDA EP llama a eventuales
Oferentes para que participen en el Concurso Publico.

Cronograma_del Concurso: son las fases temporales que se siguen en la etapa

precontractual de la seleccidn del aliado estratégico.
Cronograma de obra: instrumento que permite a PORTOVIVIENDA EP conocer

objetivamente la viabilidad del proyecto en términos de ejecucién en virtud del
tiempo y del flujo de caja.

Dias: Dias calendario.

Documento de Base: Corresponde a los documentos ofrecidos por PORTOVIVIENDA

EP como referentes y/o habilitantes del proceso.
Documentos de la Transaccién: significa el Pliego, el CAE, el Fideicomiso, los contratos

de fiscalizacidn, gerencia, promocién y/o venta, el Proyecto Técnico de la Oferta, y
cualquier acto o contrato derivado de estos instrumentos o que se produzca para la
ejecucién del Proyecto en los que intervenga PORTOVIVIENDA EP cuando esto se
requiera.

Domicilio de PORTOVIVIENDA EP: Es el ubicado en la calle Urbina y Cesar Chavez.
PORTOVIVIENDA EP: Es la Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantdn
Portoviejo.

Financista: Cualquier tercero que otorga préstamos al Socio Estratégico a través de
cualquier mecanismo licito.

Fiscalizacién: Conjunto de actividades tendientes a asegurar la correcta ejecucién del
Proyecto, mediante el control del cumplimiento de los términos, declaraciones,
condiciones y mas estipulaciones previstos en los Documentos de la Transaccién.
Fuerza Mayor: Se considerara lo establecido en el articulo 30 del Cddigo Civil con las
delimitaciones constantes en el Modelo de CAE.

Habilitacidn Legal: Constituye la autorizacidn, permiso, concesion, o cualquier otro

acto, contrato o instrumento administrativo, respecto a todas y cualquier materia,
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con los que la autoridad Competente, consiente, autoriza o permite que una personas
natural o juridica, pueda desarrollar las actividades relacionadas con el Proyecto.
Oferente: Persona natural o juridica, nacional o extranjera, o Consorcio Oferente que
se presenta en una Oferta en el Concurso Publico

Oferta: Consiste en el documento presentado de conformidad con las bases y dentro
del plazo previsto en el Pliego, por medio del cual el Oferente manifiesta su interés de
ser considerado en el Concurso.

Ofertas Habilitadas: Son aquellas que satisfacen los requisitos minimos (bajo la

metodologia: “cumple” o “no cumple”) para ser valoradas en cada una de las fases.
Ordenanza: Es el Acto de Autoridad por el que el Municipio del Cantén Portoviejo de
habilita el suelo y define las condiciones de uso y ocupacidon y mas indices y criterios
de construccion en el Predio.

Plan Urbano: es el disefio urbanistico aprobado por el érgano competente, para el
fraccionamiento y definicidn de la ocupacion del suelo del predio objeto del CAE.

Plan Econdmico Financiero: Corresponde al componente econdmico financiero de la

Oferta que debera elaborarse de conformidad con lo previsto en el Pliego.

Pliego: Conjunto de bases administrativas, econdmicas, técnicas y contractuales y sus
Anexos, que determinan y regulan el procedimiento y requisitos, requerimientos,
términos, limitaciones y mds bases para la seleccion, adjudicacién y subsecuente
asociaciéon con el socio seleccionado para asumir los derechos y obligaciones
relacionados con la ejecucién del Proyecto segun lo determinado en los Pliegos y su
Oferta.

Proyecto Técnico de la Oferta: Son los criterios técnicos basicos y la documentacion

aportada en la Oferta referidos al Proyecto preparados de conformidad con el
contenido y alcance del Pliego.
Régimen Juridico Aplicable: es el ordenamiento juridico ecuatoriano y se refiere a

todas las normas juridicas vigentes que, durante la vigencia del CAE y en cada
momento, rigen y regiran los derechos y obligaciones de las Partes.
Socio estratégico: es la persona natural o juridica o el consorcio que resulte

Adjudicatario.
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Anexo 3
FORMATO DE CONVOCATORIA

La Empresa Publica Municipal de Vivienda PORTOVIVIENDA EP del Cantdn
Portoviejo, CONVOCA a personas naturales y juridicas, nacionales o extranjeras,
asociaciones o consorcios formados por éstas, legalmente capaces para
contratar; a participar en el

Concurso Publico de Seleccion de Socios Estratégicos interesados en
desarrollar el Proyecto Inmobiliario denominado “PLAN PARCIAL DE VIVIENDA
VALLE DEL SOL - SEGUNDA ETAPA”, en terrenos de propiedad de
PORTOVIVIENDA EP, ubicados en la parroquia urbana Andrés de Vera, sector ex
parque industrial del Cantdén Portoviejo, Provincia de Manabi, con las siguientes
caracteristicas:

ITEM CLAVE CATASTRAL MAN EANA AREA POR MANZANA
N°. m2
1 407060003 6 7.342,83
2 407060002 12 8.192,60
3 407060003 13 6.031,97
4 407060003 14 6.633,73
5 407060002 15 8.371,47
6 407056015 22 6.731,43
7 407056016 23 9.017,75
8 407060003 24 7.188,37

1. El pliego de la Convocatoria estara disponible, sin ningin costo, en el sitio
web www.portovivienda.gob.ec o en las oficinas de PORTOVIVIENDA EP de
la ciudad de Portoviejo.

2. Los interesados podrdn efectuar preguntas y solicitar aclaraciones al
Pliego, de conformidad con el Cronograma del concurso que forma parte
del mismo.

3. Los interesados podran efectuar visitas a los predios, junto con el personal
de PORTOVIVIENDA EP, los dias 10 y 11 de diciembre del 2018, en horario
09h00 a 13h00.

4. Las Ofertas seran presentadas en las oficinas de PORTOVIVIENDA EP
ubicadas en la ciudad de Portoviejo; Av. Urbina y César Chdavez, esquina;
Edificio Cooperativa de la Policia Nacional; tercer piso, hasta las 17h00 del
dia 25 de enero de 2019.

En Portoviejo, Provincia de Manabi, Ecuador, 4 de diciembre 2018

Arqg. Jorge Carvajal Aguirre
PORTOVIVIENDA EP
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Anexo 4
CRONOGRAMA DEL CONCURSO
CONCURSO PUBLICO N°2018-001-PORTOVIVIENDA EP
o FECHA
N° ACTIVIDAD DUI;?ACSION
DESCRIPCCION "
HABILES INICIO FIN
1 Convocatoria 1 04-dic-2018
2 Fase de Preparacion de Ofertas
2.1 Inspeccion programada 2 10-dic-2018 11-dic-2018
2.2 Preguntas 2 12-dic-2018 13-dic-2018
Aclaraciones 1 14-dic-2018
3 Presentacion de Sobres de la Oferta 27 25-ene-2019
4 Fase de Calificacion de Oferentes
4.1 CUMPI.'E. NO CUMPI.'E. . 2 30-ene-2019 31-ene-2019
de requisitos de elegibilidad
4.2 Convalidacion 4 31-ene-2019 05-feb-2019
4.3 Informe de calificacion de Ofertas 7 05-feb-2019 13-feb-2019
5 Suscripcion de contrato
5.1 Negociacion 10 14-feb-2019 27-feb-2019
5.2 Resolucién de Adjudicacién 1 28-feb-2019
53 Periodo de preparacién 14 19-mar-2019
de documentos
54 Suscripcién de contrato CAE 1 20-mar-2019
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Anexo 5
FORMATO DE CONTRATO DE ALIANZA ESTRATEGICA

PORTOVIVIENDA 2018-001
PROYECTO INMOBILIARIO
“VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA

1. Comparecientes
(a) Comparecen a la celebracién de este Contrato de Alianza Estratégica (en adelante
“CAE"):

(i) De una parte, el Arquitecto Jorge Carvajal Aguirre, en su calidad de Gerente
General por ende representante legal de la Empresa Publica Municipal de
Vivienda (PORTOVIVIENDA EP), conforme lo acredita con el correspondiente
nombramiento que se agrega a este instrumento como habilitante.

(i)  Por otra, el (nombre socio estratégico seleccionado) en calidad de representante
legal de (nombre de compafiia en caso de ser persona juridica) conforme
nombramiento que se adjunta como habilitante. A esta Parte, en lo posterior, se
la podra denominar como el «Socio Estratégico».

(b)  Los sefiores (generales de ley de los intervinientes

(c) Los comparecientes, que en conjunto se denominardn simplemente las “Partes”,
declaran tener capacidad suficiente para obligarse y contratar cuanto en Derecho se
requiere y haber obtenido las autorizaciones necesarias para intervenir en este CAE y
para contraer las obligaciones que en ella se estipulan.

2. Antecedentes

(a)  La Constitucién de la Republica del Ecuador en el articulo 315 establece que el Estado
constituird empresas-publicas para la gestion de sectores estratégicos, la prestaciéon de
servicios publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos o de bienes publicos y
el desarrollo de otras actividades econémicas; empresas que estardn bajo la regulacion
y el control de los organismos pertinentes, de acuerdo con la Ley; funcionaran como
sociedades de derecho publico, con personalidad juridica, autonomia financiera,
econdmica administrativa y de gestion, con altos parametros de calidad y criterios
empresariales, econdmicas, sociales y ambientales;

(b) Mediante ordenanza sancionada el 9 de septiembre del 2014, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Portoviejo creo la Empresa Publica Municipal de
Vivienda, la que se constituyé como persona juridica de derecho publico, patrimonio
propio, autonomia financiera, econémica, administrativa y de gestion. Tendra por
objeto gestionar y desarrollar proyectos de vivienda de interés social en el cantén
Portoviejo. Igualmente, disefiara, construira y dard mantenimiento a obras civiles y
demas actividades accesorias, complementarias o derivadas de este objeto social.

(c) Mediante Ordenanza sancionada el 04 de diciembre del 2017, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Portoviejo aprobd la ORDENANZA REFORMATORIA AL
TITULO II DE LA ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON PORTOVIEJO (PLAN PARCIAL DE USO MIXTO DE SUELO Y
EDIFICABILIDAD EN TERRENOS PARA EL PROYECTO DE DESARROLLO URBANO DE
INTERES SOCIAL CIUDADELA “VALLE DEL SOL”).

(d)  El articulo 10 de la Ley Organica de Empresas Publicas, establece que el Gerente
General ejerce la representacion legal, judicial, y extrajudicial de la empresa, y sera
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responsable de la gestion empresarial, administrativa, econdmica, financiera,
comercial, técnica y operativa;

Mediante Acta de Directorio ordinaria No. 16 de 08 de septiembre del 2017, el
Directorio de PORTOVIVIENDA EP, aprobd por unanimidad el Reglamento para la
celebracion de asociaciones, Alianzas estratégicas y consorcio que tiene por objeto
regular el procedimiento para la conformacién de asociaciones, alianzas estratégicas,
consorcios y cualquier otro tipo de asociaciéon en el ambito nacional o internacional

con personas naturales o juridicas, publicas o privadas, y del sector de la Economia
Popular y solidaria.

El Reglamento de Asociatividad enunciado en el literal anterior en su articulo 16
sefiala: “ En caso de que | os informes previos
gestionara el inicio del concurso publico, ante el directorio dRTRXYIVIENDA EP,
poniéndole en conocimiento de todos los informes previos del proyecto, en los caos que
se requiera de dicha autorizacion, segun lo dispone el presente reglamento. El
directorio autorizara el inicio del procedimiento asociativo y dispondirgeeente
general elabore la respectiva resolucion motivada, en los casos que le sea aplicable.
Mediante Resolucion Administrativa (nUmero y fecha de la resolucjpa Gerencia
General de PORTOVIVIENDA EP designd la comisidn técnica para llevar a cabo el
procedimiento para realizar un concurso publico para la seleccion de un aliado
estratégico para el desarrollo del proyecto inmobiliario denominado PLAN PARCIAL
“VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA;

Mediante resoluciones (nUmero y fecha de la resoluc)ése aprobaron los pliegos
continuando con cada uno de los procesos de los concursos publicos para LA
SELECCION DE UN SOCIO ESTRATEGICO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO PLAN
PARCIAL “VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA

La Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo dio a conocer que llevaria a

cabo concursos publicos para la seleccidon de aliados estratégicos para el desarrollo
inmobiliario en varios predios propiedad de PORTOVIVIENDA EP para lo cual el (fecha

de publicaciongsrealizé publicaciones en los diarios (nombre de los diarios donde se
realizara la publicaciény convocé al Concurso Publico para la seleccién del aliado
estratégico para el desarrollo del proyecto(PL AN PARCI AL *“ VALLE DEL
ETAPA a través de su portal institucional: www.porpovivienda.gob.ec el (fecha de
publicacion en el portal).

(historia de dominio del inmueble a desarrollarse)

3. Definiciones e interpretacion

3.1 Términos Definidos

(a)

(b)

Para efectos de la interpretacion y aplicacion de los términos, declaraciones,
seguridades, condiciones, limitaciones y mas estipulaciones contenidos en el CAE y
demas Documentos de la Transaccidn, las palabras escritas con mayuscula inicial
tendran los significados que se indican en el Anexo 1 del Pliego (“Términos Definidos”).
Las palabras que uUnicamente indiquen el singular también incluirdan el plural, y
viceversa, segun el contexto lo requiera.

3.2 Reglas de interpretacion
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a. Lostérminos y expresiones utilizadas en el CAE se interpretardn en su sentido natural y
obvio, salvo que especificamente se les haya asignado otro significado de conformidad
con la cladusula 3.1 de este Contrato.

b. La interpretacion de los términos y expresiones con letra inicial minuscula que
estuvieren definidos por el Régimen Juridico Aplicable, se efectuara de conformidad
con éste ultimo.

c. En la medida que exista conflicto entre los contenidos de este contrato y aquellos de
los otros Documentos de la Transaccidon, se ha de aplicar el siguiente orden de
prevalencia: CAE, Fideicomiso, Pliego, Oferta y los restantes Documentos de la
Transaccion en las materias que especificamente les corresponde, segln su propia
naturaleza.

d. En la medida que exista conflicto entre el contenido de los Anexos de los Documentos
de la Transaccion y aquel de los instrumentos a los que aquellos se adjuntan,
prevalecerdn los términos del Documento Principal, a menos que se indique
expresamente de otra manera.

e. Los Anexos a este contrato formaran parte de él, y las referencias a ellos seran
referencias a los Anexos adjuntos a este Contrato, a menos que se indique
expresamente de otra manera.

f. Los titulos o epigrafes de las cldusulas de este contrato se han incluido con propdsitos
meramente indicativos y no alteran la interpretacion de las estipulaciones contenidas
en el CAE.

g. Llas referencias efectuadas a una Parte o sujeto, drgano, organismo o Autoridad
Competente en el CAE, incluyen a sus sucesores, subrogantes y cesionarios permitidos.

h. A menos que expresamente se estipule lo contrario en el CAE, todas las referencias
gue se hagan a algin acto o Alianza, se entenderan efectuadas al acto o Alianza
respectivo con todas sus reformas y en su ultima version vigente.

i. Las referencias hechas al CAE, se entenderdn comprensivas de todos los Documentos
de la Transaccién.

j-  Los contenidos del CAE se interpretardn de buena fe y bajo el principio de la unidad
contractual, de modo que se procurara que las estipulaciones sean interpretadas
sistematica e integralmente y, por tanto, no serdn aplicadas en forma aislada.

k. Las disposiciones de este CAE que regulan procedimientos para la tramitacion de
autorizaciones o aprobaciones de PORTOVIVIENDA EP ante determinados actos o
hechos del Socio Estratégico, deberan ser cumplidas por parte de éste sin perjuicio de
otras disposiciones que ordenen tramitaciones, procedimientos y actuaciones
administrativas en general, que también deberdan ser cumplidas por el Socio
Estratégico conforme al Régimen Juridico Aplicable.

I.  Los plazos establecidos en el CAE seran en dias, sin indicacién adicional, se computaran
como dias calendario, esto es, dias continuos, incluidos sabados, domingos y dias
inhabiles. Se consideraran dias habiles a aquellos laborables en el Ecuador.

m. Todos los plazos establecidos en el CAE en meses o aifos, sin ninguna indicacion
adicional, se computaran desde el dia siguiente a la fecha de referencia hasta el mismo
dia del mes o el afio de la fecha de referencia que corresponda segun el plazo
otorgado.

n. Para cualquier caso de vencimiento de un plazo verificado en un dia inhabil, se tomara
como dia de vencimiento el dia habil inmediato siguiente.

o. Las referencias a horas corresponden a la hora oficial del Ecuador y a horas habiles.

p. El cierre del proyecto es el proceso de culminacién de todas las actividades de los
procesos de un proyecto, para completarlo formalmente.
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g. Los documentos del concurso publico de seleccion serdn parte integrante del presente
contrato sin necesidad de que sean protocolizados o que se encuentren anexos al
mismo.

4. Objeto del Contrato de Alianza Estratégica
4.1. Proyecto

Por el presente CAE, las Partes acuerdan unir esfuerzos para emprender la ejecucion
del Proyecto denominado PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL” 2da Etapa, el mismo que
consiste en la ejecucion del proyecto conforme lo previsto en la Oferta que ha sido
adjudicada dentro del Concurso y sus modificaciones posteriores negociadas por las
partes en beneficio de estas.

4.2. Aportes
Las Partes, en virtud y con arreglo a este CAE, se obligan a contribuir lo siguiente:

4.2.1 PORTOVIVIENDA EP se obliga a aportar el Predio al fideicomiso inmobiliario
constituido en el marco de la presenta alianza, al valor establecido en la Oferta que ha
resultado adjudicada.

4.2.2 Le corresponde al Socio Estratégico el aporte de todos los demas bienes,
servicios y recursos que resulten necesarios para la ejecucidon y culminacién del
Proyecto segun su Oferta presentada que forma parte integrante del proceso de
seleccion.

4.3. Obligaciones

4.3.1. OBLIGACIONES DE LOS ALIADOS EN EL CONTRATO DE ALIANZA ESTRATEGICA (CAE) A
SUSCRIBIRSE:

4.3.1.1. De PORTOVIVIENDA EP:

a) Suscribir el contrato de Alianza Estratégica con el socio estratégico seleccionado,
dentro de los quince (15) dias siguientes a la fecha de notificacion de ganador del
proceso de seleccion y adjudicacion;

b) Contratar, conjuntamente con el socio estratégico, la fiduciaria o administradora
de fondos;

c) Constituir, conjuntamente con el socio estratégico, el Fideicomiso que viabilice la
ejecucion y desarrollo del proyecto conforme las condiciones previstas en el
presente Pliego y documentos anexos;

d) Aportar al Fideicomiso el o los predios sefialado(s) en el valor consignado en el
presente Pliego, dentro de los treinta (30) dias siguientes a la firma del contrato de
Alianza Estratégica;

e) Asumir la organizacion de la demanda, obteniendo las listas depuradas de los
posibles compradores y actualizandolas trimestralmente.

f) Realizar la aportacién de referido en el parrafo anterior de un predio libre de vicios
ocultos y sin gravdmenes inherentes al mismo;

g) Verificar el cumplimiento de las obligaciones del Aliado Estratégico;
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h) Realizar un acompafiamiento al proceso de aprobacién de planos impulsando e

j)

interponiendo sus buenos oficios con las autoridades pertinentes;

Entregar al socio estratégico estudios y demds documentacién técnica relacionada
con el proyecto inmobiliario, que le pudiere ser util y disponga en sus archivos;

De ser de interés del promotor, aportar los servicios de planificacion
arquitectdnica, organizacién de la demanda y semejantes que pudiere ofrecer la
empresa y que fueren de interés de las partes.

4.3.1.2. Del Socio Estratégico:

1.

Suscribir el contrato de Alianza Estratégica CAE, dentro de los quince (15) dias
siguientes a la fecha de notificacion de ganador del proceso de seleccion vy
adjudicacion;

Constituir, conjuntamente con PORTOVIVIENDA EP, el fideicomiso inmobiliario
integral para el desarrollo del proyecto denominado PLAN PARCIAL “VALLE DEL
SOL”, Segunda Etapa, dentro de los treinta (30) dias siguientes a la suscripcion del
CAE;

Aportar los recursos de inversién para la ejecucién del proyecto de conformidad
con lo establecido en su Oferta del concurso. El aporte correspondera al menos al
valor establecido para alcanzar el punto de equilibrio y por lo tanto permitira
financiar los costos de disefios, planificacién, construccion, promocion y
comercializacidn, asi como todo tipo de costos directos e indirectos, tales como
viviendas modelos, obras preliminares o provisionales, honorarios, tributos vy
gastos necesarios para la constitucién, administracién y liquidacién del fideicomiso
objeto del presente CAE, de conformidad con el Cronograma y flujo de caja
Ofertado;

Aportar al fideicomiso los fondos de capital propio, de acuerdo a la Oferta
presentada, por el valor de (valor en nimero y letras) y todos los demas recursos
necesarios para alcanzar el punto de equilibrio del Fideicomiso inmobiliario y otros
recursos que pudieren requerirse dentro del plazo establecido en el contrato de
Fideicomiso.

Financiar y construir las viviendas o casas modelo incluyendo su espacio externo
inmediato, a razén de una por cada tipo, como minimo; previamente a la
obtencién del Punto de Equilibrio.

El cumplimiento de los plazos, de inicio y fin de obra, segun lo descrito en el CAE.
En este caso su incumplimiento establece cobro de multas hasta el valor de la
garantia de fiel cumplimiento contractual, de conformidad a lo siguiente:

a. En ningln caso la fecha de inicio de las obras del Proyecto serd mayor a
ocho dias posteriores a la notificacion de hacerse alcanzado el Punto de
Equilibrio del Proyecto.

b. La fecha de conclusion de las obras del Proyecto serd de (... ) meses
contados a partir de la suscripcidn del Fideicomiso
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Iniciar obras de urbanizacién y viviendas modelo, ocho dias como maximo,
contados a partir de la fecha de suscripcién del contrato de fideicomiso

El cumplimiento de Construcciéon mayoritaria de Vivienda de Interés Social VIS, de
conformidad con la Oferta presentada. En el caso de incumplimiento se ejecutara
la garantia de fiel cumplimiento respectiva, tal como lo establecen los pliegos
publicados.

Mantener actualizadas las garantias determinadas en el presente instrumento
durante la vigencia del presente CAE.

Realizar un programa de capacitacién a los copropietarios de las viviendas
desarrolladas en temas de convivencia, derechos y obligaciones de conformidad a
la normativa aplicable y vigente, como pagos de alicuotas, ampliaciones
ordenadas, limpieza, ordenamiento, entre otras.

Incorporar en todo material difusivo, publicitario o promocional que se realice en
el marco del presente CAE los logos identificativos del GAD de Portoviejo y de
PORTOVIVIENDA EP, para lo cual contara con la versién que le sea remitida por
PORTOVIVIENDA EP.

Cooperar conjuntamente con PORTOVIVIENDA EP, en todo cuanto sea posible, en
el marco de la generacién de un proyecto participativo que garantice los principios
constitucionales del Buen Vivir para los propietarios de las viviendas generadas.
Mantener las calidades constructivas del proyecto inmobiliario, al menos en los
términos y condiciones técnicas presentadas en la Oferta. La construccién cumplird
las Especificaciones Técnicas Constructivas aprobadas, que son parte del presente
instrumento, pudiendo modificarse éstas solamente en mejora de la calidad,
seguridad y durabilidad de la construccién de infraestructura y de vivienda, Anexo
9

4.4 Beneficios

Las Partes, en virtud y con arreglo a este CAE, tendran derecho a percibir como beneficios del

Proyecto lo siguiente:

a)

La PORTOVIVIENDA EP y el Socio Estratégico percibiran las utilidades del desarrollo del
Proyecto en proporcién a su participacién en el Fideicomiso, el que vendra
determinado por sus aportes efectivos.

Si los resultados del proyecto no fueren favorables o positivos, éstos serdn asumidos
por el socio estratégico, de manera que podra afectar no sélo los aportes
efectivamente realizados por aquel al fideicomiso, sino también implicar que deban
asumir o pagar los pasivos, honorarios, tributos y gastos que no se hayan podido cubrir
con los recursos del fideicomiso, asi como la obligacion de realizar los aportes que
sean necesarios para la devolucion en dinero o bienes de los aportes realizados por la
PORTOVIVIENDA EP.

4.5 Valor (Monto de inversidn) de la Alianza Estratégica

Las partes establecen como valor total de inversién estimado a la fecha de suscripcién de
(valor en nimeros y letraddlares de los Estados Unidos de América).
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A su vez el valor de aportacion del predio de PORTOVIVIENDA EP es (valor en numeros y letras
dolares de los Estados Unidos de América).

4.6 Contratacion de bienes, servicios y terceros

En cumplimiento al articulo treinta y cuatro numeral tres la Ley Organica de Empresas Publicas
se establece que todo procedimiento de contratacién que se realice en el marco de la
ejecucién de la presente alianza no se sujetara a la normativa en materia de contratacidn
publica. La presente disposicion se extiende al proceso para la contrataciéon de Ia
administradora fiduciaria y sus servicios, y todos los que ésta realice como representante del
fideicomiso a ser suscrito en el marco de la presente alianza.

Todas las contrataciones que se realicen en el marco del presente CAE, inclusive las que realice
el fideicomiso constituido para el efecto, deberan velar por la seleccion de las mejores
condiciones comerciales y econdmicas que garanticen la viabilidad del proyecto, las cuales
previo andlisis, deberan ser aprobadas por PORTOVIVIENDA EP.

5. Fideicomiso

Mediante este Contrato, el Socio Estratégico promete, a favor de PORTOVIVIENDA EP, celebrar
en calidad de constituyentes y beneficiarios un contrato de fideicomiso de conformidad con las
estipulaciones que constan en el Anexo () del Pliego (Modelos de Contratos — Fideicomiso) y
con las modificaciones acordadas por las partes de conformidad con el Régimen Juridico
Aplicable.

6. Garantia de Fiel Cumplimiento

a. Por las obligaciones asumidas por el Socio Estratégico, mantendran a favor de
PORTOVIVIENDA EP una garantia equivalente al 100% del valor del predio
conforme lo descrito en los pliegos contractuales y sus modificaciones realizadas.

b. La Garantia de Fiel Cumplimiento debera ser firme, irrevocable, incondicional, de
cobro inmediato, ejecutable total o parcialmente a mero requerimiento de la
PORTOVIVIENDA EP, y sin estar sujeta a tramites administrativos.

c. La Garantia de Fiel Cumplimiento sera incompensable con eventuales créditos que
alegue en su favor el Socio Estratégico, cualquiera fuera su causa.

d. El valor de la Garantia de Fiel Cumplimiento serd inembargable, e inejecutable por
terceros, ajenos a la PORTOVIVIENDA EP.

e. La Garantia de Fiel Cumplimiento podrd otorgarse como fianzas, avales bancarios o

cartas de crédito stand byemitidas por instituciones financiera o pdliza de seguro
de fianza o caucidn. Las fianzas, avales o carta de crédito stand by deberan ser
emitidas por entidades financieras nacionales o extranjeras siempre que tengan un
corresponsal en el Ecuador y que cuenten con un rating del mas alto permitido por
una o mas agencias calificadoras de riesgo de reconocido prestigio y trayectoria
internacional. La pdliza de seguro debera ser emitida por una entidad aseguradora,
nacional o extranjera, con las mismas caracteristicas en cuanto rating y control
previstas para el caso de fianzas, avales o carta de crédito stand by y las entidades
que los emiten.

f. La Garantia de Fiel Cumplimiento debe mantenerse vigente durante todo el plazo
de vigencia del CAE inclusive hasta el cierre formal y efectivo de la misma.
g. La sustitucion total o parcial, en forma voluntaria, de las garantias constituidas,

solo podra realizarse con la autorizacién previa de PORTOVIVIENDA EP cuya
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funcidn, en este caso, tendrd por objeto fiscalizar el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el Contrato para la constitucidn de dichas garantias.

El mantenimiento de la validez y monto de la garantia estara bajo la exclusiva
responsabilidad del Socio Estratégico y serd devuelta al mismo, transcurrido el
plazo establecido y siempre que haya sido aprobada la liquidacion del CAE vy
verificado el cumplimiento de las obligaciones.

La Garantia de Fiel Cumplimiento podra ejecutarse, total o parcialmente, como
consecuencia de las reparaciones a percibir por PORTOVIVIENDA EP, derivadas de
incumplimientos por parte del Socio Estratégico, en caso de que este no
respondiere al pago de las mismas directamente en el plazo otorgado por
PORTOVIVIENDA EP.

Procede, asi mismo, el cobro de la Garantia de Fiel Cumplimiento si esta no es
renovada con, al menos, quince (15) dias de anticipacién a la fecha de su
vencimiento.

En cualquier caso, dicha ejecucidn de la garantia sera sin perjuicio del derecho de
la PORTOVIVIENDA EP de accionar contra el Socio Estratégico por concepto de
otras reparaciones que pudieran corresponder como consecuencia de los dafios y
perjuicios derivados del incumplimiento. En el supuesto de que deba procederse a
la ejecucién parcial de la garantia, el Socio estratégico dentro del plazo de cinco
dias contados desde la fecha de ejecucidon de la garantia, deberd completarla u
otorgar de inmediato la misma garantia u otra que resulte suficiente y de
caracteristicas similares, segun los términos previstos en el Contrato.

En caso de que se incumpla la obligacidn prevista en la letra precedente,
PORTOVIVIENDA EP podra disponer la terminacion del Contrato por causa
imputable al Socio Estratégico, de acuerdo a lo previsto en el Contrato.

6. Responsabilidad

6.1 Estipulacion general

a)

c)

El Socio Estratégico asume plena responsabilidad por el correcto y oportuno
cumplimiento de sus obligaciones derivadas de este Contrato; y, en tal virtud, el Socio
Estratégico es responsable frente a PORTOVIVIENDA EP de cualquier error o desvio en
la ejecucidn de las obligaciones que tiene a cargo y la asuncién de las consecuencias
que puedan derivarse de sus omisiones o acciones, tales como el pago de las penas y
multas, indemnizaciones, reparaciones, reintegros e intereses que pudieran serle
exigidos en virtud de este Contrato.

El Socio Estratégico es responsable de cualquier dafio al Predio o a los derechos de
PORTOVIVIENDA EP, que se hubiera producido por culpa, negligencia, impericia, dolo u
otra causa imputable, por accién u omisiéon, al Socio Estratégico, su personal y, en
general sus subcontratistas, dependientes o controlados, incluso en cualquier calidad
gue asuma bajo el Fideicomiso, debiendo responder por dichas pérdidas y/o dafios e
indemnizar a PORTOVIVIENDA EP.

El Socio Estratégico es responsable por cualquier dafio que se hubiera producido a
Usuarios, al ambiente, a la colectividad o en general a terceros, por culpa, negligencia,
impericia, dolo u otra causa que le sea imputable, a su personal y, en general sus
subcontratistas, dependientes o controlados, debiendo responder por dichas pérdidas
y/o dafios e indemnizar a los sujetos afectados.
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El Socio Estratégico se obliga a mantener indemne vy liberar en forma efectiva a
PORTOVIVIENDA EP y a sus representantes frente a terceros (incluidos personal,
subcontratistas o usuarios) por las consecuencias que puedan derivarse de sus propias
acciones u omisiones, incluidos, sin limitacion, los efectos materiales y/o morales de
todos y cualquier pedido, reclamacidon administrativa o accion judicial o extrajudicial;
y, las pérdidas, gastos y/o costos de cualquier naturaleza que se pudieran causar.

La responsabilidad y obligacion que asume el Socio Estratégico tendrd vigencia aun
después de que el CAE y/o el Fideicomiso hayan terminado, por hechos, actos o
contratos, acaecidos ejecutados o celebrados durante la vigencia del CAE y/o el
Fideicomiso.

Todo lo estipulado en esta cldusula, no afecta de modo alguno el régimen de
responsabilidad extracontractual a cargo del Socio Estratégico, segun lo previsto en el
Régimen Juridico Aplicable, ni se interpretard como un eximente de responsabilidad o
un medio para disminuir o atenuar dicha responsabilidad.

6.2 Fuerza mayor y caso fortuito

a.

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Por excepcidn, las Partes no serdn responsables por el incumplimiento oportuno o
temporal de sus obligaciones contractuales si dicho incumplimiento se origina por
razones de caso fortuito o fuerza mayor, de conformidad con la definicidn prevista
en el articulo treinta (30) del Cédigo Civil (un “Evento de Fuerza Mayor”).

No se considerara supuestos Eventos de Fuerza Mayor:

Las huelgas especificas de la actividad, suspensiones de trabajo del personal del
Socio Estratégico, del personal contratado por ellos, o por sus subcontratistas,
originadas en supuestos o reales incumplimientos o reivindicaciones.

Las demoras por parte del Socio Estratégico o de los subcontratistas, en la
ejecucién de las actividades previstas en el Contrato, que deriven de actos u
omisiones de los que resultaren total o parcialmente imputables.

Todo otro hecho que hubiera tenido origen en accién u omisién atribuido a
descuidos, decisiones errdneas, negligencia, culpa o dolo, del Socio Estratégico o de
sus subcontratistas.

6.2.4 Si un Evento de Fuerza Mayor ocurriera, la Parte imposibilitada que desea invocarlo

6.2.5

deberd notificar por escrito a su contraparte en un término no mayor a veinte y
cuatro (24) horas de su ocurrencia, explicando las circunstancias del caso que le
impiden cumplir oportuna o temporalmente con sus obligaciones, vy, la
especificacién de las obligaciones afectadas por el Evento de Fuerza Mayor.

Solo sera admisible el incumplimiento de una especifica obligacion contractual que
sea proporcional al Evento de Fuerza Mayor, y el Socio Estratégico respondera por
todo incumplimiento que no tenga una relacién causal proporcional con los hechos
alegados para exonerar su responsabilidad.

6.2.6 La ocurrencia de circunstancias que Unicamente afecten a cualquiera de las Partes y

que se aleguen como un Evento de Fuerza Mayor, seran asumidas por cada una de
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ellas, sin que haya lugar a exoneracion o reduccién de responsabilidad. En cualquier
caso, desde la fecha de notificacién con el Evento de Fuerza mayor, cada Parte
adoptara todas y cualquier medida que permita mantener la funcionalidad de las
Obras, mediante este Contrato, las partes autorizan y consienten expresamente.

La Parte imposibilitada por el Evento de Fuerza Mayor debera notificar a la
contraparte la terminacién del Evento de Fuerza Mayor, y reasumir el
cumplimiento de sus obligaciones y el ejercicio de sus derechos en el momento y
segln los términos que PORTOVIVIENDA EP determine.

Los Eventos de Fuerza Mayor suspenderan el Plazo Ordinario de vigencia del CAE,
Unicamente de conformidad con esta clausula.

Un Evento de Fuerza Mayor que dure mas de seis meses, autorizara a cada Parte a
cursar a su contraparte una notificacion de terminacién, de conformidad con la
clausula.

6.3 Personal

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

El personal contratado, comprometido o subcontratado por cada una de las Partes
para cumplir con el objeto de este Contrato no serdn empleados o trabajadores de
la otra Parte, ni tendran relacidon de ninguna naturaleza con ésta.

Cada una de las Partes, respecto de su propio personal, serd la Unica responsable
del pago de remuneraciones, beneficios y demas prestaciones laborales y
obligaciones de conformidad con el Régimen Juridico Aplicable.

Cada una de las Partes, respecto de su propio personal sera la Unica responsable
del pago de seguro por accidentes de trabajo, beneficios por incapacidad, y todos
los otros beneficios sociales y/o legales, y del pago de impuestos retenidos y otros
impuestos relativos al empleo de dicho personal, de conformidad con el Régimen
Juridico Aplicable.

Las Partes conocen y declaran que este Contrato no se trata ni podra ser
interpretado como un contrato de tercerizacion o intermediacion laboral de
ninguna naturaleza.

El Socio Estratégico exime de toda responsabilidad directa o indirecta laboral o
previsional con terceros a la PORTOVIVIENDA EP, por lo que en el evento de que
ésta fuere objeto de demanda o reclamo por tales motivos, el Socio Estratégico se
obliga a resarcirle de cualquier perjuicio, erogacién o indemnizacidon que tuviere
obligacion de cubrir por tales motivos.

6.4 Relacién con terceros

(c)  No obstante, cualquier disposicién en contrario en el Contrato, ninguna de las Partes ni
sus representantes seran agentes o representantes de la otra Parte, ni tendran
autoridad alguna para realizar una transaccion o incurrir en un gasto en su nombre o a
su cuenta, salvo los previstos en el Contrato.

(d)  Engeneral, el Socio Estratégico o sus representantes o personal no:

(i)

se referird a si misma como agente, representante o empleado de
PORTOVIVIENDA EP;
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(i)  comprometera la palabra de PORTOVIVIENDA EP de ninguna manera sobre
compromisos con respecto de los cuales no haya recibido autorizacién escrita.

(iii)  dara garantia o hara declaracion relativa de PORTOVIVIENDA EP o0 a nombre de la
PORTOVIVIENDA EP.

(iv) vendera, arrendard, prendard, hipotecara, gravara, transferird, otorgara bajo
licencia, intercambiara ni hard cualquier otra transferencia, cesién o enajenacién
de los bienes o derechos de PORTOVIVIENDA EP, de los derechos que se derivan
de este Contrato.

(v)  arreglara, transigird, cedera, prendara, transferira, liberara, renunciard o
consentirad estos actos, de cualquier reclamacion, juicio, deuda, demanda o
sentencia respecto de los intereses o derechos de PORTOVIVIENDA EP, ni
someterd una demanda, desacuerdo, controversia a arbitraje o procedimiento
judicial, ni acordard o consentird a una sentencia con respecto de ello, sin
autorizacién expresa de PORTOVIVIENDA EP

(vi)  hara, celebrara, suscribira, enmendara, modificara o complementara un contrato
o acuerdo respecto de CAE o el Fideicomiso sin autorizacion previa de
PORTOVIVIENDA EP.

(e) PORTOVIVIENDA EP, de su parte, en todo en cuanto esté en el dmbito de sus
competencias, procurard interponer sus buenos oficios para que los terceros que
ostenten derechos preexistentes o las Autoridades Competentes en ejercicio de sus
prerrogativas, no afecten la ejecucion del Proyecto.

7  Distribucién de riesgos

(@) PORTOVIVIENDA EP no garantiza ningun tipo de rentabilidad al Socio Estratégico y
viceversa.

(b) La adjudicacion, suscripcion y ejecucién del Contrato se realizan por cuenta y
riesgo del Socio Estratégico. Por lo tanto, el Socio Estratégico suscribird vy
ejecutard el Contrato por su cuenta y riesgo, de acuerdo con las condiciones
establecidas en las bases, y su Oferta acordada por las partes.

(c) Para estos efectos, e incluso para aquellos de orden extracontractual, se
entenderan incluidos dentro de los riesgos propios de la actividad del Socio
Estratégico todos aquellos que no sean atribuidos expresamente a
PORTOVIVIENDA EP, asi como los demas que no sean explicitamente excluidos de
la responsabilidad del Socio Estratégico segun los términos, condiciones y limites
previstos en este Contrato.

(d) Para mayor claridad, PORTOVIVIENDA EP unicamente retiene los riesgos
derivados de su obligacién de saneamiento y eviccidn del Predio y los que resultan
ordinarias del negocio inmobiliario en relacion con las utilidades del Proyecto.

8 Vigencia
Esta Alianza entrara en vigencia, una vez suscrito el CAE hasta el cierre del proyecto.

8.1. Fecha Efectiva de la Alianza

Para ejecucion de las fases de la Alianza se tomara como fecha efectiva, la fecha de inscripcién
en el Registro de la Propiedad de la transferencia del predio al Fideicomiso.
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8.2 Plazo de Vigencia

8.2.1 El plazo de vigencia de esta Alianza sera el necesario a fin de dar cumplimiento al
objeto de la presente alianza.

8.2.2 En ningun caso la fecha de inicio de las obras del Proyecto serd ocho dias luego de
suscrito el Fideicomiso, siendo esta una obligacién del Socio Estratégico.

8.2.3 La fecha de conclusion de las obras del Proyecto sera de () meses contados desde la
fecha de suscripcion del Fideicomiso.

8.2.4 Los plazos establecidos en el presente CAE podran ser modificados de manera
excepcional, por causas no imputables y ajenas al socio estratégico debidamente
demostradas, previa su solicitud y por resolucién de la Gerencia General de la
PORTOVIVIENDA EP,

9 Multas

Con la finalidad de garantizar el correcto cumplimiento del CAE se establece como multa el 1 X
1000 (uno por mil) del valor base del predio aportado al fideicomiso por cada dia de retraso en
el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente CAE.

Procedera la ejecucion de la garantia de fiel cumplimiento, en el monto necesario, para el
cobro de la multa mencionada en el parrafo precedente.

En caso de que el monto de multas supere el valor asegurado en la garantia de fiel
cumplimiento contractual, PORTOVIVIENDA EP podra dar por terminado unilateralmente el
contrato.

Las multas descritas en el presente articulo proceden exclusivamente por un incumplimiento
verificado de las obligaciones de plazo de inicio y finalizacion de obra. En caso de
incumplimiento de la obligacién de tipo de vivienda, se estara a la ejecucion de la garantia de
fiel cumplimiento contractual.

10 Administrador del CAE

Se designa como administrador del CAE al Coordinador técnico de PORTOVIVIENDA EP o quien
haga sus veces, quien sera el responsable de velar por el correcto cumplimiento de las
obligaciones contraidas y de coordinar con el Aliado Estratégico todo cuanto sea relacionado
con el mismo.

Para modificar el administrador de contrato bastard con una comunicacidn escrita de
PORTOVIVIENDA EP al socio estratégico y surtird efecto cinco dias posteriores a la fecha de
notificacion de la comunicacion.

11 Terminacién anticipada del Plazo de Vigencia

Las Partes podran dar por terminada, anticipadamente, esta Alianza antes de la conclusién de
la vigencia de la Alianza en los siguientes casos:

11.1. Por el vencimiento del Plazo

11.2. Por mutuo acuerdo de las Partes.
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11.3. En caso de que las obras no tengan un cabal cumplimiento y generen una multa
equivalente al valor de la garantia de cumplimiento contractual, el efecto de la terminacion
anticipada implicara exclusivamente el cobro de la multa establecida por el incumplimiento,
pasando a la liquidacion inmediata del CAE.

11.4. Por disolucién de la personeria Juridica de una de las partes contratantes.

11.5. En caso de que las multas, por retraso en la conclusion de las obras sea igual o superior a
la Garantia de Fiel Cumplimiento; en cuyo caso el efecto de la terminacion anticipada implicara
exclusivamente el cobro de la multa establecida por el incumplimiento, pasando a la
liqguidacion inmediata del CAE.

11.6. Cuando alguna de las Partes hubiere incumplido cualquiera de las obligaciones previstas
en los Documentos de la Transaccidn y tal incumplimiento no hubiere sido remediado en el
plazo maximo de treinta (30) dias contados desde la fecha de notificacidon. La terminacion se
realiza sin perjuicio de la ejecucién de las garantias que hubiere lugar segun lo estipulado en el
presente CAE.

12. Efectos de la Terminacion de la Alianza

A la terminacién de la Alianza las Partes se obligan a liquidar y pagar las obligaciones que a
cada una le corresponde a la fecha de terminacién.

12.1 Se aplicard las multas y, en su caso, se liquidaran los dafios y perjuicios
ocasionados por efecto del incumplimiento.

12.2 Se restituird el Predio o la fraccion de él que sea fisicamente restituible a
PORTOVIVIENDA EP. En el caso que la terminacidon anticipada sea por el
incumplimiento del plazo de inicio de obra, procederd inmediatamente la
restitucion del bien a PORTOVIVIENDA EP, a menos que exista un acuerdo de las
partes para la cesion de los derechos fiduciarios previa su restitucion.

12.3 Se ejecutara la Garantia de Fiel Cumplimiento del Contrato, exclusivamente
cuando el socio estratégico incumpla con las condiciones previstas como
obligaciones del socio estratégico en cuanto al porcentaje de vivienda en el
segmento acordado, plazos de inicio y finalizacidon de obra segun lo establecido en
el presenta CAE.

14. Cesion

Ninguna de las Partes, podra ceder o transferir sus derechos u obligaciones estipulados en este
Contrato.

15. Resoluciéon de Controversias

En caso de que surjan controversias o diferencias derivadas de la ejecucion de este contrato,
las partes procuraran resolverlas directamente y de comun acuerdo. De no existir dicho
acuerdo, podran someter la controversia al proceso de mediacién como un sistema alternativo
de solucidn de conflictos reconocido constitucionalmente, para lo cual las partes estipulan
acudir al Centro de Mediacién de la Procuraduria General del Estado.

El proceso de mediacidn estard sujeto a la Ley de Arbitraje y Mediacion y al Reglamento de
Funcionamiento del Centro de Mediacién de la Procuraduria General del Estado. Si se llegare a
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firmar un Acta de Acuerdo Total, la misma tendrd efecto de sentencia ejecutoriada y cosa
juzgada y su ejecucion serd del mismo modo que las sentencias de Ultima instancia siguiendo
la via de apremio, conforme lo dispone el articulo 47 de la Ley de Arbitraje y Mediacidn.

En el caso de no existir acuerdo las partes suscribiran la respectiva Acta de Imposibilidad de
Acuerdo, y la controversia se ventilara ante el Tribunal Distrital de lo Contencioso
Administrativo. En el caso de suscribirse Actas de Acuerdo Parcial, las mismas tendran efecto
de cosa juzgada sobre los asuntos acordados; y para el caso de los aspectos sobre los cuales no
se acuerde, éstos serdn resueltos ante las Unidades Judiciales de lo Contencioso
Administrativo, que ejerce jurisdiccidon en el domicilio de PORTOVIVIENDA EP.

16. No terceros beneficiarios

Salvo aquello que expresamente se ha determinado en este Contrato, este se celebra
exclusivamente para beneficio de las Partes, y ningun tercero tendra derecho alguno bajo este
instrumento ni se lo considerara como beneficiario del mismo.

17. Modificaciones contractuales

Las partes de comun acuerdo podrdn realizar adiciones, enmiendas y variaciones a este
Contrato, siempre que las mismas no constituyan modificacién de su objeto y sélo serdn
vinculantes si constan por escrito y son firmadas por un representante debidamente
autorizado de cada una de las Partes.

18. Renuncia

Ninguna renuncia por cualquiera de las Partes a un derecho relacionado con algun
incumplimiento por la otra Parte con respecto de cualquiera de las estipulaciones de este
Contrato: (i) obrard ni serd interpretada como renuncia a un derecho relacionado con
cualquiera otro incumplimiento o un incumplimiento ulterior, ya sea de igual o diferente
naturaleza; o, (ii) serd efectiva, a menos que se haga por escrito, debidamente suscrita por la
Parte o un representante autorizado de esa Parte.

19. Notificaciones

(@)  Cualquier notificacion o correspondencia que deba enviarse bajo este instrumento
deberd ser entregada personalmente o enviada por correo certificado o mediante
correo electrdnico.

(b) Las direcciones para notificaciones a las Partes seran las indicadas mas adelante, u otras
direcciones que cualquiera de las Parte notifique por escrito a la otra Parte con tal
propdsito.

(i) EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA PORTOVIEJO Direccién: Av. Urbina
y Cesar Chavez Edificio de la Policia Nacional 3er Piso

Teléfono: 3700250 ext. 9700
Correo Electrdénico: www.portovivienda.gob.ec

(i)  SOCIO ESTRATEGICO.
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20. Presuncién de notificacion

i. Se considerara que un aviso ha sido debidamente notificado:
1. sise entrega personalmente, al momento de su recibo;
2. si se envia por correo certificado, en el tercer dia habil
después de la fecha de depositarlo en el correo; y
3. si se envia por correo electrénico, si se ha efectuado en el
teléfono o la direccion de correo electrénico sefialada en este
Contrato.
ii. Al efectuar dicha notificacién, sera suficiente probar que se efectud la
entrega personal o que la carta fue correctamente dirigida vy
despachada.

21. Aceptacion
Las partes libre, voluntaria y expresamente declaran que conocen y aceptan el texto integro del

presente CAE y demas documentos que forman parte integrante del procedimiento de
seleccion.

Libre y voluntariamente, las partes expresamente declaran su aceptacién a todo lo convenido en
el presente CAE y se someten a sus estipulaciones.

Dado, en la ciudad de Portoviejo, ......cccccevevevreceeveeeennnns

Gerente General e
EMPRESA Publica Municipal de Vivienda Socio Estratégico

67



N G.AD. MUNICIPAL DE

*N PORTO ! PORTOVIEJO

I®

O

Anexo 6
FORMATO DE CONTRATO DE FIDEICOMISO

PORTOVIVIENDA 2018-001
PROYECTO INMOBILIARIO
“VALLE DEL SOL” SEGUNDA ETAPA

SENOR NOTARIO:

En el registro de escrituras publicas, sirvase insertar una en la que conste el contrato de
constitucién de un Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Integral, que se otorga al tenor de las
siguientes clausulas:

CLAUSULA PRIMERA.- COMPARECIENTES.- Comparecen a celebrar el presente contrato, las
siguientes partes:

Uno. Uno (1.1).- EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA PORTOVIEJO, legalmente
representado por su Gerente General, Jorge Carvajal Aguirre, segin se desprende del
nombramiento que se adjunta como habilitante al presente instrumento; parte a la cual se
llamara en adelante como el “CONSTITUYENTE PROPIETARIO” o “PORTOVIVIENDA EP”.

Uno. Dos (1.2).- El sefior (hombre del aliado estratégico selecciongd@r sus propios y
personales derechos; parte a la cual se llamard en adelante como el “CONSTITUYENTE
PROMOTOR".

Uno. Tres (1.3).- La compafila ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A,
debidamente representada por su (nombre del representante legal de la fiducigriggun se
desprende del nombramiento que se adjunta como habilitante, a la que en adelante se podra
referir como la “FIDUCIARIA”.

CLAUSULA SEGUNDA.- ANTECEDENTES

Dos. Uno (2.1): Mediante ordenanza sancionada el 9 de septiembre del 2014, el Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Portoviejo cred la Empresa Publica Municipal de
Vivienda, la que se constituyé como persona juridica de derecho publico, patrimonio propio,
autonomia financiera, econdmica, administrativa y de gestién. Tendra por objeto gestionar y
desarrollar proyectos de vivienda de interés social en el cantdn Portoviejo. Igualmente,
disefara, construira y dara mantenimiento a obras civiles y demas actividades accesorias,
complementarias o derivadas de este objeto social.

Dos. Dos (2.2): A su vez en el articulo 30 de la mencionada ordenanza, sefala: “La Empresa
Pdblica Municipal de Vivienda del Cantdén Portoviejo tiene la capacidad asociativa para el
cumplimiento de sus fines y objetivos empresariales y, en consecuencia podra constituir
cualquier tipo de asociacion, alianzas estratégicas, sociedades de economia mixta con sectores
publicos o privados en el &mbito nacional, internacional o del sector de Economia Popular y
solidaria, en el marco de las disposiciones del articulo 316 de la Constitucion de la Republica
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Dos. Tres (2.3): (A colocarse en contrato: antecedentes del bien inmueble, historia de dominio)

Dos. Cuatro (2.4): El articulo 10 de la Ley Orgdnica de Empresas Publicas, establece que el
Gerente General ejerce la representacion legal, judicial, y extrajudicial de la empresa, y sera
responsable de la gestion empresarial, administrativa, econédmica, financiera, comercial,
técnica y operativa;

Dos. Cinco (2.5): Mediante Acta de Directorio ordinaria No. 16 de 08 de septiembre del 2017,
el Directorio de PORTOVIVIENDA EP, aprobd por unanimidad el Reglamento para la
celebracion de asociaciones, Alianzas estratégicas y consorcio que tiene por objeto regular el
procedimiento para la conformacidon de asociaciones, alianzas estratégicas, consorcios y
cualquier otro tipo de asociacién en el dmbito nacional o internacional con personas naturales
o juridicas, publicas o privadas, y del sector de la Economia Popular y solidaria.

Dos. Seis (2.6): Mediante Ordenanza sancionada el 04 de diciembre del 2017, el Gobierno
Autéonomo Descentralizado Municipal de Portoviejo aprobé la ORDENANZA REFORMATORIA AL
TITULO Il DE LA ORDENANZA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL CANTON PORTOVIEJO (PLAN PARCIAL DE USO MIXTO DE SUELO Y EDIFICABILIDAD EN
TERRENOS PARA EL PROYECTO DE DESARROLLO URBANO DE INTERES SOCIAL CIUDADELA
“VALLE DEL SOL").

Dos. Siete (2.7): El articulo 16 del reglamento para la celebracion de asociaciones, Alianzas
estratégicas y consorcio, respecto al inicio de procedimiento asociativo dice “En caso de que
los informes previos sean favorables, la Gerencia General gestionara el inicio de concurso
publico ante el directorio de PORTOVIVIENDA EP, poniéndole en conocimiento de todos los
informes previos del proyecto, en los casos que se requiera de dicha autorizacion, seguin lo que
dispone el presente reglamento”

El directorio autorizara el inicio de procedimiento asociativo y dispondra al Gerente General
elabore la respectiva resolucion motivada, en los casos que le sea aplicable.

Dos. Ocho(2.8): Mediante Resoluciéon Administrativa PORTOVIVIENDA-2018-009, la Gerencia
General de la PORTOVIVIENDA EP en base a los informes remitidos por la Coordinacion
técnica, area financiera, y drea juridica, determina la viabilidad de realizar un concurso publico
para la seleccion de un aliado estratégico para el desarrollo del proyecto inmobiliario Plan
Parcial “Valle del sol”, y resuelve designar la Comisidn Técnica para el respectivo proceso, a la
que se encargd la elaboraciéon del proyecto de pliego respectivo y demds etapas
precontractuales.

Dos. Nueve (2.9): Mediante Resolucion Administrativa PORTOVIVIENDA-2018-010, la Gerencia
General de la PORTOVIVIENDA EP en base al informe y proyecto de pliegos presentados por la
Comisidn Técnica designada para el efecto aprobd el pliego y resolvid el inicio del concurso
publico para la seleccidon de un aliado estratégico para el desarrollo del proyecto del Plan
Parcial “Valle del Sol”

Dos. Diez (2.10): PORTOVIVIENDA EP convocé al Concurso Publico para la seleccion del aliado
estratégico para el desarrollo del proyecto del Plan Parcial “Valle del Sol”, a través de su portal
institucional: www.portovivienda.gob.ec as partir del 30 de noviembre del 2018 y de
publicaciones realizadas el dia lunes 3 de diciembre del 2018, en los diarios El Comercio, El
Telégrafo , el Universo y el Diario Manabita, ademds de las publicaciones constantes en los
sitios web institucionales en donde se ha publicado el concurso.
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Dos. Once (2.11): Luego de la recepcion de Ofertas, apertura y convalidacién de errores,
mediante informe de calificacién del proceso “Proyecto del Plan Parcial “Valle del Sol”segunda
etapa de (fecha de apertura y convalidaciony, comisiéon técnica concluye y recomienda:
“..continuar con la etapa de negociao, para la seleccion del socio estratégico, para el
Proyecto Inmobiliariqproyecto del Plan Parcial “Valle del Sol” con (nombre y ruc del socio
estratégico seleccionad)o cual fue autorizado y dispuesto por el Gerente General, (fecha)

Dos. Doce (2.12): Los CONSTITUYENTES han designado, libre y voluntariamente, a (nombre de
la fiduciaria) Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. para que desempefie las funciones
de Fiduciaria del presente Fideicomiso y cumpla con las instrucciones que se establecen mas
adelante. (Nombre de la fiduciaria) Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. comparece
a la suscripcion del presente contrato en buena fe de las declaraciones e intenciones de los
CONSTITUYENTES.

CLAUSULA TERCERA.- GLOSARIO DE TERMINOS.- Para efectos de interpretacién del presente
contrato se considerara:

(I) Que los titulos de las clausulas se han puesto simplemente para facilidad de lectura, mas no
como medio de interpretacion;

() Que la referencia al singular incluye el plural y la referencia a un género incluye a los otros;

(1) Las referencias a una clausula en particular son a la correspondiente clausula del presente
contrato FIDEICOMISO;

(IV) Las referencias a cualquier norma se refieren a dicha norma, vigente a la fecha con sus
respectivas modificaciones y reglamentaciones e incluyen cualquier norma vy
reglamentaciéon sucesoras de la misma con sus respectivas modificaciones vy
reglamentaciones;

(V) Que las palabras o frases definidas mas adelante, tendran los significados que constan a
continuacién de cada una de ellas.

Tres. Uno (3.1).- AUDITORA Es la persona natural o juridica especializada registrada ante la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros e inscrita en el Catastro Publico de
Mercado de Valores, que brindard el servicio de auditoria externa anual al FIDEICOMISO,
durante la vigencia del mismo. La firma auditora sera seleccionada por la JUNTA DEL
FIDEICOMISO, previa aceptacion del CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

Tres. Dos (3.2).- BENEFICIARIO(S): Es el CONSTITUYENTE PROPIETARIO y/o el CONSTITUYENTE
PROMOTOR y/o aquellos a quienes éstos hubieran cedido sus derechos fiduciarios en cuanto a
la calidad de beneficiarios del presente FIDEICOMISO, cumpliendo con los términos vy
condiciones estipulados en este contrato. Asi mismo, se comprenderdn en esta definicién a los
CONSTITUYENTES ADHERENTES que existan, o a aquellos a quienes éstos hubieran cedido sus
derechos fiduciarios, en los términos y condiciones estipulados en este contrato. En el
CONTRATO DE ALIANZA ESTRATEGICA se establece los términos y condiciones para la
determinacidon de los porcentajes de participacion de los CONSTITUYENTES como beneficiarios
del FIDEICOMISO.
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Tres. Tres (3.3).- COMERCIALIZADOR(ES): Es el CONSTITUYENTE PROMOTOR o la(s) persona(s)
natural(es) o juridica(s) de derecho publico o privado, que sea(n) designada(s) para dichas
funciones por parte del CONSTITUYENTE PROMOTOR, previa aceptacion del CONSTITUYENTE
PROPIETARIO.

En caso de impedimento o terminacién del contrato con dicha persona, esta funcién podra ser
realizada por la(s) persona(s) natural(es) o juridica(s) de derecho publico o privado, que sea(n)
designada(s) para dichas funciones por parte de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, previa aceptacion
del CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO debera aprobar los términos del (de los) contrato(s) que serd(n)
celebrado(s) por el FIDEICOMISO, para la prestacion de los servicios del (de los)
COMERCIALIZADOR(ES).

El(Los) COMERCIALIZADOR(ES) debera(n) supeditar su actuacidon a las instrucciones que
reciba(n) de la FIDUCIARIA, la que a su vez deberd cumplir con lo dispuesto en este contrato,
en el Contrato de Comercializacidn, asi como con las politicas y/o decisiones que sean
aprobadas por la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Tres. Cuatro (3.4).- CONSTITUYENTE(S): Entre los que hay que distinguir:

Tres. Cuatro. Uno (3.4.1): CONSTITUYENTE PROPIETARIO: Es la EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL
DE VIVIENDA.

Tres. Cuatro. Dos (3.4.2): CONSTITUYENTE PROMOTOR: Es el (nombre del socio estratémi
seleccionado)

Conforme al CONTRATO DE ALIANZA ESTRATEGICA el CONSTITUYENTE PROMOTOR, asumiré la
totalidad de las pérdidas, asi como de los pasivos, gastos y costos que no puedan ser asumidos
con los recursos que existan en el FIDEICOMISO; incluyendo la devolucion en efectivo o bienes
del aporte realizado por parte del CONSTITUYENTE PROPIETARIO, conforme lo que sea
aceptado expresamente por este ultimo.

Tres. Cuatro. Tres (3.4.3): CONSTITUYENTE(S) ADHERENTE(S): Es (Son) la(s) persona(s)
natural(es) o juridica(s), que decida(n) ser parte del FIDEICOMISO, mediante un contrato de
adhesion, a través del cual asumira(n) todas las responsabilidades y derechos que le(s)
corresponda(n) conforme a lo estipulado en el contrato del FIDEICOMISO y en el referido
contrato de adhesion. La FIDUCIARIA celebrara los contratos de adhesidn con las personas que
sean designadas y de conformidad a las instrucciones que reciba por parte de la JUNTA DE
FIDEICOMISO.

Tres. Cinco (3.5).- CONSTRUCTOR(ES): Es el CONSTITUYENTE PROMOTOR o la(s) persona(s)
natural(es) o juridica(s) de derecho publico o privado, que sea(n) designada(s) para dichas
funciones por parte del CONSTITUYENTE PROMOTOR, previa aceptacidon del CONSTITUYENTE
PROPIETARIO.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO debera aprobar los términos del (de los) contrato(s) que sera(n)
celebrado(s) por el FIDEICOMISO, para la prestacién de los servicios del (de los)
CONSTRUCTOR(ES). En dichos contratos, se deberd estipular expresamente que el(los)
CONSTRUCTOR(ES) asumira(n) la obligacion de responder frente al FIDEICOMISO, los
promitentes compradores, compradores o terceros relacionados con el FIDEICOMISO; por
vicios de la construccién o de los materiales utilizados en ella, durante el plazo contemplado
en el Art. 1937, numeral 3 del Cadigo Civil.
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El(Los) CONSTRUCTOR(ES) deberda(n) supeditar su actuacién a las instrucciones que reciba(n)
de la FIDUCIARIA, la que a su vez debera cumplir con lo dispuesto en este contrato, asi como
con las politicas y/o decisiones que sean aprobadas por la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Tres. Seis (3.6).- CONTRATO DE ALIANZA ESTRATEGICA: Instrumento juridico, mediante el
cual, el CONSTITUYENTE PROPIETARIO se asocia con una persona natural o juridica, publica o
privada, en que se plasman las declaraciones de voluntad de las partes, asi como el acuerdo de
tipo inmobiliario con la finalidad de aportar sus recursos para lograr un objetivo de beneficio
mutuo, mismo que comprende desde la planificacién, desarrollo y comercializacién del mismo.
Dicha alianza estratégica no implicara la pérdida de la identidad e individualidad como persona
juridica del CONSTITUYENTE PROPIETARIO. En relacién al proyecto, el contrato de alianza
estratégica fue celebrado el (fecha de suscripciébn del contratde alianza) entre el
CONSTITUYENTE PROPIETARIO y el CONSTITUYENTE PROMOTOR.

Tres. Siete (3.7).- FIDEICOMISO: Es el patrimonio auténomo dotado de personalidad juridica
gue se constituye como consecuencia juridica de la celebracién del presente contrato, que es
representado legalmente por la FIDUCIARIA, y que para efectos de identificacion se le
denominara “FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL".

Tres. Ocho (3.8).- FIDUCIARIA: Es la compaiiia (nombre de la fiduciariddministradora de
Fondos y Fideicomisos S.A., que de conformidad a lo establecido en la Ley de Mercado de
Valores, Libro Il del Codigo Organico Monetario y Financiero, asume la representacion legal del
FIDEICOMISO.

Tres. Nueve (3.9).- FISCALIZADOR(ES): Es (Son) la(s) persona(s) natural(es) o juridica(s) de
derecho publico o privado, que sea(n) designada(s) para dichas funciones por parte de la
JUNTA DEL FIDEICOMISO, de una terna que sea presentada por la FIDUCIARIA que sera
analizada y aprobada por la junta de fideicomiso. El(Los) FISCALIZADOR(ES) estara(n)
encargado(s) de vigilar el cumplimiento del Cronograma de obra, asi como de realizar el
control técnico y financiero del PROYECTO, en los términos y condiciones que sean
determinados en el respectivo contrato que se suscriba conforme las instrucciones de la
JUNTA DEL FIDEICOMISO. La JUNTA DEL FIDEICOMISO debera aprobar los términos del (de los)
contrato(s) que serd(n) celebrado(s) por el FIDEICOMISO, para la prestacién de los servicios
del (de los) FISCALIZADOR(ES). El(Los) FISCALIZADOR(ES) debera(n) supeditar su actuacion a las
instrucciones que reciba(n) de la FIDUCIARIA, la que a su vez debera cumplir con lo dispuesto
en este contrato, asi como con las politicas y/o decisiones que sean aprobadas por la JUNTA
DEL FIDEICOMISO.

Tres. Diez (3.10).- GERENTE DE PROYECTO: ES EL CONSTITUYENTE PROMOTOR o las personas
naturales o juridicas de derecho publico o privado, que sean designadas para dichas funciones
por parte del CONSTITUYENTE PROMOTOR, previa aceptacion del CONSTITUYENTE
PROPIETARIO.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO debera aprobar los términos del contrato que sera celebrado por
el FIDEICOMISO, para la prestacion de los servicios del GERENTE DEL PROYECTO.
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El GERENTE DEL PROYECTO deberd supeditar su actuacion a las instrucciones que reciba de la
FIDUCIARIA, la que a su vez deberd cumplir con lo dispuesto en este contrato, asi como con las
politicas y/o decisiones que sean aprobadas por la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Tres. Once (3.11).- INMUEBLE o LOTE DE TERRENO: Es el lote de terreno, denominado
(nimero de lote a desarrollarse)ue forma parte del PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL”, situada
en la parroquia Andrés de Vera, cantdn Portoviejo, provincia de Manabi, con una superficie de
(superficie del terreno a desarrollarseque es aportado al FIDEICOMISO por parte del
CONSTITUYENTE PROPIETARIO y se encuentra descrito en el numeral Dos. Tres de la clausula
SEGUNDA de este contrato.

Tres. Doce (3.12).- JUNTA DEL FIDEICOMISO: Es el 6rgano colegiado del FIDEICOMISO que,
dentro de los pardmetros que imponen el objeto del FIDEICOMISO y las instrucciones
fiduciarias, tendra las facultades genéricas y especificas establecidas en el presente
instrumento.

Tres. Trece (3.13).- OBRAS DE CONSTRUCCION: Comprende la ejecuciéon de las obras de
construcciéon del PROYECTO o de sus etapas, conforme a las instrucciones que imparta la
JUNTA DEL FIDEICOMISO; para las cuales se requerira haber cumplido previamente con las
condiciones técnicas y legales del PUNTO DE EQUILIBRIO o de sus etapas, estipuladas en la
cldusula NOVENA de este contrato; lo que especialmente comprende que se cuente con el
correspondiente permiso de construccion emitido por el Municipio de Portoviejo.

Tres. Catorce (3.14).- OBRAS PRELIMINARES: Comprende la ejecucion de las obras
preliminares que sean necesarias para el PROYECTO o de sus etapas, incluyendo la
construccién de las viviendas modelo, conforme a las instrucciones que imparta la JUNTA DEL
FIDEICOMISO; para las cuales no se requerira haber cumplido previamente con las condiciones
técnicas y legales del PUNTO DE EQUILIBRIO o de sus etapas, estipuladas en la clausula
NOVENA de este contrato; pero si contar con el permiso provisorio correspondiente que sea
emitido por el Municipio de Portoviejo o documento que haga sus veces. Estas obras pueden
comprender la construccion de oficinas, bodegas o drea de ventas; construccion
de cerramientos; casas o viviendas modelo, modificacion, demolicidn o reparacién de
construcciones menores; movimiento de tierras, excavacién o relleno; y, en general las obras
menores que se encuentren autorizadas conforme al permiso antes referido. Se deja expresa
constancia que mientras no se declare PUNTO DE EQUILIBRIO los recursos entregados por los
promitentes compradores no podran ser utilizados para el desarrollo del proyecto y deberan
mantenerse invertidos en titulos valores que coticen en el mercado de valores, o depositados
en entidades del sistema financiero con calificacion de riesgo minima de BBB, bajo los
principios de rentabilidad, seguridad y liquidez.

Tres. Quince (3.15).- ORGANIZADOR DE LA DEMANDA: Es el constituyente propietario que
tendrd a cargo asumir la organizacidon de la demanda, entendida ésta como la gestion de
acercamiento a la ciudadania a través de las organizaciones sociales del cantén Portoviejo,
para informar de la existencia del proyecto habitacional, con miras a ofrecer sus ventajas y
facilidades de adquisicidon de los productos habitacionales, obteniendo las listas depuradas y
actualizadas de los posibles compradores.

Tres. Dieciséis (3.16).- PLANIFICADOR(ES) ARQUITECTONICO(S): Es el CONSTITUYENTE
PROMOTOR la(s) persona(s) natural(es) o juridica(s) de derecho publico o privado, que sea(n)
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designada(s) para dichas funciones por parte del CONSTITUYENTE PROMOTOR, previa
aceptacion del CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO debera aprobar los términos del (de los) contrato(s) que sera(n)
celebrado(s) por el FIDEICOMISO, para la prestacion de los servicios del (de los)
PLANIFICADOR(ES) ARQUITECTONICO(S).

El (Los) PLANIFICADOR(ES) ARQUITECTONICO(S) deberd(n) supeditar su actuacién a las
instrucciones que reciba(n) de la FIDUCIARIA, la que a su vez deberd cumplir con lo dispuesto
en este contrato, asi como con las politicas y/o decisiones que sean aprobadas por la JUNTA
DEL FIDEICOMISO.

Tres. Diecisiete (3.17).- PROMESAS DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTAS: Son los
contratos de promesa de compraventa y/o compraventa que el FIDEICOMISO celebrara con los
PROMITENTES COMPRADORES o COMPRADORES, cuyos nombres deben ser proporcionados
por el COMERCIALIZADOR; a través de los cuales el FIDEICOMISO prometera en venta a los
PROMITENTES COMPRADORES y/o vendera a los COMPRADORES, bienes individualizados y
determinados dentro del PROYECTO. Los modelos y/o textos de las PROMESAS DE
COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA deberan ser aprobados por la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Tres. Dieciocho (3.18).- PROMITENTES COMPRADORES Y/O COMPRAVENTA: Son las
personas naturales o juridicas, cuyos nombres deben ser proporcionados a la FIDUCIARIA por
el COMERCIALIZADOR, que celebren con el FIDEICOMISO contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA. También seran considerados como tales, los cesionarios
de tales contratos, cuando tal cesién haya sido aceptada por el COMERCIALIZADOR vy sea
registrada por la FIDUCIARIA.

Tres. Diecinueve (3.19).- PROYECTO INMOBILIARIO o PROYECTO: Es la promocion,
comercializacién y construccién del PROYECTO INMOBILIARIO “PLAN PARCIAL “VALLE DEL
SOL” 2da ETAPA, que sera desarrollado sobre el INMUEBLE. La descripcidon, especificaciones
técnicas y mas caracteristicas definitivas del PROYECTO, seran las que respondan a los estudios
que seran de responsabilidad del CONSTITUYENTE PROMOTOR, para su aprobacién por parte
del CONSTITUYENTE PROPIETARIO; que cumpla con lo establecido en el CONTRATO DE
ALIANZA ESTRATEGICA.

Tres. Veinte (3.20).- PUNTO DE EQUILIBRIO: Es el conjunto de condiciones técnicas y legales
que deben ser cumplidas, asi como de las condiciones financieras que deben ser verificadas;
conforme a lo estipulado en la cldusula NOVENA del presente instrumento; de manera que una
vez certificado, el FIDEICOMISO se encuentre facultado para utilizar los recursos recibidos por
parte de los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, en el desarrollo y ejecucién
del PROYECTO INMOBILIARIO o de sus etapas.

Tres. Veintiuno (3.21).- FECHA EFECTIVA DE LA ALIANZA o FECHA EFECTIVA: Conforme a lo
acordado en el contrato de Alianza Estratégica, celebrado el (fecha de suscripcion del contrato
de alianza) se considera como fecha efectiva, a la fecha de inscripcién del Registro de la
Propiedad del Cantén Portoviejo, del aporte del INMUEBLE al FIDEICOMISO.

CLAUSULA CUARTA: FIDEICOMISO MERCANTIL Y PATRIMONIO AUTONOMO.- Con estos
antecedentes y por este medio se constituye el fideicomiso mercantil irrevocable denominado
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“FIDEICOMISO INMOBILIARIO INTEGRAL VALLE DEL SOL 2da ETAPA”, el cual consiste en un
patrimonio auténomo, separado e independiente de aquel o aquellos de los CONSTITUYENTES,
de la FIDUCIARIA, de los BENEFICIARIOS, de los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES, o de terceros en general, asi como de todos los que correspondan a otros
negocios fiduciarios manejados por la FIDUCIARIA. El FIDEICOMISO se encuentra inicialmente
integrado por los aportes realizados el CONSTITUYENTE PROPIETARIO y el CONSTITUYENTE
PROMOTOR, y posteriormente estara integrado por los bienes que sean aportados por los
CONSTITUYENTES vy por todos los activos que se aporten y transfieran al FIDEICOMISO o se
generen en virtud del cumplimiento de su objeto. De conformidad a lo que dispone la Ley de
Mercado de Valores, Libro Il del Cdédigo Orgdnico Monetario y Financiero, los bienes del
FIDEICOMISO no pueden ser embargados ni sujetos a ninguna medida precautelatoria o
preventiva por los acreedores de los CONSTITUYENTES o de los BENEFICIARIOS, de igual forma,
en ningun caso dichos bienes podran ser embargados ni objeto de medidas precautelatorias o
preventivas por los acreedores de la FIDUCIARIA. El FIDEICOMISO MERCANTIL, por disposicion
legal, estd dotado de personalidad juridica y la FIDUCIARIA serd su representante legal,
ejerciendo tales funciones de conformidad con este contrato. En tal virtud, la FIDUCIARIA
podrad intervenir con todos los derechos y atribuciones que tenga el FIDEICOMISO MERCANTIL
como sujeto procesal, ante las autoridades competentes en toda clase de procesos, tramites y
actuaciones administrativas o judiciales, a efectos de proteger los bienes que lo integran, exigir
el pago de los créditos que existan a favor del FIDEICOMISO MERCANTIL y lograr la finalidad
determinada en este contrato.

CLAUSULA QUINTA.- TRANSFERENCIA DE DOMINIO.- Los siguientes bienes se aportan a la
constitucién del presente FIDEICOMISO MERCANTIL:

Cinco. Uno (5.1) El CONSTITUYENTE PROMOTOR aporta la suma de (valor en nimeros y letras),
que serd utilizada en el pago de los gastos de constitucién del presente contrato; asi como se
compromete y obliga a realizar los aportes determinados en el CONTRATO DE ALIANZA
ESTRATEGICA, por un valor de (valor del aporte en letras y nimejos

Cinco. Dos (5.2) ElI CONSTITUYENTE PROPIETARIO aporta el lote de terreno, denominado
(nimero de la manzana a desarrollarse), que forma parte del PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL”
SEGUNDA ETAPA, situada en la parroquia Andrés de Vera, cantén Portoviejo, provincia de
Manabi, con una superficie de (superficie del terreno a desarrollars€pra efectos de la
contabilizacion del INMUEBLE, se establece su valor en el monto de (valor del inmueble a
aportarse)

Los linderos y la historia de dominio del INMUEBLE, se encuentran referidos en el numeral Dos.
Tres de la cldusula SEGUNDA de este contrato y en el certificado de gravamenes del INMUEBLE
que se adjunta.

PARAGRAFO PRIMERO:

El CONSTITUYENTE PROPIETARIO declara que los linderos y mensuras expresados en este
contrato, son los generales que corresponden al INMUEBLE, pero si alguna parte de ellos no
estuviera comprendida en los mismos, también quedara incluida en el Fideicomiso Mercantil,
pues, es su animo que el mismo alcance a todo lo que actualmente existe, y las construcciones
y mejoras que se hagan en el futuro sin reservas ni limitaciones de ninguna indole.
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No obstante, de indicarse las superficies y medidas del inmueble, este aporte se lo hace como
cuerpo cierto dentro de los linderos indicados. EI INMUEBLE es transferido con todas las
construcciones, derechos, servidumbres y demds activos que sean de propiedad del
CONSTITUYENTE PROPIETARIO y que se consideren parte de los inmuebles. Ademas, dicho
bien es transferido como cuerpo cierto, es decir, como bien inmueble especifico, sin perjuicio
de su real cabida.

La transferencia a titulo de fiducia mercantil, no es onerosa, ni gratuita, ya que la misma no
determina un provecho econdmico ni para los CONSTITUYENTES, ni para la FIDUCIARIA, ni para
el FIDEICOMISO, y se da como medio necesario para que la FIDUCIARIA pueda cumplir con el
objeto del presente contrato. Consecuentemente, la transferencia a titulo de fideicomiso
mercantil, estd exenta de todo tipo de impuestos, tasas y contribuciones ya que no constituye
hecho generador para el nacimiento de obligaciones tributarias, ni de impuestos indirectos
previstos en las leyes que gravan las transferencias gratuitas u onerosas.

Por lo explicado precedentemente, en la transferencia a titulo fiduciario NO EXISTE PRECIO a
convenirse ni tampoco responde tal transferencia a restitucién o donacidn alguna por parte de
los CONSTITUYENTES y en tal virtud se halla exenta del pago de tributos, conforme lo sefala la
Ley.

PARAGRAFO SEGUNDO:

La FIDUCIARIA acepta la transferencia de los bienes referidos en esta cladusula, como aporte de
los CONSTITUYENTES al FIDEICOMISO, a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable y declara
que, en virtud de la naturaleza de su gestién, sus obligaciones se hallan limitadas
exclusivamente al cumplimiento de las instrucciones impartidas en este contrato y que las
partes declaran conocer a cabalidad, por lo que de ninguna manera garantiza los resultados
esperados del mismo. La transferencia del dinero y de los INMUEBLES, no implica la cesién a la
FIDUCIARIA de ninguna de las obligaciones propias de los CONSTITUYENTE, ni de las
obligaciones tributarias, civiles, laborales o de cualquier otra indole propias de su giro de
negocio.

Las partes quedan autorizadas para inscribir el FIDEICOMISO en el Registro de la Propiedad.

CLAUSULA SEXTA.- DECLARACIONES.-
Los CONSTITUYENTES declaran bajo juramento que:

Seis. Uno (6.1) No se encuentran inmersos en ninguna de las prohibiciones determinadas en la
Ley de Mercado de Valores, Libro Il del Cédigo Organico Monetario y Financiero y demas
normas aplicables.

Seis. Dos (6.2).- Los recursos que transfieren o lleguen a transferir al FIDEICOMISO, son de su
exclusiva propiedad, sobre los cuales tienen absoluta capacidad de disposicion, sin que exista
impedimento alguno para aportarlos a titulo de fideicomiso mercantil irrevocable; que los han
habido u obtenido con dinero de su propio peculio; que no existe impedimento alguno para su
enajenacion y que son bienes de los que pueden disponer libremente de acuerdo a la Ley.

Seis. Tres (6.3.).- Los recursos que transfieren o sobre los recursos y bienes que lleguen a
transferir al FIDEICOMISO, no pesa ningln gravamen, ni prohibicion de enajenar, ni se
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encuentran afectados por embargos, acciones rescisorias, reivindicatorias o posesorias,
obligdndose conforme lo sefiala la Ley al saneamiento por eviccidén y vicios redhibitorios,
relevando en forma expresa de tal obligacion a la FIDUCIARIA y al FIDEICOMISO vy
comprometiéndose en consecuencia a transferir estos bienes libres de cualquier perturbacién
gue comprometa la ejecucion del objeto del presente contrato, asi como a responder por la
propiedad y tenencia de los bienes por parte del FIDEICOMISO, libre de acciones u otras
obligaciones con terceros.

Seis. Cuatro (6.4).- Los recursos que transfieren, asi como aquellos que lleguen a transferir al
FIDEICOMISO, tienen un origen licito y legitimo, y en especial declaran que no provienen ni
provendran de ninguna actividad relacionada con el cultivo, fabricacién, almacenamiento,
transporte o trafico ilicito de sustancias estupefacientes o psicotrdpicas o lavado de dinero o
cualquier otra actividad ilegal o ilicita; asi como no provienen ni estan relacionados directa o
indirectamente, con: i) asociacidén para ejecutar cualesquiera de las actividades mencionadas
o su tentativa; ii) la organizacidon de sociedades o empresas que tengan ese propdsito; v, iii) la
gestidén, financiamiento o asistencia técnica encaminados a hacer posibles dichas actividades
ilicitas.

Igualmente declaran que sus actividades econdmicas o las actividades que les han permitido
percibir los bienes que se aportan o aportaran, comprenden actos permitidos por el
ordenamiento juridico vigente y, por tanto, no constituyen operaciéon o transaccién econdémica
inusual e injustificada, en conformidad con lo previsto en la Ley; eximiendo a la FIDUCIARIA de
la comprobaciéon de estas declaraciones, sin perjuicio de lo cual, los CONSTITUYENTES
autorizan y autorizaran a la FIDUCIARIA para que efectle todas las indagaciones necesarias
para comprobar el origen de los bienes que se aportan o se aporten en el futuro a titulo de
fiducia mercantil.

En caso que se inicien investigaciones sobre los CONSTITUYENTES, relacionadas con las
actividades antes sefaladas, o de producirse transacciones inusuales o injustificadas, la
FIDUCIARIA podra proporcionar a las autoridades competentes toda la informacidn que tenga
sobre las mismas o que le sea requerida.

Seis. Cinco (6.5).- EI FIDEICOMISO no adolece de causa u objeto ilicito y con su constitucion no
se tiene conocimiento ni intencidn de irrogar perjuicios a terceros o a sus acreedores.

Seis. Seis (6.6).- Conocen el contenido y alcance del FIDEICOMISO vy las obligaciones vy
responsabilidades que le corresponden a la FIDUCIARIA en virtud de lo estipulado en el
presente contrato.

Seis. Siete (6.7).- Autorizan expresamente a la FIDUCIARIA para que obtenga de cualquier
fuente de informacion, incluido el Registro de Datos Crediticios de la Direccion Nacional de
Registro de Datos Publicos (DINARDAP), sus referencias personales, sobre su comportamiento
crediticio, manejo de sus cuentas corrientes, de ahorro, tarjetas de crédito, etc., y en general al
cumplimiento de sus obligaciones y demas activos, pasivos y datos personales. De igual forma,
la FIDUCIARIA queda expresamente autorizada para que pueda utilizar, transferir o entregar
dicha informacion a autoridades competentes, organismos de control, DINARDAP y otras
instituciones o personas juridicas legal o reglamentariamente facultadas.

Seis. Ocho (6.8) Los CONSTITUYENTES acuerdan que el presente documento no modifica ni
altera el contenido de los derechos y obligaciones previstas en el Convenio de Alianza
Estratégica suscrito entre el Constituyente Propietario y el Constituyente Promotor.
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CLAUSULA SEPTIMA.- OBJETO DEL FIDEICOMISO:

El presente contrato de fideicomiso mercantil tiene por objeto permitir que el patrimonio
auténomo mantenga la propiedad de los bienes fideicomitidos y de los que se transfieran en el
futuro, y facultar a la fiduciaria, para que, en su calidad de representante legal del mismo, los
administre con miras a su aplicacién en la ejecucién del proyecto inmobiliario Plan Parcial
Ciudadela “Valle del sol” segunda etapa

CLAUSULA OCTAVA.- INSTRUCCIONES FIDUCIARIAS:

Para el cumplimiento del objeto del FIDEICOMISO, a FIDUCIARIA, en su calidad de
representante legal del FIDEICOMISO deberd cumplir con las siguientes instrucciones
fiduciarias:

Ocho. Uno (8.1).- Registrar contablemente como propiedad del FIDEICOMISO:

Ocho. Uno. Uno (8.1.1).- El dinero transferido por el CONSTITUYENTE PROMOTOR a la
constitucién del presente instrumento y los recursos que se ha comprometido y obligado a
aportar conforme al Cronograma de pago de aportes que es parte constitutiva del CONTRATO
DE ALIANZA ESTRATEGICA.

Ocho. Uno. Dos (8.1.2).- ElI INMUEBLE, una vez que haya sido transferido por el
CONSTITUYENTE PROPIETARIO a favor del FIDEICOMISO, por la inscripcidon de este contrato en
el Registro de la Propiedad del cantén Portoviejo.

Ocho. Uno. Tres (8.1.3).- Todos los demas activos que se generen durante el desarrollo de su
objeto; y/o, que se aporten al FIDEICOMISO por parte de los CONSTITUYENTES, entre los que
se podran encontrar aportes en construcciones, obras y demas bienes o servicios que se
requieran para el desarrollo del PROYECTO.

Ocho. Dos (8.2).- Abrir cuentas corrientes, de ahorros o cualquier otro instrumento financiero
que sean necesarios para la adecuada administracion de los recursos dinerarios del
FIDEICOMISO y del PROYECTO, en las instituciones financieras que sean determinadas por la
JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Ocho. Tres (8.3).- Invertir los recursos dinerarios que existan en las cuentas bancarias del
FIDEICOMISO, conforme a las instrucciones que reciba de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, para lo
cual se debera cumplir con la normativa legal aplicable. Los procedimientos necesarios para la
seleccion de las sociedades, Casas de Valores, Bolsas de Valores y/o las instituciones
financieras, a través de las cuales o en las que se realicen las inversiones, serdn instruidos por
la JUNTA DEL FIDEICOMISO, cumpliendo con la normativa legal aplicable.

Ocho. Cuatro (8.4).- Suscribir los contratos de Comercializacién, Construccién, Fiscalizacion,
Gerencia de Proyecto, Planificacidon Arquitectdnica y los demas contratos que sean necesarios
para el desarrollo del PROYECTO; conforme a las instrucciones, términos y condiciones que
sean aprobados por la JUNTA DEL FIDEICOMISO. En dichos contratos deberd indicarse que
estan sujetos a condicién resolutoria, que consiste en el hecho de que dicho contrato se
resolverd de pleno derecho en el evento de que se declare que no se ha cumplido con el
PUNTO DE EQUILIBRIO. Adicionalmente, en dichos contratos se debera establecer
expresamente que todas las responsabilidades laborales son directamente asumidas y de
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cuenta de los contratistas, obligdndose a mantener libre al FIDEICOMISO, la FIDUCIARIA o sus
representantes legales, de cualquier tipo de reclamo o accién legal por dichos efectos.

Ocho. Cinco (8.5).- Celebrar con los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES
designados por el COMERCIALIZADOR, bajo las politicas y demas condiciones aprobadas por la
JUNTA DEL FIDEICOMISO, contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA
sobre bienes determinados e individualizados dentro del PROYECTO. Se establece
expresamente que en los contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA, se
debera: (i) Enunciar en forma clara y precisa de las obligaciones y derechos de las partes, a
efectos de poder exigir su cumplimiento; (ii) Incluir una clausula en la que los PROMITENTES
COMPRADORES y/o compradores se obliguen a pagar directamente al FIDEICOMISO, el valor
proveniente de la negociacion; v, (iii) Sefalar expresamente que la cesion de derechos de las
PROMESAS DE COMPRAVENTA, no sera registrada o aceptada por el FIDEICOMISO, si no ha
contado con la expresa y previa autorizacion del COMERCIALIZADOR; (iv) Indicar que dichos
contratos estan sujetos a condicidn resolutoria, que consiste en el hecho de que dicho
contrato se resolvera de pleno derecho en el evento de que se declare que no se ha cumplido
con el PUNTO DE EQUILIBRIO.

Ocho. Seis (8.6).- En caso de incumplimiento de los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES, de las obligaciones que asumieron en la PROMESA DE COMPRAVENTA y/o
COMPRAVENTA,; dar por terminados tales contratos en la forma establecida en los mismos y
celebrar en su nuevas PROMESAS DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTAS, con las personas
que indique el COMERCIALIZADOR, cumpliendo con las politicas y las condiciones que haya
fijado la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Ocho. Siete (8.7).- Recibir de los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, el dinero
que éstos se comprometieron a entregar, en los montos y condiciones sefialados en las
PROMESAS DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTAS, recursos que podran ser devueltos al
correspondiente PROMITENTE COMPRADOR y/o COMPRADORES en caso de no haberse
cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO INMOBILIARIO o de la etapa a la que
correspondan; incluyendo los intereses que se hayan generado por la inversidn de tal dinero, a
prorrata del monto transferido al FIDEICOMISO, de los que se deduciran los tributos,
comisiones y demas gastos que se hayan ocasionado por la realizacién de dichas inversiones.
Mientras no se certifique el PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO INMOBILIARIO o de la etapa
correspondiente; los recursos entregados por los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES, no podran ser utilizados para el desarrollo del PROYECTO y deberan
mantenerse invertidos cumpliendo con lo previsto en el numeral Ocho. Tres (8.3) de esta
cldusula.

Ocho. Ocho (8.8).- Realizar los egresos que sean necesarios para el desarrollo o ejecucién del
PROYECTO; de conformidad al presupuesto que haya sido aprobado por la JUNTA DEL
FIDEICOMISO. Para aplicacién de lo referido anteriormente, se estipula expresamente que:

Ocho. Ocho. Uno (8.8.1).- Se podra realizar los egresos correspondientes pre operativos o de
las OBRAS DE CONSTRUCCION, antes del cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO del
PROYECTO INMOBILIARIO o de la etapa respectiva; si la JUNTA DEL FIDEICOMISO asi lo
autoriza; Unicamente si se han cumplido con las condiciones legales y técnicas determinadas
en la cldusula NOVENA de este contrato, utilizando Unicamente los recursos que sean
aportados por los CONSTITUYENTES; y, de ninguna manera, con los recursos entregados al
FIDEICOMISO por los PROMITENTES COMPRADORES, los que Unicamente podran ser utilizados
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para el desarrollo del PROYECTO INMOBILIARIO o de sus etapas, cuando se haya certificado el
PUNTO DE EQUILIBRIO.

Ocho. Ocho. Dos (8.8.2).- Se debera realizar los egresos operativos y los correspondientes a las
OBRAS DE CONSTRUCCION, en caso de haberse declarado el cumplimiento del PUNTO DE
EQUILIBRIO del PROYECTO INMOBILIARIO o de cualquier de sus etapas; para lo cual podran
utilizarse no solamente los recursos aportados por los CONSTITUYENTES, sino también los que
hayan sido entregados por los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, asi como
todos los demads recursos que existan en el FIDEICOMISO. Se establece ademds expresamente,
gue en caso que se haya declarado el cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO
o de cualquiera de sus etapas, los CONSTITUYENTES podran realizar todos los aportes
adicionales que sean necesarios para que se pueda terminar y concluir la construccion del
PROYECTO; que podran consistir en recursos, dinero, construcciones, obras y demas bienes o
servicios que se requieran para el PROYECTO.

Ocho. Nueve (8.9).- Para la realizacion de los egresos referidos en el numeral Ocho. Ocho (8.8)
de esta cldusula; se debera contar con el previo visto bueno del GERENTE DE PROYECTO y/o
del FISCALIZADOR, conforme corresponda; quienes deberdn sujetarse para ello, al presupuesto
gue haya sido aprobado por parte de la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Ocho. Diez (8.10).- Verificar a través del GERENTE DEL PROYECTO y/o del FISCALIZADOR,
conforme les corresponda, que los fondos entregados por el FIDEICOMISO al CONSTRUCTOR
y/o a los correspondientes profesionales contratados para el desarrollo del PROYECTO o de sus
etapas, han sido y estan siendo debidamente utilizados y han sido plenamente justificados con
las planillas, facturas, recibos y/o comprobantes originales y demas respaldos o sustentos que
sean legalmente exigibles. De existir alguna observacién o duda, respecto de la utilizacion de
tales fondos, tales circunstancias serdn puestas a consideracion de la JUNTA DEL FIDEICOMISO
para que se resuelva lo conveniente.

Ocho. Once (8.11).- Verificar a través de informes presentados por el GERENTE DEL PROYECTO
y/o el FISCALIZADOR, que el Cronograma de obra y el presupuesto del PROYECTO aprobados
por la JUNTA DEL FIDEICOMISO, estén siendo cumplidos. De existir retrasos en el Cronograma
de obra o en caso de que el presupuesto no esté siendo cumplido, la FIDUCIARIA informard
sobre estos aspectos a la JUNTA DEL FIDEICOMISO para que ésta tome las medidas que
correspondan.

Ocho. Doce (8.12).- Verificar y/o aceptar si se ha cumplido o no el PUNTO DE EQUILIBRIO del
PROYECTO INMOBILIARIO o de cualquiera de sus etapas, dentro de los plazos sefialados en la
cldusula NOVENA del presente instrumento.

Ocho. Doce. Uno (8.12.1).- En caso de que la FIDUCIARIA verifique que NO se ha cumplido el
PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO INMOBILIARIO o de alguna de sus etapas, si aun no se
han iniciado las OBRAS DE CONSTRUCCION con recursos de los CONSTITUYENTES, la
FIDUCIARIA, en su calidad de representante legal del FIDEICOMISO, procedera a:

(i) Dar por terminado los contratos celebrados con los contratistas del PROYECTO, por cuanto
tales contratos se han resuelto de pleno derecho en virtud de la condicion resolutoria de los
mismos vy liquidar cualquier saldo pendiente, conforme le corresponda al FIDEICOMISO. En
caso que el PUNTO DE EQUILIBRIO sea declarado por cada una de las etapas del PROYECTO,
realizard la terminacion o reforma de los contratos antes referidos, en funcidén a la respectiva
etapa que no haya cumplido con las condiciones del PUNTO DE EQUILIBRIO.
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(i) Restituir a los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, el dinero transferido por
éstos al FIDEICOMISO en cumplimiento de las PROMESAS DE COMPRAVENTA vy/o
COMPRAVENTA, incluyendo los intereses que se hayan generado por la inversion de tal dinero,
a prorrata del monto transferido al FIDEICOMISO, de los que se deduciran los tributos,
comisiones y demas gastos que se hayan ocasionado por la realizacién de dichas inversiones.
En caso que el PUNTO DE EQUILIBRIO sea declarado por cada una de las etapas del PROYECTO,
procederd a la devolucidon Unicamente de los recursos correspondientes a los PROMITENTES
COMPRADORES y/o COMPRADORES de la etapa que no haya cumplido con las condiciones del
PUNTO DE EQUILIBRIO.

(iii) Restituir el INMUEBLE al CONSTITUYENTE PROPIETARIO. Los costos, gastos honorarios y
tributos que demanden esta restitucion serdan de cuenta de dicho CONSTITUYENTE
PROPIETARIO. En caso que el PUNTO DE EQUILIBRIO sea declarado por cada una de las etapas
del PROYECTO, procedera uUnicamente a la restitucion de los inmuebles o alicuotas que
correspondan a la etapa que no se va a desarrollar. En caso de no ser posible la restitucién del
inmueble el CONSTITUYENTE PROMOTOR debera cancelar los valores acordados por el aporte
del bien al CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

(iv) Iniciar y culminar las labores de liquidacién del FIDEICOMISO. Dentro de dicha liquidacion
se restituird a los CONSTITUYENTES, el remanente que pudiera existir, una vez pagados los
costos, gastos honorarios y tributos del FIDEICOMISO.

Ocho. Doce. Dos (8.12.2).- En caso de que la JUNTA DEL FIDEICOMISO, certifique y apruebe
gue Sl se ha cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO o de cualquiera de sus etapas,
siempre y cuando aquello haya sido verificado y aceptado por la FIDUCIARIA; se deberan
realizar los egresos operativos y los correspondientes a las OBRAS DE CONSTRUCCION
respectivas; para lo cual podrdn utilizarse no solamente los recursos aportados por los
CONSTITUYENTES, sino también los que hayan sido entregados por los PROMITENTES
COMPRADORES y/o COMPRADORES, asi como todos los demas recursos que existan en el
FIDEICOMISO.

Ocho. Trece (8.13).- Previo informe del FISCALIZADOR y aprobacién de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO, suscribir con el CONSTRUCTOR, el FISCALIZADOR vy el GERENTE DE PROYECTO,
el(las) acta(s) de entrega recepcion provisional y el(las) acta(s) de entrega recepcion definitiva
de las etapas correspondientes y/o del PROYECTO; cuando se haya concluido con su
construccion.

Ocho. Catorce (8.14).- Celebrar con los PROMITENTES COMPRADORES que hayan cumplido en
su totalidad las obligaciones que asumieron a la firma de las PROMESAS DE COMPRAVENTA
y/o con los COMPRADORES, las escrituras de compraventa de los bienes determinados e
individualizados del respectivo PROYECTO; vy, a través del CONSTRUCTOR y con presencia del
GERENTE DE PROYECTO, hacer la entrega recepcion de la construccién de la respectiva unidad
inmobiliaria. La celebraciéon de las escrituras de compraventa se efectuard una vez que los
PROMITENTES COMPRADORES y/o los COMPRADORES, hayan cumplido y/o hayan afianzado
debidamente el pago del precio pactado en los contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA y/o
COMPRAVENTA, asi como las demas obligaciones pactadas en dichos contratos. En dichos
contratos, se debera estipular expresamente que el(los) CONSTRUCTOR(ES) asumira(n) la
obligacion de responder frente al FIDEICOMISO, los promitentes compradores, compradores o
terceros relacionados con el FIDEICOMISO; por vicios de la construccién o de los materiales
utilizados en ella, durante el plazo contemplado en el Art. 1937, numeral 3 del Cédigo Civil.
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Ocho. Quince (8.15).- Transferir a favor del CONSTITUYENTE PROPIETARIO, del
CONSTITUYENTE PROMOTOR y de los posibles CONSTITUYENTES ADHERENTES, a prorrata de
los derechos fiduciarios sobre el FIDEICOMISO que corresponda a cada uno de ellos, a titulo
de restitucion fiduciaria, bienes o recursos del FIDEICOMISO; asi como, a titulo de beneficios
derivados del FIDEICOMISO, las ganancias que existan en el patrimonio del FIDEICOMISO, una
vez terminada la construccion del PROYECTO, satisfechas todas las obligaciones con los
PROMITENTES COMPRADORES, y cancelados todos los costos, gastos, honorarios y tributos
generados o por generarse por la constitucién, administracion y liquidacién del FIDEICOMISO,
inclusive los honorarios de la FIDUCIARIA y tributos del FIDEICOMISO.

Estas restituciones, transferencias y/o entregas de beneficios podran ser realizadas antes de
que se cumplan las referidas condiciones, siempre y cuando: (i) Se haya obtenido e inscrito las
autorizaciones publicas necesarias para la transferencia de los bienes determinados e
individualizados del PROYECTO; vy, (ii) Existan provisionados dentro del FIDEICOMISO los
fondos o activos necesarios para cubrir honorarios de la Fiduciaria y todos los gastos y tributos
que se hayan generado o vayan a generarse por la ejecucién o terminacion del PROYECTO y la
constitucién, administracion, cumplimiento del objeto e instrucciones fiduciarias y liquidacion
del FIDEICOMISO, asi como los necesarios para satisfacer todas las obligaciones con los
PROMITENTES COMPRADORES o terceros.

Si los resultados del proyecto no fueren favorables o positivos, éstos seran asumidos por el
CONSTITUYENTE PROMOTOR, de manera que podrd afectar no sélo los aportes efectivamente
realizados por aquel, sino también implicar que deban asumir o pagar los pasivos, honorarios,
tributos y gastos que no se hayan podido cubrir con los recursos del FIDEICOMISO, asi como la
obligacidn de realizar los aportes que sean necesarios para la devolucion en dinero o bienes de
los aportes realizados por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO, conforme a lo que sea
expresamente aceptado por parte del mismo en el acuerdo de Alianza suscrito entre las
partes.

Esta obligacién de devolucidn de los aportes realizados por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO,
que es asumida por el CONSTITUYENTE PROMOTOR, se refiere en especial al valor del
INMUEBLE.

Los CONSTITUYENTES ADHERENTES también podrdn asumir las obligaciones antes referidas, si
asi es expresamente acordado en los CONTRATOS DE ADHESION y previamente autorizado por
el CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

Los costos, gastos, honorarios y tributos que demanden las referidas restituciones y/o
transferencias, seran de cuenta y cargo de los CONSTITUYENTES a favor de los cuales se
realicen las mismas.

Ocho. Dieciséis (8.16).- Conforme a las instrucciones que sean impartidas por la JUNTA DEL
FIDEICOMISO, contratar a una persona natural o juridica, que se encargue de la custodia,
mantenimiento y demds aspectos relacionados con la seguridad e integridad del INMUEBLE; o,
entregar el INMUEBLE en comodato precario al CONSTITUYENTE PROMOTOR o al contratista
que sea determinado por parte de la JUNTA DEL FIDEICOMISO.

Ocho. Diecisiete (8.17) Iniciar y culminar las labores de liquidacién del FIDEICOMISO, una vez
gue se cumplan las causales para su terminacion, que constan estipuladas en este contrato.
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Ocho. Dieciocho (8.18).- Celebrar todos los actos y contratos necesarios para el fiel
cumplimiento del objeto e instrucciones del presente FIDEICOMISO, de acuerdo a las
instrucciones irrevocables de la Junta de Fideicomiso.

CLAUSULA NOVENA.- PUNTO DE EQUILIBRIO:

Es el conjunto de condiciones técnicas, legales y financieras que deben ser verificadas y
cumplidas, de manera que una vez certificado, el FIDEICOMISO se encuentre facultado para
utilizar los recursos recibidos por parte de los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES, en el desarrollo y ejecucién del PROYECTO INMOBILIARIO. Dicho punto de
equilibrio podra ser declarado por etapas, conforme a las instrucciones que sean dictadas por
parte de la JUNTA DEL FIDEICOMISO. Las principales condiciones del PUNTO DE EQUILIBRIO
son las que se definen a continuacién:

Nueve. Uno (9.1).- Punto de Equilibrio Técnico: Se entendera cumplido cuando: (i) El
CONSTITUYENTE PROMOTOR haya entregado a la FIDUCIARIA, el respectivo estudio de
factibilidad, que debera contener como minimo los estudios de mercado, técnico y financiero
que soporten la viabilidad técnica, financiera, ambiental y socio-econémica del proyecto; (ii) El
CONSTITUYENTE PROMOTOR haya entregado a la FIDUCIARIA el presupuesto, Cronograma y
flujo de caja del PROYECTO o de las etapas respectivas; (iii) Se hayan elaborado los planos,
diagramas, estudios, disefios, cdlculos, memorias, etc. necesarios para el inicio del PROYECTO
o de las etapas respectivas; los cuales deberan ser entregados a la FIDUCIARIA; (iv) Se hayan
obtenido las aprobaciones, autorizaciones, permisos y licencias necesarias para iniciar la
construccion y desarrollo del PROYECTO o de las etapas respectivas, de acuerdo a los
requerimientos establecidos en la ley y demas normas aplicables; Se evidencie que el
CONSTRUCTOR y/o CONSTITUYENTE PROMOTOR acreditan experiencia, solvencia, capacidad
técnica, administrativa y financiera acorde al PROYECTO.

Nueve. Dos (9.2).- Punto de Equilibrio Legal: Se lo entenderd cumplido cuando: (i) Se haya
inscrito en el registro de la propiedad la presente escritura publica, por la que se aporta el
INMUEBLE a favor del FIDEICOMISO; (ii) Se hayan cumplido todos los requisitos establecido
por las ordenanzas municipales respectivas, y se hayan obtenido los permisos pertinentes para
la construccién y desarrollo del PROYECTO; (iii) En el caso de que sea requerido por las normas
legales o reglamentarias pertinentes, se haya inscrito el FIDEICOMISO en el Catastro Publico de
Mercado de Valores; vy, (vi) El INMUEBLE se encuentre sin gravamenes y/o prohibiciones de
enajenar, salvo que se haya constituido un gravamen para la obtencién de créditos que
permitan la obtencidn del punto de equilibrio financiero.

Nueve. Tres (9.3). Punto de Equilibrio Financiero: Se lo entendera cumplido cuando se cuente
con el financiamiento del cien por ciento de los costos directos de todo el PROYECTO; y en
caso de ser por etapas, que el financiamiento haya alcanzado el mismo porcentaje de dichos
costos por cada etapa.

Los recursos necesarios para alcanzar el Punto de Equilibrio Financiero podran corresponder a
recursos y/o una proyeccion de ingresos, que pueden provenir de cuatro fuentes, en este
orden: a) Los aportes de los CONSTITUYENTES, que se hayan realizado en recursos, dinero,
construcciones, obras y demas bienes o servicios que se requieran para el PROYECTO. b) Las
pre-ventas y ventas de los inmuebles a construirse dentro del PROYECTO, en relacidon a las que
se haya efectivamente recibido recursos por parte del FIDEICOMISO; c) Los créditos y/o
financiamiento que se haya otorgado o aprobado para el PROYECTO; y, d) Los demas bienes,
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recursos y dineros que se integren por el cumplimiento de las instrucciones contenidas en este
contrato. Para estos efectos, no se considerara los aportes de conocimientos técnicos (Know
How).

PARAGRAFO PRIMERO: Se considerard que Si se ha alcanzado el PUNTO DE EQUILIBRIO,
cuando se hayan verificado y cumplido las condiciones técnicas, legales y financieras, antes
sefialadas. El plazo para el cumplimiento del PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO o de su
primera etapa, asi como para el inicio de las obras de construccién, sera de 90 (noventa) dias
calendario contado a partir de la inscripcién del presente instrumento en el Registro de la
Propiedad del cantdn Portoviejo. Una vez obtenido el PUNTO DE EQUILIBRIO, habra un plazo
maximo de ( .... ) MESES para el desarrollo del PROYECTO.

Los plazos establecidos podran ser modificados de manera excepcional, solo por causas no
imputables y ajenas al socio estratégico debidamente demostradas previa su solicitud y por
resolucion de la Gerencia General de la PORTOVIVIENDA EP. El plazo de obtencidn del PUNTO
DE EQUILIBRIO podra extenderse en una sola ocasion y por un periodo no mayor a un mes.

PARAGRAFO SEGUNDO: De no haberse cumplido con el PUNTO DE EQUILIBRIO del PROYECTO
INMOBILIARIO o de sus etapas, asi como el inicio de las obras de construccién; en el plazo
referido en el paragrafo anterior, se entendera que NO se ha alcanzado el PUNTO DE
EQUILIBRIO, con las consecuencias sefaladas en el presente contrato.

PARAGRAFO TERCERO: La certificacién y aprobacién que la JUNTA DEL FIDEICOMISO realice en
relacion a haberse obtenido el PUNTO DE EQUILIBRIO, deberd contar con la verificacion y
aceptacion de la FIDUCIARIA. La responsabilidad de cumplir con los requisitos para la
obtencion del PUNTO DE EQUILIBRIO es del CONSTITUYENTE PROMOTOR, mientras la
responsabilidad de verificar y vigilar el cumplimiento de estos pardmetros es responsabilidad
de la FIDUCIARIA; de manera que en caso de no cumplirse se estableceran las
responsabilidades que correspondan al CONSTITUYENTE PROMOTOR, conforme al CONTRATO
DE ALIANZA ESTRATEGICA; especialmente por su dolo o culpa en el incumplimiento del PUNTO
DE EQUILIBRIO.

Es de exclusiva responsabilidad de la FIDUCIARIA el verificar y vigilar el cumplimiento de los
pardmetros fijados en el articulo 30 de la Seccién lll, Capitulo I, Subtitulo Ill, Titulo Il de la
Codificacion de Resoluciones Expedidas por el Consejo Nacional de Valores, previo a que los
recursos recibidos para la realizacion de un proyecto inmobiliario sean destinados a la
construccion del mismo.

CLAUSULA DECIMA: RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA:

Las obligaciones que asume la FIDUCIARIA por el presente contrato son de medio y no de
resultado, por ende, la FIDUCIARIA no garantiza con su actuaciéon que los resultados y
finalidades pretendidas por los CONSTITUYENTES efectivamente se cumplan. La FIDUCIARIA
responde hasta por culpa leve en el cumplimiento de su gestiéon. Es su responsabilidad actuar
de manera diligente y profesional a fin de cumplir con las instrucciones fiduciarias. Por ende,
no es responsabilidad de la FIDUCIARIA:

Diez. Uno (10.1). - Que, por falta de provisidn de recursos por parte de los CONSTITUYENTES, o
en ultima instancia de los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, de haberlos, el
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FIDEICOMISO no tenga los suficientes recursos para la conclusién del PROYECTO vy, por ende,
gue éste quede inconcluso;

Diez. Dos (10.2). - Que el PROYECTO sufra de fallas o defectos de disefio o construccidn toda
vez que la FIDUCIARIA no participa en las actividades técnicas de disefio o construccion;

Diez. Tres (10.3). - Que los contratistas del PROYECTO, incumplan las obligaciones asumidas en
los contratos que celebraron, sin perjuicio de que la FIDUCIARIA deba ejercer oportunamente y
de oficio, las acciones legales que correspondan en caso de incumplimiento;

Diez. Cuatro (10.4). - Que no se obtengan las aprobaciones municipales u otras necesarias para
el desarrollo del PROYECTO vy para la transferencia de dominio de los bienes determinados e
individualizados del PROYECTO a favor de los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES;

Diez. Cinco (10.5).- Que los CONSTITUYENTES o los PROMITENTES COMPRADORES vy/o
COMPRADORES no cumplan con las obligaciones que asumiran a la firma de los contratos que
los vincularon al FIDEICOMISO; sin perjuicio de que la FIDUCIARIA deba controlar, vigilar e
informar el cumplimiento o no de dichas obligaciones, asi como ejercer oportunamente y de
oficio, las acciones legales que correspondan en caso de incumplimiento;

Diez. Seis (10.6).- Que se produzcan dafos o perjuicios para los CONSTITUYENTES o los
PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES o terceros, por la falta de cumplimiento
oportuno y cabal de las instrucciones del presente FIDEICOMISO o de las impartidas por la
JUNTA DEL FIDEICOMISO, siempre y cuando dichos dafos y perjuicios no hayan sido causados
por culpa, negligencia o dolo de la FIDUCIARIA;

Diez. Siete (10.7).- Que no se consigan obtener las condiciones para cumplir con el PUNTO DE
EQUILIBRIO del PROYECTO o de sus etapas;

Diez. Ocho (10.8).- Que por falta de recursos no se paguen los impuestos del FIDEICOMISO o
los que graven a los activos del FIDEICOMISO, o tasas por servicios publicos o cuotas de
condominio y que por dicha razén éstos sean objeto de embargo y remate; sin perjuicio de que
la FIDUCIARIA deba informar oportunamente sobre la existencia de dichas acciones, asi como
presentar oportunamente y de oficio, las excepciones y/o ejercer las acciones legales, que
sean necesarias y que se deban realizar para proteger los bienes o recursos del FIDEICOMISO;

Y,

Diez. Nueve (10.9).- Que no se llegue a perfeccionar la transferencia del INMUEBLE al
FIDEICOMISO, por cualquier razdn o circunstancia que no sea atribuible a la FIDUCIARIA.

Diez. Diez (10.9).- En los demas casos en los que la FIDUCIARIA no tiene ninguna injerencia,
participacién ni control, por no ser parte de las obligaciones que asume por el presente
contrato.

CLAUSULA UNDECIMA: DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROMITENTES COMPRADORES
Y/O COMPRADORES.-

Once. Uno (11.1).- DERECHOS:
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Once. Uno. Uno (11.1.1).- Los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES tendran
derecho a que el FIDEICOMISO celebre a su favor, la escritura de venta de los bienes que les
hayan sido comprometidos, siempre y cuando los PROMITENTES COMPRADORES hayan
cumplido con la totalidad de las obligaciones que contrajeron a la firma de los respectivos
contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA, asi como se haya obtenido e
inscrito en los registros publicos correspondientes, todas las autorizaciones oficiales que
permitan la transferencia de dominio de los bienes del PROYECTO.

Once. Uno. Dos (11.1.2).- Los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES tendran
derecho a que se realice a su favor, la entrega recepcion de los bienes que les hayan sido
comprometidos, siempre y cuando se haya celebrado la correspondiente compraventa,
cumpliendo con lo previsto en el numeral anterior.

Once. Uno. Tres (11.1.3).- Los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES tendran
todos los demads derechos establecidos en el presente FIDEICOMISO y en los contratos de
PROMESA DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA.

Se deja constancia que no obstante incluirse en el presente contrato los derechos de los
PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, éstos bajo ningin concepto o
circunstancia podran ser considerados como constituyentes y/o beneficiarios del
FIDEICOMISO.

Once. Dos (11.2) OBLIGACIONES.-

Once. Dos. Uno (11.2.1).- Los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES deberan
pagar y entregar al FIDEICOMISO, el precio que se obligaron a cancelar en los contratos de
PROMESA DE COMPRAVENTA y /o COMPRAVENTA.

Once. Dos. Dos (11.2.2).- Los PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES deberan
cumplir con todas las demas obligaciones que se haya estipulado en los contratos de PROMESA
DE COMPRAVENTA y/o COMPRAVENTA y en el presente FIDEICOMISO.

Se deja constancia que no obstante incluirse en el presente contrato, las obligaciones de los
PROMITENTES COMPRADORES y/o COMPRADORES, éstos bajo ningin concepto o
circunstancia podran ser considerados como constituyentes y/o beneficiarios del
FIDEICOMISO.

CLAUSULA DUODECIMA: DERECHOS DE LOS CONSTITUYENTES.- Constituyen derechos de los
CONSTITUYENTES, los siguientes:

Doce. Uno (12.1).- Conocer mensualmente o por requerimiento, los estados financieros del
FIDEICOMISO y demds informes del PROYECTO, especialmente los informes de la FIDUCIARIA y
de los contratistas del PROYECTO.

Doce. Dos (12.2).- Ejercer cualquier accién de responsabilidad en contra de la FIDUCIARIA y/o
sus personeros hasta por culpa leve en el ejercicio de su funcidn.

Doce. Tres (12.3).- Recibir de la FIDUCIARIA la rendicion de cuentas del FIDEICOMISO
trimestralmente.
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Doce. Cuatro (12.4).- Recibir los beneficios que se encuentren determinados en el presente
contrato, a prorrata de sus derechos fiduciarios.

Doce. Cinco (12.5).- Los demds derechos establecidos en la Ley o demas normativa legal que
se encuentre vigente y en el presente FIDEICOMISO.

CLAUSULA DECIMA TERCERA: OBLIGACIONES DE LOS CONSTITUYENTES.- Son obligaciones de
los CONSTITUYENTES, las siguientes:

Trece. Uno (13.1).- Proteger al FIDEICOMISO, la FIDUCIARIA o sus representantes, en relacién a
cualquier demanda o accién que se intente contra éstos, con ocasién o como consecuencia del
cumplimiento del objeto y de las instrucciones constantes en este contrato de FIDEICOMISO;
salvo aquellos que se deriven de la culpa o dolo de la FIDUCIARIA y/o por el incumplimiento de
las responsabilidades u obligaciones de la FIDUCIARIA. En consecuencia, seran de cuenta y
cargo del FIDEICOMISO o del CONSTITUYENTE PROMOTOR, seglin corresponda por lo
determinado en este contrato, de no existir los recursos liquidos suficientes en el patrimonio
auténomo del mismo, los gastos judiciales, extrajudiciales y los honorarios de los abogados
inclusive, que sean necesarios para la defensa del FIDEICOMISO, de la FIDUCIARIA o sus
representantes, asi como el reembolso de todos los valores que deba erogar por concepto de
indemnizaciones a las que hayan sido condenados a pagar, salvo aquellos que se deriven de la
culpa o dolo de la FIDUCIARIA y/o por el incumplimiento de las responsabilidades u
obligaciones de la FIDUCIARIA

Trece. Dos (13.2).- El CONSTITUYENTE PROMOTOR deberd pagar los honorarios de la
FIDUCIARIA en la forma y tiempo estipulado en el presente contrato, en el evento de que no
existan recursos suficientes para ello, en el patrimonio auténomo del FIDEICOMISO, asi como
asumir el pago de los egresos pre - operativos o las OBRAS PRELIMINARES.

Trece. Tres (13.3).- En caso de que faltaren recursos para el desarrollo y terminacion del
PROYECTO o de las etapas, que haya cumplido el PUNTO DE EQUILIBRIO; asi como para el
pago de impuestos y tasas que graven los activos del FIDEICOMISO, cuotas de condominio y en
general para todas las finalidades vinculadas al objeto del FIDEICOMISO vy sus activos, el
CONSTITUYENTE PROMOTOR debera aportar dichos recursos, asumirlos o realizar todas las
medidas necesarias para su financiamiento.

Trece. Cuatro (13.4).- En caso que se realice el proceso de liquidacién, luego de declarado el
PUNTO DE EQUILIBRIO, el CONSTITUYENTE PROMOTOR tendra la obligacién de realizar los
aportes que sean necesarios para la devolucion en dinero o bienes de los aportes realizados
por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO, conforme a lo que sea expresamente aceptado por
parte del mismo. Esta obligacién de devolucion de los aportes realizados por el
CONSTITUYENTE PROPIETARIO, que es asumida por el CONSTITUYENTE PROMOTOR, se refiere
en especial al valor del INMUEBLE.

Trece. Cinco (13.5).- Los CONSTITUYENTES deberan realizar las aportaciones descritas y

comprometidas en el presente instrumento y el contrato de alianza estratégica suscrito que
forma parte integrante del presente contrato.
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Trece. Seis (13.6).- Las demas obligaciones establecidas en la Ley o demads normativa legal que
se encuentre vigente y en el presente FIDEICOMISO.

CLAUSULA DECIMO CUARTA: OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Son obligaciones de la
FIDUCIARIA las siguientes:

Catorce. Uno (14.1).- Invertir, mientras el flujo de caja lo permita, los recursos del
FIDEICOMISO en instituciones y/o productos financieros sefialados por la JUNTA DEL
FIDEICOMISO y que sean aprobados por la Fiduciaria.

Catorce. Dos (14.2).- Administrar los bienes transferidos al FIDEICOMISO en la forma vy
términos establecidos en el presente contrato.

Catorce. Tres (14.3).- Mantener los bienes del FIDEICOMISO separados de los demas bienes de
la FIDUCIARIA y de los de otros fideicomisos que administre.

Catorce. Cuatro (14.4).- Contratar los servicios y/o profesionales que se requieran para la
ejecucion del PROYECTO, de conformidad con lo estipulado en el presente contrato.

Catorce. Cinco (14.5).- En caso de que sea requerido por las normas legales o reglamentarias
pertinentes, inscribir el presente FIDEICOMISO en el Catastro de Mercado de Valores.

Catorce. Seis (14.6).- Ejecutar todas las medidas conducentes a proteger al FIDEICOMISO y sus
bienes.

Catorce. Siete (14.7).- Mantener un archivo en custodia de toda la documentacion relacionada
con su gestion, a disposicion de los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS.

Catorce. Ocho (14.8).- Llevar la contabilidad del PROYECTO en base a las normas contables de
general aceptacion y cumplir con todas y cada una de las obligaciones tributarias formales y
materiales; esto es, declarar y pagar los impuestos con la periodicidad establecida en la
legislacion vigente, de tal manera que el FIDEICOMISO cumpla con la responsabilidad total
como sujeto pasivo ante las autoridades tributarias nacionales y seccionales. Se deja expresa
constancia de que los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS no asumirdn ningln gasto que se
derive por incumplimiento por parte de la FIDUCIARIA de los deberes formales del
FIDEICOMISO, en la presentacién y declaracidon oportuna de los tributos a los cuales por Ley
estd obligado el FIDEICOMISO. La FIDUCIARIA no tendra responsabilidad por las multas o
sanciones por incumplimiento que le fueren impuestas, cuando las mismas fueren originadas
por la falta de recursos suficientes en las cuentas del FIDEICOMISO y los CONSTITUYENTES no
los hubieren proveido oportunamente.

Catorce. Nueve (14.9).- Remitir a los érganos de control la informacién relacionada al
FIDEICOMISO, que estas entidades soliciten para efectos de control.

Catorce. Diez (14.10).- Rendir cuentas a los CONSTITUYENTES, con periodicidad trimestral, en
los términos constantes en la Ley de Mercado de Valores, Libro Il del Cédigo Organico
Monetario y Financiero, sus Reglamentos y madas normas vigentes; asi como remitir
mensualmente a los CONSTITUYENTES los estados financieros e informes de gestion del
FIDEICOMISO;
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Catorce. Diez (14.10).- Remitir a la JUNTA DE FIDEICOMISO, mensualmente o a requerimiento,
informes sobre el desarrollo del proyecto.

Catorce. Once (14.11).- Recomendar o asesorar a la JUNTA DEL FIDEICOMISO en relacion a la
toma de decisiones que pudieran afectar y/o ir en contra del objeto del presente contrato de
FIDEICOMISO o de los intereses de los BENEFICIARIOS, los CONSTITUYENTES, los PROMITENTES
COMPRADORES y/o los COMPRADORES o de terceros relacionados con el FIDEICOMISO.

Catorce. Doce (14.12).- Advertir de manera expresa y en forma destacada en los programas de
difusién, campafias publicitarias y la papeleria que se utilice para promocionar al PROYECTO
INMOBILIARIO, que éste se desarrollard a través del presente FIDEICOMISO MERCANTIL, que
es representado por la FIDUCIARIA.

Catorce. Trece (14.13).- Asumir la responsabilidad de la publicidad que se efectte con relacion
al PROYECTO INMOBILIARIO, para lo cual debe cumplir con las normas previstas en la Ley de
Defensa del Consumidor, su Reglamento y mds normas aplicables. La publicidad no podra
inducir al publico a errores, equivocos o confusiones.

Catorce. Catorce (14.14).- Las demds establecidas por la Ley o demds normativa legal que se
encuentre vigente y en este contrato.

CLAUSULA DECIMO QUINTA.- DERECHOS DE LA FIDUCIARIA.- Son derechos de la FIDUCIARIA
a mas de los establecidos en la Ley de Mercado de Valores, Libro Il del Cédigo Organico
Monetario y Financiero y los reglamentos pertinentes:

Quince. Uno (15.1).- Percibir y exigir los honorarios sefialados en el presente contrato,
guedando facultada a debitar el monto de los recursos del patrimonio del FIDEICOMISO, las
sumas necesarias para el pago de sus honorarios.

Quince. Dos (15.2).- Tener acceso a cualquier informe, plano, contabilidad, informe, acta, plan,
libro de obra, entre otros documentos vinculados al PROYECTO.

Quince. Tres (15.3).- Realizar cualquier acto y celebrar cualquier contrato necesario para el
cumplimiento del objeto del FIDEICOMISO y de sus instrucciones fiduciarias y para defender el
FIDEICOMISO de cualquier acto que pueda causar dafio al PROYECTO o al propio FIDEICOMISO.

Quince. Cuatro (15.4).- Solicitar a la JUNTA DEL FIDEICOMISO la decision sobre temas que
ponga en su consideracion, salvo los que requieran instrucciones o aprobaciones directas de
los CONSTITUYENTES, conforme al presente contrato.

Quince. Cinco (15.5).- Los demads establecidos en la Ley y en el presente contrato.

CLAUSULA DECIMO SEXTA.- JUNTA DEL FIDEICOMISO.-

Para el correcto desarrollo del presente contrato, las partes acuerdan constituir un érgano
colegiado que se lo denominard JUNTA DEL FIDEICOMISO que como facultades genéricas,
tendra las siguientes: el establecimiento de las politicas, programas y procedimientos para la
consecucién de las finalidades del FIDEICOMISO; la vigilancia de que los fines del FIDEICOMISO
se cumplan; el asesoramiento a la FIDUCIARIA en los temas que ésta ponga en su
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consideracion; y el andlisis, debate y decisién sobre los problemas que se puedan presentar en
el desarrollo del PROYECTO o del presente negocio fiduciario. Como facultades especificas, la
JUNTA DEL FIDEICOMISO deber3:

Dieciséis. Uno (16.1).- Conocer, validar y si fuera el caso efectuar recomendaciones ejecutivas
de ajuste inmediato a la documentacién técnica y especificaciones del PROYECTO.

Dieciséis. Dos (16.2).- Designar a la(s) persona(s) natural(es) o juridica(s) de derecho publico o
privado, que deba(n) contratarse para el desarrollo, seguimiento, evaluacion y/o control del
PROYECTO, ademads de las que hayan sido designadas conforme a lo estipulado en este mismo
contrato.

Dieciséis. Tres (16.3).- Aprobar los estados financieros, el presupuesto general en la modalidad
precio cerrado sin reajustes, asi como el Cronograma y flujo mensual de caja, y las politicas o
requerimientos para la realizacién de desembolsos por parte del FIDEICOMISO para el
desarrollo oportuno y eficiente del PROYECTO.

Dieciséis. Cuatro (16.4).- Resolver sobre los productos de inversidn e instituciones en los que
se invertiran los recursos del FIDEICOMISO, asi como sobre las instituciones financieras en las
que se abrirdn cuentas corrientes o de ahorros para la administracion de los recursos del
FIDEICOMISO, en los términos de este contrato.

Dieciséis. Cinco (16.5).- Tomar las decisiones técnicas, econdmicas, financieras y fijar las
politicas generales, necesarias para el desarrollo y la culminacién del PROYECTO; sin perjuicio
de las obligaciones que respondan a sus contratistas, segun las funciones para las que sean
contratados, especialmente en relacién a la entrega de informacion, realizacién de
observaciones y recomendacidn de decisiones que sean necesarias para la adecuada ejecucidn
del PROYECTO.

Dieciséis. Seis (16.6).- Tomar las decisiones necesarias, encaminadas a que el PROYECTO
obtenga todas las autorizaciones municipales y otras que sean necesarias para su desarrollo y
conclusién, sin perjuicio de las obligaciones que correspondan a la FIDUCIARIA vy al
CONSTITUYENTE PROMOTOR.

Dieciséis. Siete (16.7).- Aprobar los modelos o textos de los contratos que el FIDEICOMISO
vaya a celebrar con terceros para el desarrollo del PROYECTO.

Dieciséis. Ocho (16.8).- Revisar que el PROYECTO esté cumpliendo con planos, memorias
técnicas y demas especificaciones técnicas contratadas, para lo cual requerird la presentacién
de informes bimensuales por parte del GERENTE DE PROYECTO, FISCALIZADOR y FIDUCIARIA.
Para el pago de los honorarios a los contratistas antes mencionados.

Dieciséis. Nueve (16.9).- Aprobar las politicas de comercializacion de los bienes
individualizados y determinados del PROYECTO, a efectos de que sean cumplidas y observadas
por la FIDUCIARIA y el COMERCIALIZADOR, para la aceptacion de PROMITENTES
COMPRADORES y la celebracién de contratos de PROMESA DE COMPRAVENTA.

Dieciséis. Diez (16.10). - Las demas establecidas en el presente FIDEICOMISO.

Dieciséis. Once (16.11). — Conformacién y Solemnidades de la Junta de FIDEICOMISO
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La JUNTA DEL FIDEICOMISO estara conformada por cuatro miembros, designados por los
CONSTITUYENTES de la siguiente manera: dos miembros por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO
y dos miembros por el CONSTITUYENTE PROMOTOR. Cada uno de los miembros debera tener
su respectivo suplente, quienes tendran las mismas facultades de los principales cuando los
reemplacen. Podran intervenir como invitados en las reuniones de la JUNTA DEL FIDEICOMISO
representantes de los promitentes compradores de las unidades inmobiliarias del PROYECTO
PLAN PARCIAL “VALLE DEL SOL” segunda etapa, los técnicos proyectistas, el constructor, el
Fiscalizador y otras personas de quienes se requiera explicaciones o asesoria en determinadas
materias.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO sera presidida, de forma permanente, por uno de los miembros
designados por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO, que para el efecto serd el representante
legal de la Empresa Publica PORTOVIVIENDA, quien sera posesionado en la primera reunion de
este organismo. Actuara como secretario el representante de la FIDUCIARIA, quien dejara
constancia de todo lo actuado en actas que deberan ser firmadas por todos los miembros que
hayan participado en la JUNTA DEL FIDEICOMISO y el Secretario de la misma, como prueba de
que la reunidén tuvo lugar, asi como de las decisiones tomadas. Los asistentes estaran obligados
a firmar una lista de asistencia al inicio de cada reunién presentada por el representante de la
FIDUCIARIA.

Cada miembro de la JUNTA DEL FIDEICOMISO tendra derecho a voz y voto; las decisiones se
tomaran de comun acuerdo entre el CONSTITUYENTE PROPIETARIO y el CONSTITUYENTE
PROMOTOR; de no lograrse comun acuerdo, se debatird hasta por una tercera vez
consecutiva, mediando 48 horas laborables entre una y otra reunidon sin necesidad de
convocatoria escrita, buscando el acuerdo. En caso de no lograrse éste, se resolvera por voto
dirimente del presidente de la junta del fideicomiso.

Participara también un representante designado por la FIDUCIARIA, con voz pero sin voto. La
FIDUCIARIA debera recomendar o asesorar a la JUNTA DEL FIDEICOMISO, en relacion a la toma
de decisiones que pudieran afectar y/o ir en contra del objeto del presente contrato de
FIDEICOMISO o de los intereses de los BENEFICIARIOS, los CONSTITUYENTES, los PROMITENTES
COMPRADORES y/o COMPRADORES o de terceros relacionados con el FIDEICOMISO. El
delegado de la FIDUCIARIA tendra derecho a vetar las decisiones de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO cuando éstas vayan en contra el objeto del presente FIDEICOMISO o cuando
perjudiquen los intereses de los PROMITENTES COMPRADORES, o CONSTITUYENTES.

El delegado de la FIDUCIARIA serd el Secretario de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, sin perjuicio de
que la JUNTA DEL FIDEICOMISO pueda designar a un tercero para que cumpla dichas
funciones.

La JUNTA DEL FIDEICOMISO se reunird ordinariamente una vez cada mes, en la ciudad de

Portoviejo, pudiendo reunirse de manera extraordinaria si la propia JUNTA DEL FIDEICOMISO
asi lo establece.
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Para las reuniones ordinarias sera necesaria la convocatoria previa por escrito, por parte del
Presidente de la JUNTA DEL FIDEICOMISO y/o la FIDUCIARIA, con por lo menos tres dias habiles
de anticipacidn, fijando el dia, la hora, el lugar y los puntos a tratar en la reunién.

Las reuniones extraordinarias seran convocadas por el Presidente de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO y/o la FIDUCIARIA, por iniciativa propia y/o a pedido de cualquiera de los
miembros de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, mediante comunicacién escrita dirigida a cada uno
de sus miembros, con al menos un dia habil de anticipacién, a la fecha sefialada en la
convocatoria, indicando ademas los puntos a tratarse, la fecha, el dia, la hora y el lugar dénde
se realizara.

Para que la JUNTA DEL FIDEICOMISO pueda reunirse en primera convocatoria y decidir, sera
necesaria la concurrencia de miembros que representen el CIEN POR CIENTO (100%) de los
derechos fiduciarios de los CONSTITUYENTES. De no existir quérum de instalacién en la
primera convocatoria se convocara por segunda ocasion a JUNTA DE FIDEICOMISO a la hora 'y
fecha sefialada por los miembros presentes en la primera convocatoria. De persistir la falta de
quorum, se realizard una tercera convocatoria a junta de fideicomiso, la misma que serd
instalada con el nimero de miembros presentes representados por sus derechos fiduciarios de
beneficiario, con derecho a voto, a la hora y lugar sefalada por los miembros presentes en la
segunda convocatoria.

Podra reunirse también la JUNTA DEL FIDEICOMISO de manera extraordinaria, sin convocatoria
previa, si estan presentes todos los miembros con derecho a voto.

Los temas tratados en las sesiones de la JUNTA DE FIDEICOMISO, asi como las consideraciones
efectuadas y las resoluciones adoptadas, deberan ser recogidas en actas por parte del
Secretario de la misma, actas que deberdn ser suscritas por el Secretario y el Presidente. Estas
actas serviran de prueba plena de las deliberaciones realizadas y de las decisiones tomadas.

Las instrucciones que la JUNTA DEL FIDEICOMISO emita a la FIDUCIARIA constaran en el acta
respectiva, sin embargo, las mismas se cumplirdn desde que la JUNTA DE FIDEICOMISO las
aprobd, para lo cual servird de prueba plena las grabaciones de las respectivas sesiones que
realice la FIDUCIARIA de considerarlo conveniente o necesario.

La FIDUCIARIA quedara libre de toda responsabilidad, cuando actle ajustdndose a las
instrucciones o acuerdos tomados por la JUNTA DEL FIDEICOMISO y/o de las instrucciones que
corresponda impartir a los CONSTITUYENTES, conforme a este contrato.

La sede de la Junta serd la ciudad de Quito y las sesiones a falta de indicacién en contrario, se

realizardn en las oficinas de la FIDUCIARIA o en el lugar que sea sefialado en la respectiva
convocatoria.

CLAUSULA DECIMO SEPTIMA: DESEMBOLSOS A CARGO DEL PATRIMONIO AUTONOMO. -

Con los recursos que integran el patrimonio auténomo, la FIDUCIARIA efectuarad los siguientes
desembolsos, con la prelacién que a continuacidn se indica:
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Diecisiete. Uno (17.1).- Los necesarios para el pago de tributos y demas gravdmenes en que
incurra con ocasion de la constitucion, desarrollo del objeto y liquidacion del FIDEICOMISO.

Diecisiete. Dos (17.2).- Los honorarios y gastos en que haya de incurrirse para la defensa
judicial o extrajudicial del FIDEICOMISO o la FIDUCIARIA, cuando las circunstancias asi lo exijan,
excepto en caso que éstos se deriven del dolo o culpa de la FIDUCIARIA.

Diecisiete. Tres (17.3).- Los necesarios para cubrir los costos directos e indirectos del
PROYECTO y demds que se relacionen con el cumplimiento de las instrucciones fiduciarias.

Los pagos de que trata la presente clausula sélo los hara la FIDUCIARIA hasta el monto de
recursos de que disponga el patrimonio auténomo del FIDEICOMISO. De no existir recursos en
el patrimonio auténomo, serd el CONSTITUYENTE PROMOTOR, quien debera proveerlos, sin
que la FIDUCIARIA esté obligada a proveer cantidad de dinero alguna de sus propios recursos.

CLAUSULA DECIMO OCTAVA: ASPECTOS TRIBUTARIOS.- El FIDEICOMISO debera someterse a
todas las disposiciones que regulen, si aplicare, la liquidacién y pago del impuesto a la renta,
retenciones en la fuente, anticipos, cumplimiento de deberes formales, entre otros procesos
de control y demas mecanismos actuales y que se llegaren a expedir a futuro en virtud
de derogatorias, leyes interpretativas, resoluciones o circulares y que respecto de su
contenido llegaren a incidir sustancialmente en su objeto y finalidad, observando las normas
generales de interpretacidon que rigen en esta materia y cuya aplicacion resulte ser
razonablemente mas favorable para el FIDEICOMISO, sus CONSTITUYENTES vy/o
BENEFICIARIOS.

CLAUSULA DECIMO NOVENA: DURACION.- El presente FIDEICOMISO MERCANTIL tendra la
duracidn necesaria para desarrollar plenamente su objeto, sin exceder el plazo mdaximo
establecido en la Ley.

CLAUSULA VIGESIMA: CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO.-

El presente contrato podra darse por terminado, cuando se haya producido una cualquiera de
las siguientes causales, a fin de proceder inmediatamente con las tareas de liquidacion del
FIDEICOMISO:

Veinte. Uno (20.1).- Por haberse cumplido el objeto de este contrato.
Veinte. Dos (20.2).- Por la imposibilidad de cumplir el objeto del FIDEICOMISO.

Veinte. Tres (20.3).- Por causas de caso fortuito o fuerza mayor que impidan el cumplimiento
de las instrucciones fiduciarias.

Veinte. Cuatro (20.4).- Por incumplimiento del CONSTITUYENTE PROMOTOR, de dotar al
patrimonio autdnomo de los recursos necesarios para el cumplimiento del objeto del presente
contrato en base al presupuesto del Proyecto aprobado por la JUNTA DE FIDEICOMISO y que
ello impida el cumplimiento de las instrucciones fiduciarias.
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Veinte. Cinco (20.5).- Por sentencia ejecutoriada o laudo arbitral que ordenen la terminacién
del FIDEICOMISO, por cualquier razén o circunstancia.

Veinte. Seis (20.6).- Por aprobacién de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, previa la aceptacién de la
FIDUCIARIA y autorizacion del CONSTITUYENTE PROPIETARIO, salvo que el mismo no tenga
derechos fiduciarios dentro del fideicomiso.

Veinte. Siete (20.7).- Por las demas causales previstas por la ley y que no se opongan a la
naturaleza del Fideicomiso Mercantil.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMERA: CAUSALES DE SUSTITUCION DE LA FIDUCIARIA.- Son
causales de sustitucion de la FIDUCIARIA:

Veintiuno. Uno (21.1).- Por incumplimiento de sus obligaciones como fiduciaria, conforme a
lo dispuesto en este contrato, lo cual deberad ser determinado por parte de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO.

Veintiuno. Dos (21.2).- La resoluciéon de disolucién de la FIDUCIARIA emitida por la
Superintendencia de Compaiiias.

Veintiuno. Tres (21.3).- La cancelacién definitiva de la autorizacién de funcionamiento
conferida a la FIDUCIARIA por la Superintendencia de Compaiiias.

Veintiuno. Cuatro (21.4).- La renuncia de la FIDUCIARIA por falta de pago de la remuneracién
de tres meses o mas pactada por su gestién, que debera ser comunicada por escrito a la JUNTA
DEL FIDEICOMISO y a los CONSTITUYENTES con treinta dias de anticipacidn.

Veintiuno. Cinco (21.5).- Por aprobacién de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, previa la aceptacién
de la FIDUCIARIA y autorizaciéon del CONSTITUYENTE PROPIETARIO, salvo que el mismo no
tenga derechos fiduciarios dentro del fideicomiso.

Veintiuno. Seis (21.6).- Las demas establecidas por la Ley de Mercado de Valores, Libro Il del
Cddigo Organico Monetario y Financiero y los reglamentos pertinentes.

Producida una o mas de las causales de sustitucion fiduciaria, el CONSTITUYENTE PROPIETARIO
designara la fiduciaria sustituta mediante el respectivo proceso de contratacion, la que
asumira, desde que se firme la escritura de sustitucién, la representacién legal del
FIDEICOMISO; debiendo la FIDUCIARIA saliente entregar a la fiduciaria sustituta, todos los
bienes que conforman el patrimonio auténomo, asi como la contabilidad del FIDEICOMISO con
todos su respaldos, el libro de registro de transferencia de derechos fiduciarios y todos los
demas documentos relacionados con el PROYECTO y el FIDEICOMISO. Esta designacidn serd
realizada por el CONSTITUYENTE PROMOTOR, si el CONSTITUYENTE PROPIETARIO ya no es
titular de derechos fiduciarios en el FIDEICOMISO.

Hasta que la FIDUCIARIA saliente sea sustituida, ésta debera responder por el cumplimiento de
las instrucciones previstas en este contrato; debiendo por lo tanto mantener su
responsabilidad por cualquier dafio o perjuicio que pudiera producirse por el incumplimiento
de sus obligaciones, por la demora en la entrega de la documentacién o informacién que se
pueda requerir para que se pueda realizar la sustitucion de la fiduciaria. CLAUSULA VIGESIMA
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SEGUNDA: EXCLUSION DE RESPONSABILIDAD DE LA SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS.- La
constitucién de este FIDEICOMISO o su inscripcion en el Catastro Publico de Mercado de
Valores, en caso de que tal inscripcidn sea requerida por las normas legales o reglamentarias
pertinentes, no implica por parte de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros ni
de los Miembros de la Junta de Politica y Regulacidn Monetaria y Financiera, responsabilidad o
garantia alguna sobre el cumplimiento del objetivo o finalidad del contrato.

CLAUSULA VIGESIMA TERCERA: ENAJENACION DE DERECHOS FIDUCIARIOS.- Los derechos
fiduciarios no seran ni podrdn ser considerados como valores en los términos establecidos en
la Ley de Mercado de Valores, Libro Il del Cédigo Organico Monetario y Financiero, y en tal
virtud, Unicamente pueden ser enajenados a cualquier titulo y mediante cesién realizada por
escritura publica y que sea expresamente aceptada por la FIDUCIARIA.

La FIDUCIARIA no procederd a registrar cesion alguna si no cumple con todos los requisitos
estipulados en esta cldusula y cualquier otro que sea exigido por las normas legales o
reglamentarias pertinentes, y en tal virtud dichas cesiones no seran oponibles a la FIDUCIARIA,
al FIDEICOMISO o terceros.

En el caso de que sea el CONSTITUYENTE PROMOTOR o los CONSTITUYENTES ADHERENTES,
quienes requieran realizar la cesidén de los derechos fiduciarios que les correspondan como
BENEFICIARIOS de este FIDEICOMISO, requeriran para ello de la previa autorizacidon del
CONSTITUYENTE PROPIETARIO.

CLAUSULA VIGESIMA CUARTA: PROCEDIMIENTO DE LIQUIDACION DEL FIDEICOMISO.

En los casos de terminacion del contrato por cumplimiento del objeto o por cualquier otra
causa legal o contractual, para la liquidacion del FIDEICOMISO se observaran las siguientes
reglas:

Veinticuatro. Uno (24.1).- Todas las obligaciones a cargo del FIDEICOMISO, pendientes de
pago y que no pueden cancelarse con los recursos del mismo, asi como los créditos y las
deudas existentes a esa fecha, de pleno derecho, seran asumidas y pagadas por el
CONSTITUYENTE PROMOTOR. La FIDUCIARIA tendra accién de repeticion contra el
FIDEICOMISO y contra el CONSTITUYENTE PROMOTOR, para el reembolso de las sumas que
llegare a pagar con sus propios recursos por gastos e impuestos que deban ser pagados por el
FIDEICOMISO.

Adicionalmente, si el proceso de liquidacidn se inicia luego de declarado el PUNTO DE
EQUILIBRIO, el CONSTITUYENTE PROMOTOR tendra la obligacidon de realizar los aportes que
sean necesarios para que el FIDEICOMISO devuelva en dinero o bienes de los aportes
realizados por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO, conforme a lo que sea expresamente
aceptado por parte del mismo. Esta obligacion de devolucidén de los aportes realizados por el
CONSTITUYENTE PROPIETARIO, que es asumida por el CONSTITUYENTE PROMOTOR, se refiere
en especial al valor del INMUEBLE.

Veinticuatro. Dos (24.2).- Una vez cancelados todos los pasivos y obligaciones indicadas en el
numeral anterior, de existir remanentes o dineros sobrantes en el FIDEICOMISO, se proceda a
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restituirlos a los CONSTITUYENTES, conforme a su porcentaje de participacion en los derechos
fiduciarios de beneficiario del presente FIDEICOMISO.

Veinticuatro. Tres (24.3).- La FIDUCIARIA rendird informe y cuentas de su gestién a los
CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS informandoles sobre el estado de situacion del patrimonio
auténomo, mediante una comunicacidn enviada a la direccién que ellos tengan registrada en
los libros de la FIDUCIARIA. Dicha comunicacion serd enviada dentro de un término de diez
dias habiles contados a partir de haberse producido la causal de terminacién del FIDEICOMISO.
Dichos informes y cuentas se entenderan aprobados si no son objetados dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes al de la recepcién de las mismas, con sus respectivos soportes, por
parte de los CONSTITUYENTES y BENEFICIARIOS.

Veinticuatro. Cuatro (24.4).- Una vez que haya contado la FIDUCIARIA con la aprobacién o con
las observaciones emitidas por los CONSTITUYENTES, la FIDUCIARIA, o haya transcurrido el
término indicado en el numeral precedente, se levantara un Acta de Liquidacién, la cual se
tendra, para todos los efectos legales, como la liquidacion definitiva y total del FIDEICOMISO.
Dicha Acta de Liquidacién, bajo el procedimiento legal respectivo, tendrd la firma del
representante legal o apoderado de un delegado de la JUNTA DEL FIDEICOMISO, la
FIDUCIARIA, constituyendo el instrumento a través del cual se dé por terminado y liquidado el
presente FIDEICOMISO.

Veinticuatro. Cinco (24.5).- En el Acta de Liquidacidn se incluirdn todas las observaciones o
salvedades que hubieren sido presentadas por los CONSTITUYENTES; sin que esto impida que
la terminacion y liquidacidn del FIDEICOMISO se efectue.

CLAUSULA VIGESIMO QUINTA: HONORARIOS DE LA FIDUCIARIA.-

Como honorarios por los servicios prestados por la FIDUCIARIA, tendra derecho a lo siguiente:

a) Por Estructuracion e implementacion del Negocio Fiduciario:

Un honorario ( ) ddlares de los Estados Unidos de América USD ( ). Valor que debera ser
cancelado al momento de aceptar la propuesta.

b) Por Administracion del Negocio Fiduciario:

Desde la celebracién del contrato hasta antes de la certificacion del Punto de Equilibrio o inicio
de la construcciéon, la FIDUCIARIA cobrard durante dicho periodo la suma de seiscientos
ddlares de los Estados Unidos de América (USD), mensuales.

Una vez cumplido el punto de equilibrio o inicio de la construccion, lo que ocurra primero,
hasta la terminacién de la construccion, la FIDUCIARIA cobrard un honorario mensual fijo de ()
de los Estados Unidos de América (USD). En la eventualidad de una paralizacion de las obras de
construccion, la FIDUCIARIA cobrard, durante el periodo de paralizacion, la suma de () délares
de los Estados Unidos de América (USD), mensuales.
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Terminada la construccion con la firma del Acta de entrega recepciéon provisional, la
FIDUCIARIA, cobrard durante dicho periodo la suma de () dolares de los Estados Unidos de
América (.....) mensuales, hasta la liquidacién del FIDEICOMISO.

c) Por Reformas al Negocio Fiduciario:

Un valor de ()00/100 ddlares de los Estados Unidos de América (USD $) por cada una de las
reformas solicitadas.

d) Por Liquidacion del Negocio Fiduciario:

Un honorario Unico correspondiente de () 00/100 ddlares de los Estados Unidos de América
(USD $), que serd cancelado una vez requerido el proceso, o que el Fiduciario asi lo ponga en
conocimiento de los Beneficiarios de acuerdo al cumplimiento de las instrucciones del
Fiduciario.

CLAUSULA VIGESIMO SEXTA: GASTOS, PASIVOS Y OBLIGACIONES A CARGO DEL
CONSTITUYENTE PROMOTOR Y DEL FIDEICOMISO.-

Son de cargo del FIDEICOMISO todos los costos, gastos, honorarios, remuneraciones y tributos
de cualquier naturaleza u origen que demande: la celebracién y perfeccionamiento del
presente contrato; la administracién fiduciaria, el mantenimiento, custodia o cuidado de los
bienes fideicomitidos, y el cumplimiento del objeto e instrucciones del FIDEICOMISO
constituido por este contrato, o que se originen con ocasién de éstos, sean éstos incurridos
por el FIDEICOMISO o por la FIDUCIARIA, tales como, pero sin ser restrictivos: impuestos,
tasas, contribuciones, servicios publicos, pdlizas, avallos, inspecciones, gastos de
mantenimiento, honorarios, remuneraciones, defensa del patrimonio auténomo, auditoria
externa, etc.; la celebracion y perfeccionamiento de los contratos que se lleguen a suscribir
con ocasién de este FIDEICOMISO; la terminacidon y liquidacion del FIDEICOMISO y la
restitucion de los bienes a quien corresponda.

Adicionalmente, el CONSTITUYENTE PROMOTOR tendrd la obligacidon de realizar los aportes
gue sean necesarios para que el FIDEICOMISO pueda devolver en dinero o bienes, los aportes
realizados por el CONSTITUYENTE PROPIETARIO, conforme a lo que sea expresamente
aceptado por parte del mismo. Esta obligacion de devolucién de los aportes realizados por el
CONSTITUYENTE PROPIETARIO, que es asumida por el CONSTITUYENTE PROMOTOR, se refiere
en especial al valor del INMUEBLE.

Al efecto, la FIDUCIARIA queda autorizada para debitar de las cuentas del FIDEICOMISO las
sumas necesarias para cancelar estos rubros. En caso que no existan en el FIDEICOMISO los
recursos necesarios para cubrir estos gastos, serd obligacién del CONSTITUYENTE PROMOTOR,
proveerlos en el plazo maximo de diez dias calendario de haberse solicitado los mismos por
parte de la FIDUCIARIA. En el evento de que no se proporcionare a la FIDUCIARIA los recursos
suficientes para el desarrollo y ejecucidén de este FIDEICOMISO, ésta no se hallard obligada a
realizar gestidn alguna, halldndose expresamente exonerada de cualquier responsabilidad en
tal sentido.
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Cualquier dafio y perjuicio ocasionado por los CONSTITUYENTES o BENEFICIARIOS a cualquier
tercero y/o al FIDEICOMISO y/o a la FIDUCIARIA, derivadas del incumplimiento de sus
respectivas obligaciones, seran de su exclusiva responsabilidad.

CLAUSULA VIGESIMO SEPTIMA: DISPOSICIONES GENERALES:

Veintisiete. Uno (27.1).- NATURALEZA DEL CONTRATO Y REFORMAS.- Los comparecientes
declaran, que para todos los efectos, el presente contrato por su propia naturaleza es
irrevocable, evento éste que impide que los CONSTITUYENTES propongan cambios de
instrucciones o solicitaren la devolucién o restituciéon de los bienes fideicomitidos. En tal
sentido, este FIDEICOMISO solo podra ser reformado por aprobacion de la JUNTA DEL
FIDEICOMISO, que cuente con la aceptacion de la FIDUCIARIA y autorizacidn del
CONSTITUYENTE PROPIETARIO, salvo que el mismo no tenga derechos fiduciarios dentro del
fideicomiso.

Veintisiete. Dos (27.2).- NULIDAD PARCIAL.- Si una o mas disposiciones de este contrato de
fideicomiso mercantil se llegaren a declarar nulas o inejecutables por sentencia judicial o laudo
arbitral en cualquier jurisdiccién o con respecto a cualquiera de las partes, dicha nulidad o
inejecutabilidad no debera ni podra ser alegada por ninguna de las partes contratantes como
que nulita o torna ilegal o inejecutable las demads disposiciones del contrato de fideicomiso
mercantil.

Veintisiete. Tres (27.3).- LEGISLACION APLICABLE.- Este FIDEICOMISO se somete a la
legislacién vigente de la Republica del Ecuador. En todo lo que expresamente no estuviere
previsto en el presente contrato, las partes se sujetardn a las disposiciones de la Ley de
Mercado de Valores, Libro Il del Cédigo Orgdnico Monetario y Financiero, sus reglamentos y
demas leyes aplicables.

Veintisiete. Cuatro (27.4).- CUANTIA.- La cuantia del presente contrato por su naturaleza es
indeterminada.

CLAUSULA VIGESIMA OCTAVA: DOMICILIO CONTRACTUAL.-
Las partes convienen y estipulan como domicilio contractual la ciudad de Portoviejo, en la
direccion donde funcionen las oficinas de la Empresa Publica PORTOVIVENDA.

Veintiocho. Uno (28.1).- Al CONSTITUYENTE PROPIETARIO en sus oficinas ubicadas en la calle

Urbina y César Chavez, edificio Cooperativa de la Policia Nacional Teléfono: 053700250 ext.
9700. Correo Electrénico: www.portovivienda.gob.ec

Veintiocho. Dos (28.2).- Al CONSTITUYENTE PROMOTOR en sus oficinas (datos del
constituyente promotor)

Veintiocho. Tres (28.3).- Ala FIDUCIARIA (datosde la Fiduciaria)

Las partes se obligan a notificar por escrito a la FIDUCIARIA, en un término no mayor de CINCO
(5) dias habiles, cualquier cambio o modificacion en las direcciones sefaladas en esta clausula.
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CLAUSULA VIGESIMA NOVENA: SOLUCION DE CONFLICTOS.-

En caso de que surjan controversias o diferencias derivadas de la ejecucién de este contrato,
las partes procuraran resolverlas directamente y de comun acuerdo. De no existir dicho
acuerdo, podrdan someter la controversia al proceso de mediacién como un sistema alternativo
de solucidn de conflictos reconocido constitucionalmente, para lo cual las partes estipulan
acudir al Centro de Mediacién de la Procuraduria General del Estado. El proceso de mediacion
estara sujeto a la Ley de Arbitraje y Mediacién y al Reglamento de Funcionamiento del Centro
de Mediaciéon de la Procuraduria General del Estado. Si se llegare a firmar un Acta de Acuerdo
Total, la misma tendra efecto de sentencia ejecutoriada y cosa juzgada y su ejecucion serd del
mismo modo que las sentencias de ultima instancia siguiendo la via de apremio, conforme lo
dispone el articulo 47 de la Ley de Arbitraje y Mediacién. En el caso de no existir acuerdo las
partes suscribirdn la respectiva Acta de Imposibilidad de Acuerdo, y la controversia se ventilara
ante el Tribunal Distrital de lo Contencioso Administrativo. En el caso de suscribirse Actas de
Acuerdo Parcial, las mismas tendran efecto de cosa juzgada sobre los asuntos acordados; y
para el caso de los aspectos sobre los cuales no se acuerde, éstos seran resueltos ante el
Tribunal Distrital No.1 de lo Contencioso Administrativo.

Usted, Sefior Notario se servird agregar las demas clausulas de estilo para el
perfeccionamiento de este contrato.

Mayra Arteaga Gende

Mat- 13-2013-06

Asesor Juridico

Empresa Publica Municipal de Vivienda
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