/

:

P

PORTO
VIVIENDA.-

REGLAMENTO INTERNO PARA LA
ENAJENACION DE BIENES
INMUEBLES

DIRECTORIO DE PORTOVIVIENDA EP
RESOLUCION Nro. 2025-01
Mayo XX, 2025



PORTO

d EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE
‘ VIVIENDA DE PORTOVIEJO

Tabla de contenido

CAPITULO I: DEL OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y GENERALIDADES 8
ARTICULO 1.- OBJETO 8
ARTICULO 2.- AMBITO DE APLICACION 8
ARTICULO 3.- COMPETENCIA PARA LA ENAJENACION 8
ARTICULO 4.- GLOSARIO DE TERMINOS 9
ARTICULO 5.- PRINCIPIOS RECTORES 10

CAPITULO II: DE LOS PROCESOS DE ENAJENACION 11
ARTICULO 6.- TIPOS DE ENAJENACION 11
ARTICULO 7.- INFORMES PREVIOS A LA ENAJENACION 11
ARTICULO 8.- FASES DEL PROCESO DE ENAJENACION 12
ARTICULO 9.- PAGO DE COMISION POR VENTA 13

CAPITULO Iil: VENTA DIRECTA DE BIENES INMUEBLES 13
ARTICULO 10.- NATURALEZA DE LA VENTA DIRECTA 13
ARTICULO 11.- REQUISITOS PARA APLICAR LA VENTA DIRECTA 13
ARTICULO 12.- PROCESO DE VENTA DIRECTA 14
ARTICULO 13.- PRECIOS DE VENTA 14
ARTICULO 14.- REGISTRO Y ARCHIVO 14
ARTICULO 15.- REQUISITOS GENERALES 15
ARTICULO 16.- RESPONSABILIDAD DE LOS CLIENTES 15
ARTICULO 17.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO 16
ARTICULO 18.- OBLIGACIONES GENERALES 16
ARTICULO 19.- PLAZO PARA LA PRESENTACION DE DOCUMENTOS 17
ARTICULO 20.- COSTOS ADMINISTRATIVOS POR DESISTIMIENTO O INCUMPLIMIENTO 17
ARTICULO 21.- COSTOS DE VENTA DE VIVIENDAS 18
ARTICULO 22.- FALLECIMIENTO DE PROMITENTE COMPRADOR 18
ARTICULO 23.- REAJUSTE DEL COSTO DE LA VIVIENDA 18

CAPITULO IV: PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA 19
ARTICULO 24.- NATURALEZA DE LOS PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA 19
ARTICULO 25.- FASES DEL PROCESO DE SUBASTA PUBLICA 19
ARTICULO 26.- ETAPA PREPARATORIA DE SUBASTA PUBLICA 19
ARTICULO 27.- ETAPA PRECONTRACTUAL DE SUBASTA PUBLICA 20
ARTICULO 28.- ETAPA CONTRACTUAL DE LA SUBASTA PUBLICA 21
ARTICULO 29.- DE LA COMISION DE ENAJENACION 22
ARTICULO 30.- FUNCIONAMIENTO DE LA COMISION DE ENAJENACION 23
ARTICULO 31.- ATRIBUCIONES DE LA COMISION DE ENAJENACION 23
ARTICULO 32.- FUNCIONES DEL SECRETARIO DE LA COMISION DE ENAJENACION 24
ARTICULO 33.- ATRIBUCIONES DEL GERENTE GENERAL 25
ARTICULO 34.- PRECIO BASE DE ENAJENACION 25
ARTICULO 35.- DE LAS OFERTAS PARA LOS PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA 26
ARTICULO 36.- RESPALDO DE LA SERIEDAD DE OFERTA 26
ARTICULO 37.- CALIFICACION DE OFERTAS 27
ARTICULO 38.- POSTURA A PLAZO 27
ARTICULO 39.- RESULTADOS DE LA CALIFICACION 27
ARTICULO 40.- DE LAS VENTAS MEDIANTE PUJA 28
ARTICULO 41.- CASOS DE VENTA UNICA 28
ARTICULO 42.- DE LA ADJUDICACION 29
ARTICULO 43.- DE LA QUIEBRA DE LA SUBASTA 30
ARTICULO 44.- SUBASTA DESIERTA 30

CAPITULO V: DE LOS PROCESOS DE PERMUTA 31

Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles
d |’ Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo

-

PAgina 2 de 43



PORTO

d EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE
‘ VIVIENDA DE PORTOVIEJO

ARTICULO 45.- DE LA PERMUTA COMO ACTO ADMINISTRATIVO DE ENAJENACION
ARTICULO 46.- CONDICIONES PARA LA PROCEDENCIA DE LA PERMUTA

ARTICULO 47.- COSTOS LEGALES DE LA PERMUTA

ARTICULO 48.- FORMALIZACION DE LA PERMUTA

ARTICULO 49.- DOCUMENTOS HABILITANTES PARA EL DESARROLLO DE LA PERMUTA
CAPITULO VI: DE LOS PROCESOS DE DACION DE PAGO

ARTICULO 50.- DE LA DACION DE PAGO

ARTICULO 51.- CONDICIONES PARA CELEBRAR DACION DE PAGO

ARTICULO 52.- COSTOS LEGALES DE LA DACION DE PAGO

ARTICULO 53.- FORMALIZACION DE LA DACION DE PAGO

ARTICULO 54.- DOCUMENTOS HABILITANTES DE LA DACION DE PAGO

31
31
32
32
32

33
33
33
34
35
35

CAPITULO VII: DE LOS PROCESOS DE VENTA CON MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO

PROGRESIVO O DIFERIDOS

ARTICULO 55.- OBJETO Y APLICACION

ARTICULO 56.- DEFINICION

ARTICULO 57.- REQUISITOS PARA SU APLICACION

ARTICULO 58.- PLAN DE PAGOS

ARTICULO 59.- FORMALIZACION DEL CONTRATO

ARTICULO 59.- TRANSFERENCIA DE DOMINIO

ARTICULO 60.- SUPERVISION Y CONTROL

ARTICULO 61.- CLAUSULAS DE TERMINACION ANTICIPADA

CAPITULO VIII: INHABILIDADES

ARTICULO 62.- INHABILIDADES PARA PARTICIPAR EN LOS PROCESOS DE ENAJENACION
ARTICULO 63.- VERIFICACION DE LAS INHABILIDADES

CAPITULO IX: DISPOSICIONES

DISPOSICIONES GENERALES

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

DISPOSICIONES FINALES

36
36
36
37
37
37
38
38
38

38

38

39
39
39
41
42

PAgina 3 de 43

Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles
d I’ Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo

-



-

Yy PORTO

- EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE

VIVIENDA DE PORTOVIEJO

REGLAMENTO INTERNO PARA LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES DE LA

EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO.

RESOLUCION DIRECTORIO-PORTOVIVIENDA-2025-01
PRESIDENTE DEL DIRECTORIO

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el literal | del numeral 7 del articulo 76

establece que toda resolucion de los poderes publicos debe ser motivada.

Que, la Constitucidon de la Republica del Ecuador, en su articulo 225 numeral 4 establece

que forman parte del sector publico (...) Las personas juridicas creadas por acto
normativo de los gobiernos autonomos descentralizados para la prestacion de
servicios publicos.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 226 sefiala que las

Instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores
publicos y las personas que actuen en virtud de una potestad estatal ejercera
solamente las competencias y facultades que le sean atribuidas en la Constitucion y
la ley. Tendran el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y
hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 227, cita que la

administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por los
principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracién,
descentralizacién, coordinacién, participacion, planificacion, transparencia vy
evaluacion.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 321, indica que el Estado

reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion
social y ambiental

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 315, el Estado constituira

empresas publicas para la gestion de sectores estratégicos, la prestacion de servicios
publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos naturales o de bienes publicos
y el desarrollo de otras actividades econdmicas. Las empresas publicas estaran bajo
la regulacion y el control especifico 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, econdmicos, sociales y ambientales. (...)

Que, el numeral primero del articulo 133 de la Constitucion de la Republica sefiala que

seran organicas aquellas leyes que regulen la organizacion y funcionamiento de las
instituciones creadas por la Constitucion.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador, en su articulo 233, ninguna servidora ni

servidor publico estara exento de responsabilidades por los actos realizados en el
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ejercicio de sus funciones o por omisiones, y seran responsable administrativa, civil y
penalmente por el manejo y administracion de fondos, bienes o recursos publicos. Las
servidoras o servidores publicos y los delegados o representantes a los cuerpos
colegiados a las instituciones del Estado estaran sujetos a las sanciones establecidas
por delitos de peculado, cohecho, concusion y enriquecimiento ilicito. La accién para
perseguirlos y las penas correspondientes seran imprescriptibles y en estos casos,
los juicios se iniciaran y continuaran incluso en ausencia de las personas acusadas.
Estas normas también se aplicaran a quienes participen en estos delitos, aun cuando
no tengan las calidades antes sefaladas. Las personas contra quienes exista
sentencia condenatoria ejecutoriada por los delitos de peculado, enriquecimiento
ilicito, concusion, cohecho, trafico de influencias, oferta de realizar tréfico de
influencias, y testaferrismo; asi como, lavado de activos, asociacion ilicita, y
delincuencia organizada relacionados con actos de corrupcion; estaran impedidos
para ser candidatos a cargos de eleccion popular, para contratar con el Estado, para
desempefiar empleos o cargos publicos y perderan sus derechos de participacion
establecidos en la presente Constitucion.

Que, el Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion

(COOTAD), mencionada en el Art. 414 que constituyen patrimonio de los gobiernos
auténomos descentralizados los bienes muebles e inmuebles que se determinen en
la ley de creacién. los que adquieran en el futuro a cualquier titulo, las herencias,
legados y donaciones realizadas a su favor, asi como, los recursos que provengan de
los ingresos propios y de las asignaciones del presupuesto general del Estado.

Que, el COOTAD en su Art. 415.- clases de bienes, sefiala que son bienes de los gobiernos

autobnomos descentralizados aquellos sobre los cuales ejercen dominio. Los bienes
se dividen en bienes del dominio privado y bienes del dominio publico. Estos ultimos
se subdividen, a su vez, en bienes de uso publico y bienes afectados al servicio
publico.

Que, el COOTAD en su Art. 419.- Bienes de dominio privado establece que constituyen

-

bienes de dominio privado los que no estan destinados a la prestacién directa de un
servicio publico, sino a la produccion de recursos o bienes para la financiacion de los
servicios de los gobiernos autdbnomos descentralizados. Estos bienes seran
administrados en condiciones econdmicas de mercado, conforme a los principios de
derecho privado.

Constituyen bienes del dominio privado:

a. Losinmuebles que no forman parte del dominio publico;

b. Los bienes del activo de las empresas de los gobiernos auténomos
descentralizados que no prestan los servicios de su competencia;

c. Los bienes mostrencos situados dentro de las respectivas circunscripciones
territoriales; v,

d. Las inversiones financieras directas del gobierno auténomo descentralizado
que no estén formando parte de una empresa de servicio publico, como
acciones, cédulas, bonos y otros titulos financieros.
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Que, el COOTAD en su Art. 435.- Uso de bienes de dominio privado, menciona que los

bienes del dominio privado deberan administrarse con criterio de eficiencia y
rentabilidad para obtener el maximo rendimiento financiero compatible con el caracter
publico de los gobiernos autonomos descentralizados y con sus fines.

Que, el COOTAD en su Art. 436.- Autorizacién de transferencia, especifica que los

consejos, concejos o juntas, podran acordar y autorizar la venta, donacidn, hipoteca
y permuta de los bienes inmuebles publicos de uso privado o la venta, donacion,
trueque y prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos tercios de los
integrantes.

Para la autorizacion no se podra contemplar un valor inferior al de la propiedad, de
acuerdo con el registro o catastro municipal actualizado. La donacion unicamente
procedera entre instituciones del sector publico.

Que, el COOTAD en su Art. 437.- Casos en los que procede la venta.- sefiala que la venta

de los bienes de dominio privado se acordara en estos casos:

a. Sino reportan provecho alguno a las finanzas de los gobiernos auténomos
descentralizados o si el provecho es inferior al que podria obtenerse con
otro destino. No procedera la venta, sin embargo, cuando se prevea que el
bien debera utilizarse en el futuro para satisfacer una necesidad concreta
del gobierno autonomo descentralizado; v,

b. Si con el precio de la venta del bien puede obtenerse inmediatamente otro
semejante, capaz de ser aplicado a objetos mas convenientes para ejecutar
o desarrollar proyectos de interés de la comunidad.

Que, el Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas (COPLAFIP), sefiala en su

articulo Art. 78.- Clasificacion de Ingresos.- Los ingresos fiscales se clasifican en
ingresos permanentes y no permanentes, y podran clasificarse en otras categorias
con fines de analisis, organizacion presupuestaria y estadistica.

Ingresos no-permanentes: Son los ingresos de recursos publicos que el Estado a
través de sus entidades, instituciones y organismos, reciben de manera temporal, por
una situacion especifica, excepcional o extraordinaria. La generacion de ingresos no-
permanentes puede ocasionar disminucion de la riqueza nacional. Por ello, los
ingresos no permanentes pueden provenir, entre otros, de la venta de activos publicos
o del endeudamiento publico.

Que, la Ley Organica de Empresas Publicas, tiene por ambito regular la constitucion,

organizacién, funcionamiento, fusion, escision y liquidacion de empresas publicas que
no pertenezcan al sector financiero y que actien en el ambito internacional, nacional,
regional, provincial o local; y establecen los mecanismos de control econémico,
administrativo, financiero y de gestion que se ejerceran sobre ellas, de acuerdo a lo
dispuesto por la Constitucion de la Republica.

Que, la Ley Organica de Empresas Publicas, en su articulo 4 define a la empresas publicas

-

como entidades que pertenecen al Estado, en los términos que establece la
Constitucién de la Republica, personas juridicas de derecho publico, con patrimonio
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propio, dotadas de autonomia presupuestaria, financiera, econémica, administrativa y
de gestidn, destinadas a la gestion de sectores estratégicos, la prestacion de servicios
publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos naturales o de bienes publicos
y en general al desarrollo de actividades economicas que corresponden al Estado.

Que, la Ley Organica de Empresas Publicas, en su articulo Art. 9.- ATRIBUCIONES DEL
DIRECTORIO.- Son atribuciones del Directorio las siguientes: (...) 10. Autorizar la
enajenacion de bienes de la empresa de conformidad con la normativa aplicable
desde el monto que establezca el directorio.

Que, la Ley Organica de la Contraloria General del Estado en su Art. 3 define los recursos
publicos como todos los bienes, fondos, titulos, acciones, participaciones, activos,
rentas, utilidades, excedentes, subvenciones y todos los derechos que pertenecen al
Estado y a sus instituciones, sea cual fuere la fuente de la que procedan, inclusive los
provenientes de préstamos, donaciones y entregas que, a cualquier otro titulo,
realicen a favor del Estado o de sus instituciones, personas naturales o juridicas u
organismos nacionales o internacionales.

Que, el Reglamento General Sustitutivo para la Administracion, Utilizacion, Manejo y
Control de los Bienes e Inventarios del Sector Publico, en su articulo 85 sefiala que el
avalio de los bienes inmuebles lo realizaran los gobiernos auténomos
descentralizados municipales y distritos metropolitanos respectivos considerando los
precios comerciales actualizados de la zona.

En caso de contar con otro tipo de avaluo actualizado, o con varios de éstos, se
considerara el mas favorable a los intereses de la institucion, siendo este el de mayor
cuantia.

Que, la Empresa Publica Municipal de Vivienda del Cantén Portoviejo, es una persona
juridica de derecho publico, creada mediante Ordenanza aprobada por el Concejo
Municipal del cantdn Portoviejo, el 4 de septiembre de 2014.

Que, la Empresa Publica Municipal de Vivienda del Cantén Portoviejo, tiene por objeto
gestionar y desarrollar proyectos urbanos y de vivienda de interés social, ademas de
ejercer actividades técnicas de revision, evaluacién, control o supervision, respecto
de proyectos y habitabilidad de las urbanizaciones y edificaciones en el cantdn
Portoviejo, Igualmente, disefiard, construira y dard mantenimiento a obras civiles y
demas actividades accesorias, complementarias o derivadas de este objeto
empresarial. Asi mismo podra gestionar el suelo de los proyectos inmobiliarios
delegados o entregados por el GAD Portoviejo a PORTOVIVIENDA EP, con el fin de
fomentar o estimular el desarrollo urbano inmobiliario en el canton.

Que, En sesién de directorio del 21 de junio de 2022 fue aprobado por el Directorio de
PORTOVIVIENDA, el Reglamento Sustitutivo para la Enajenacién de Bienes
Inmuebles de la Empresa Publica Municipal de Vivienda del canton Portoviejo.

Que, es necesario regular la constitucién, organizacion, funcionamiento, fusién, escision y
liquidacion de las empresas publicas no financieras; v,
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En uso de las facultades constitucionales, legales y reglamentarias, como presidente del
Directorio de la Empresa Publica Municipal de Vivienda del canton Portoviejo, resuelve
expedir el REGLAMENTO INTERNO PARA LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES
DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO.

REGLAMENTO INTERNO PARA LA ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES DE LA
EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO.

CAPITULO I: DEL OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y GENERALIDADES
ARTICULO 1.- OBJETO

El presente Reglamento tiene por objeto establecer el marco normativo, técnico y
procedimental que regule los procesos de enajenacion de bienes inmuebles de propiedad
de la Empresa Publica Municipal de Vivienda del Cantén Portoviejo — PORTOVIVIENDA
EP, garantizando su alineacidn con el objeto social de la entidad, los principios de legalidad,
eficiencia, transparencia y responsabilidad social.

ARTICULO 2.- AMBITO DE APLICACION

El presente Reglamento sera de aplicacion obligatoria para todos los procesos de
enajenacién de bienes inmuebles de propiedad de PORTOVIVIENDA EP, que se
encuentren debidamente registrados a nombre de la empresa y que sean declarados como
disponibles para venta, permuta u otras formas de transferencia patrimonial.

La enajenacion de bienes se orientara a:

1. Promover el acceso a suelo urbanizado y vivienda digna, especialmente para
familias de bajos ingresos, en el marco de proyectos de interés social y desarrollo
urbano integral impulsados por la empresa.

2. Optimizar el uso de los activos inmobiliarios que no forman parte de la operacion
estratégica de PORTOVIVIENDA EP, generando ingresos que contribuyan al
financiamiento de sus programas y planes habitacionales.

3. Fomentar el desarrollo ordenado del territorio cantonal, mediante la
transferencia legal de inmuebles que han sido objeto de procesos de urbanizacion,
regularizacién o mejoramiento integral por parte de la empresa.

4. Establecer procedimientos claros y publicos para la venta, permuta u otras
formas de enajenacién, en cumplimiento de la Ley Organica de Empresas Publicas,
la LOOTUGS y demas normativa aplicable.

ARTICULO 3.- COMPETENCIA PARA LA ENAJENACION

La facultad para autorizar, aprobar y ejecutar los procesos de enajenacién de bienes
inmuebles de propiedad de la Empresa Publica Municipal de Vivienda del Cantén Portoviejo
— PORTOVIVIENDA EP, corresponde al Directorio y al Gerente General, conforme a las
atribuciones que les confiere la Ley Organica de Empresas Publicas, su estatuto social, la
normativa interna vigente y el presente reglamento.
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ARTICULO 4.- GLOSARIO DE TERMINOS

-

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

4"

Acta de Adjudicaciéon: Documento formal que contiene la resoluciéon del Comité o
autoridad competente respecto a la adjudicacién del bien a favor del oferente
seleccionado.

Adjudicatario: Persona natural o juridica que, habiendo cumplido con los requisitos
del proceso, resulta favorecida con la adquisicion del bien inmueble.

Avalilo Comercial: Valor determinado por peritos acreditados sobre un bien
inmueble, utilizado como base referencial para su enajenacion.

Bien Inmueble: Todo terreno, edificacion u otra unidad inmobiliaria que sea parte
del patrimonio de la empresa publica y que pueda ser objeto de enajenacion.
Certificacion de Disponibilidad: Documento emitido por la unidad administrativa
o juridica que verifica que el bien se encuentra libre de gravamenes, litigios o
restricciones para su enajenacion.

Comité de Enajenacion: Organo técnico-administrativo designado para supervisar
y recomendar las decisiones en el proceso de enajenacion, de acuerdo con el
reglamento interno.

Contrato de Compraventa: Instrumento legal mediante el cual se formaliza la
transferencia del dominio del bien inmueble al adjudicatario, cumpliendo con los
requisitos legales.

Convocatoria Publica: Anuncio formal del proceso de enajenacion, dirigido a
posibles interesados, que contiene bases, requisitos, valor base y cronograma del
proceso.

Dictamen de Legalidad: Pronunciamiento juridico que certifica que el proceso de
enajenacion cumple con la normativa legal aplicable.

Disponibilidad del Bien: Condicion legal, técnica y administrativa que habilita al
bien inmueble a ser enajenado, previa aprobacién del Directorio.

Enajenacion: Acto juridico mediante el cual se transfiere el dominio de un bien
inmueble, sea a titulo oneroso (venta, permuta) o transferencia gratuita.

Escritura Publica: Documento notariado mediante el cual se perfecciona el
contrato de enajenacion.

Ficha Catastral: Documento emitido por el GAD municipal que contiene la
descripcion técnica, juridica y fiscal del bien inmueble.

Formulario de Oferta: Documento estandar donde los participantes presentan su
propuesta economica y documentacion habilitante.

GAD Municipal: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal responsable de la
regularizacién catastral, avaltios y emision de certificados requeridos para la
enajenacion.

Informe Técnico: Documento emitido por la unidad técnica que justifica la
factibilidad de la enajenacion del bien, con base en su uso, ubicacion, valor y
pertinencia estratégica.

Inscripcion Registral: Tramite mediante el cual la escritura publica se inscribe en
el Registro de la Propiedad, generando el efecto de transferencia de dominio.
Modalidad de Enajenacion: Forma especifica mediante la cual se lleva a cabo el
proceso de transferencia, que puede ser subasta publica, venta directa, permuta u
otra legalmente permitida.

Oferta Economica: Propuesta monetaria presentada por un interesado durante el
proceso, que sera evaluada conforme a los criterios del reglamento.
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Permuta: Modalidad de enajenacion mediante la cual se intercambian bienes de
similar valor entre PORTOVIVIENDA EP y otra entidad o persona natural o juridica.
Proceso Publico Competitivo: Procedimiento mediante el cual se garantiza la
igualdad de condiciones y la transparencia en la enajenacion del bien.

Resolucion de Aprobacién: Acto administrativo mediante el cual la autoridad
competente autoriza formalmente la enajenacion del bien.

Registro de la Propiedad: Entidad publica encargada de inscribir actos y contratos
relativos a bienes inmuebles.

Titulo de Propiedad: Documento legal que acredita a PORTOVIVIENDA EP como
titular del dominio del inmueble objeto de enajenacion.

ARTICULO 5.- PRINCIPIOS RECTORES

Los procesos de enajenacion de bienes inmuebles de PORTOVIVIENDA EP se regiran por
los siguientes principios, que garantizan el cumplimiento de su finalidad publica, la
eficiencia en la gestion y la confianza ciudadana:

1.

10.

4"
&

Legalidad: Todas las actuaciones se realizaran conforme a la Constitucion de la
Republica, la Ley Organica de Empresas Publicas, la LOOTUGS, el COOTAD, el
COA y demas normativa aplicable.

Transparencia: Los procedimientos seran publicos, verificables y sujetos a control
ciudadano e institucional, garantizando el acceso a la informacion y la rendicion de
cuentas.

Publicidad: Las convocatorias y resultados de los procesos seran difundidos a
través de medios oficiales y accesibles, a fin de garantizar igualdad de
oportunidades a los interesados.

Igualdad y no discriminacién: Todos los participantes tendran acceso equitativo
a la informacion y condiciones del proceso, sin restricciones arbitrarias o
preferencias indebidas.

Eficiencia: Los procesos deberan maximizar el valor social, técnico y econémico
de los activos publicos, utilizando mecanismos agiles, competitivos y técnicamente
solidos.

Responsabilidad social: La enajenacion de bienes debera considerar el interés
general, el derecho a la ciudad, el acceso equitativo a suelo urbanizado y el
cumplimiento del objeto social de PORTOVIVIENDA EP.

Participacion: Se promovera la participacion activa de la ciudadania y actores
sociales en la formulacién, control y evaluacién de las politicas de enajenacion.
Probidad: Los servidores publicos y responsables del proceso actuaran con
integridad, imparcialidad y objetividad, evitando cualquier conflicto de intereses.
Sostenibilidad territorial: Las decisiones sobre enajenacién de inmuebles
deberan alinearse con el ordenamiento territorial cantonal, el PDOT y el Plan de
Uso y Gestion del Suelo. De quién

Finalidad publica: Toda enajenacién debera responder a objetivos institucionales
y estratégicos definidos por PORTOVIVIENDA EP y no podra usarse para fines
particulares o contrarios al interés general.
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CAPITULO II: DE LOS PROCESOS DE ENAJENACION

ARTICULO 6.- TIPOS DE ENAJENACION

La Empresa Publica Municipal de Vivienda del Cantén Portoviejo — PORTOVIVIENDA EP,
podra realizar la enajenacion de bienes inmuebles de su propiedad mediante las siguientes
modalidades, en concordancia con su objeto institucional y las finalidades sociales de sus
proyectos estratégicos:

1.

Venta directa de bienes inmuebles: La venta directa es una modalidad de
enajenacion aplicable exclusivamente a las viviendas construidas por
PORTOVIVIENDA EP, dentro de programas, planes o proyectos habitacionales
ejecutados por la empresa, que respondan a fines de interés social o de desarrollo
urbano planificado. Esta modalidad se implementara cuando el beneficiario haya
sido previamente calificado mediante mecanismos institucionales, sociales o
técnicos, conforme a los criterios establecidos por la normativa vigente y los
procedimientos internos de la empresa.

Subasta publica: Procedimiento competitivo y abierto para la venta de bienes
inmuebles disponibles que no se encuentren vinculados a programas sociales
especificos, con el fin de optimizar el uso de activos patrimoniales y obtener
ingresos para reinversion en proyectos habitacionales y urbanos.

Permuta: Intercambio de bienes inmuebles con personas naturales, juridicas o
entidades del sector publico, como mecanismo para consolidar suelo, acceder a
terrenos estratégicos o completar proyectos de vivienda o urbanismo integral,
conforme a analisis técnico, juridico y financiero.

Dacion de pago: Constituye un mecanismo excepcional de enajenacion de bienes
inmuebles, mediante el cual PORTOVIVIENDA EP transfiere la propiedad de un
bien a favor de un acreedor, con el fin de extinguir total o parcialmente una
obligacion previamente reconocida por la empresa, en sustitucion del cumplimiento
ordinario de dicha deuda. Esta modalidad debera contar con aprobacion expresa
del Directorio y sustento técnico y juridico.

Venta mediante mecanismos de financiamiento progresivo o diferido:
Aplicable exclusivamente a beneficiarios de programas habitacionales, permitira
que el valor de la enajenacion sea cancelado en cuotas accesibles, de acuerdo con
condiciones establecidas por la empresa, bajo mecanismos de cobranza
compatibles con su sostenibilidad financiera.

ARTICULO 7.- INFORMES PREVIOS A LA ENAJENACION

Todo proceso de enajenacién de bienes inmuebles de propiedad de PORTOVIVIENDA EP
debera iniciarse Unicamente una vez emitidos y aprobados los informes técnicos, juridicos,
financieros y de disponibilidad, que sustenten la procedencia, legalidad y viabilidad de la
operacion. Los informes requeridos son los siguientes:

Informe Técnico de Factibilidad: Emitido por la unidad técnica de proyectos o gestion
inmobiliaria, debera contener:

a.
b.
C.

Ld’
<

Descripcion fisica y ubicacion del inmueble.
Clasificacion del suelo y estado de urbanizacion.
Uso del suelo y alineacion territorial.
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Valoracion del uso actual y potencial.

Recomendacion sobre la modalidad de enajenacion mas adecuada.
Impacto en la planificacién urbana o en programas sociales.
Conclusiones.

Recomendaciones.

Anexos.

—~Sa~oo

Informe Juridico: Emitido por la unidad juridica institucional, debera acreditar que el
inmueble:

a. Estalegalmente registrado a nombre de PORTOVIVIENDA EP.

b. No tiene restricciones legales, gravamenes, juicios, ni limitaciones al dominio.

c. Se encuentra habilitado para enajenacion segun normativa aplicable.

d. Cumple con las competencias y procedimientos que exige la LOEP y la normativa
urbana vigente.
Conclusiones.
Recomendaciones.
g. Anexos.

Al ¢}

Informe Econdémico y Presupuestario: Elaborado por la unidad financiera o
administrativa, contendra:

a. Estimacion del ingreso esperado por la enajenacion.

b. Propuesta sobre la destinacion de los recursos obtenidos.

c. Impacto econdmico en el portafolio de activos institucionales.
d. Certificacion de no afectacién institucional.

e. Conclusiones.

f. Recomendaciones.

g. Anexos.

Los informes anteriores deberan ser recopilados, validados y archivados por la unidad de
secretaria general responsable del expediente de enajenacion, y constituyen requisito
indispensable para someter el proceso a consideracion del Directorio por parte del Gerente
General, segun la modalidad de enajenacion.

De conformidad con los tipos de enajenacién que se desarrollen en caso de existir la
necesidad de agregar un nuevo tema en la estructura de los informes, los responsables de
su desarrollo lo podran realizar con libertad con la finalidad de llegar a conclusiones y
recomendaciones que determinen la viabilidad o inviabilidad de la enajenacion.

ARTICULO 8.- FASES DEL PROCESO DE ENAJENACION

Los procesos de enajenacion de bienes inmuebles de PORTOVIVIENDA EP se
desarrollaran conforme a las siguientes fases secuenciales: etapa preparatoria, etapa
precontractual y etapa contractual, cada una de las cuales comprende actividades y actos
administrativos especificos, debidamente sustentados en informes, actas, resoluciones y
demas documentos de evidencia.
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ARTICULO 9.- PAGO DE COMISION POR VENTA

PORTOVIVIENDA EP podra establecer el pago de comisiones por venta a agentes,
personal comercial o asesores externos debidamente autorizados, por su participacion
directa en la promocidn, acompafiamiento y cierre de operaciones de enajenacion de
bienes inmuebles reguladas por este reglamento.

El monto, forma y condiciones del pago de dicha comision deberan cumplir con los
siguientes lineamientos:

1. Estaran sujetos a disponibilidad presupuestaria, evaluacion del desempefo
comercial y cumplimiento de metas establecidas.

2. Su célculo debera basarse en porcentajes predefinidos, sobre el valor final de
venta efectivamente recaudado por la empresa, excluyendo impuestos, tasas
notariales o gastos bancarios, este valor no podrd superar el 5% de la venta
realizada.

3. La comision sera cancelada unicamente cuando la operacion se encuentre
juridicamente perfeccionada, es decir, posterior a la suscripcion e inscripcion de
la escritura publica de compraventa y el correspondiente desembolso del valor total
de la transaccion.

4. Toda comision debera estar documentada mediante contrato o resolucién
interna, en la que consten los criterios de asignacion, beneficiarios, porcentajes,
condiciones de pago y mecanismos de supervision.

CAPITULO Ill: VENTA DIRECTA DE BIENES INMUEBLES
ARTICULO 10.- NATURALEZA DE LA VENTA DIRECTA

La venta directa es una modalidad de enajenacion aplicable exclusivamente a las viviendas
construidas por PORTOVIVIENDA EP, dentro de programas, planes o proyectos
habitacionales ejecutados por la empresa, con fines de interés social o de desarrollo urbano
planificado.

Esta modalidad permite la transferencia de dominio directa a los beneficiarios previamente
calificados, sin que medie un proceso competitivo, en razén de su vinculacién con un
proyecto social o subsidio parcial del Estado.

ARTICULO 11.- REQUISITOS PARA APLICAR LA VENTA DIRECTA

La venta directa podra aplicarse siempre que concurran los siguientes requisitos:

1. La vivienda haya sido construida total o parcialmente por PORTOVIVIENDA EP.
El inmueble forme parte de un proyecto aprobado por el Directorio y por el GAD
Municipal.

3. Elbeneficiario haya sido previamente calificado por la empresa, mediante procesos
de seleccion que permitan determinar la capacidad adquisitiva de los interesados.

4. Exista titulo de dominio inscrito a nombre de PORTOVIVIENDA EP vy esté libre de
gravamenes.
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ARTICULO 12.- PROCESO DE VENTA DIRECTA

El proceso de venta directa aplicado a las viviendas construidas por PORTOVIVIENDA EP
se desarrollara conforme a un flujo de actividades secuencial, coordinado y documentado,
que asegure la transparencia, trazabilidad y cumplimiento del objeto social institucional.
Este proceso consta de las siguientes fases resumidas:

1. Fase de Calificacion del Interesado: Incluye la recepcion de documentacion,
analisis de la capacidad de pago, y precalificacién del cliente como sujeto de crédito.

2. Reserva y Confirmacion de Compromiso: Comprende la aprobacién de la
reserva, la recepcion de la entrada economica, la elaboraciéon y suscripcion del
contrato de reserva y la formalizacién ante notaria.

3. Gestion de Crédito Hipotecario: Incluye la actualizacion de la precalificacion,
asesoria en el ingreso del tramite de crédito, coordinacion con la entidad financiera
y revision de escrituras de compraventa.

4. Formalizacion y Registro de Venta: Implica la inscripcion registral del contrato, el
desembolso del crédito, el registro contable de la venta y la notificacion formal a las
unidades financieras de la empresa.

5. Entrega de la Vivienda: Una vez cumplidas las condiciones técnicas y financieras,
se realiza la entrega formal del inmueble al nuevo propietario.

ARTICULO 13.- PRECIOS DE VENTA

El precio de venta de las viviendas construidas por PORTOVIVIENDA EP sera determinado
en funcion del costo real de ejecucion del proyecto, el valor del suelo, la infraestructura
complementaria, los estandares técnicos aplicados, y los principios de accesibilidad
economica y sostenibilidad financiera. Para el calculo del precio se tomaran en cuenta el
avaluo técnico, el valor de mercado referencial y el objetivo social del proyecto, priorizando
el acceso de poblacion de bajos ingresos a una vivienda digna.

El rango de precios para la venta de viviendas sera aprobado por el Directorio de
PORTOVIVIENDA EP, en cumplimiento de sus atribuciones establecidas en la ordenanza
de creacion de la empresa publica. Esta aprobacion se fundamentara en informes técnicos
y econoémicos elaborados por las unidades responsables y avalados por la Gerencia
General, asegurando que los valores establecidos respondan a criterios de equidad,
legalidad, viabilidad econdmica y finalidad publica.

ARTICULO 14.- REGISTRO Y ARCHIVO
Cada operacion de venta directa debera contar con un expediente completo, incluyendo:

o Copia del titulo de dominio del inmueble.
o Formularios de registro y calificacion del comprador.
« Documentos de identificacion y sustentos de ingresos del comprador.
« Informe técnico, juridico y econdmico, segun la instancia que corresponda.
o Resolucién de autorizacion de venta directa.
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« Contrato y escritura publica de compraventa.
» Certificacion de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Este expediente sera custodiado por la unidad juridica o administrativa de
PORTOVIVIENDA EP y estara sujeto a control interno y auditoria institucional.

ARTICULO 15.- REQUISITOS GENERALES

Los prospectos compradores interesados en adquirir unidades habitacionales construidas
o promovidas por PORTOVIVIENDA EP deberan cumplir y presentar, de manera
obligatoria, los siguientes requisitos documentales:

1. Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votacién del titular y del conyuge,
en caso de aplicar.

2. Justificacion de ingresos mediante roles de pago, Registro Unico de Contribuyentes
(RUC) o Régimen Impositivo Simplificado Ecuatoriano (RISE), segun corresponda.

3. Copia de una planilla actual de servicio basico (agua, luz o teléfono), como
referencia de residencia o contacto.

4. Documento emitido por el BIESS o por una institucién financiera del sector privado,
incluyendo entidades del régimen de economia popular y solidaria, que acredite la
capacidad del comprador para acceder a financiamiento. (Este requisito no sera
exigible si la compra se realiza al contado).

5. Formularios de licitud de fondos y “conozca a su cliente”, conforme a la normativa
de control vigente en materia de prevencion de lavado de activos.

6. Certificado actualizado de bien raiz emitido por el Registro de la Propiedad del
cantdn Portoviejo, que acredite que el comprador no posee otros bienes inmuebles
destinados a vivienda dentro del cantdn. (Este requisito sera indispensable para
quienes deseen postular al bono estatal de vivienda o acceder a tasas
preferenciales otorgadas por instituciones bancarias para la adquisicion de primera
vivienda).

La documentacién sefalada debera ser entregada en las oficinas comerciales de
PORTOVIVIENDA EP antes de la firma de la escritura publica de compraventa. La omision
de estos requisitos impedira la continuacion del proceso de enajenacion hasta su
regularizacion.

ARTICULO 16.- RESPONSABILIDAD DE LOS CLIENTES

Los solicitantes de unidades habitacionales dentro de los proyectos promovidos por
PORTOVIVIENDA EP tienen la obligacién de entregar de manera completa, veraz y
oportuna todos los documentos que respalden la informacién declarada en el formulario de
registro.

La veracidad de los datos proporcionados sera de exclusiva responsabilidad del solicitante,
por lo que cualquier falsedad, omision o inconsistencia detectada en la documentacion
podra dar lugar a la suspension del tramite, anulacién de la precalificacion o cancelacién
de la reserva de la vivienda, sin perjuicio de las acciones legales que correspondan.
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Con la informacion entregada por el solicitante, PORTOVIVIENDA EP procedera a realizar
la precalificacion correspondiente y a determinar la institucién financiera, publica o privada,
que gestionara el proceso de crédito hipotecario en caso de aplicar. Solo cumplida esta
fase se autorizara la reserva formal de la unidad habitacional.

ARTICULO 17.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Los proyectos habitacionales ejecutados por la Empresa Publica Municipal de Vivienda del
Canton Portoviejo — PORTOVIVIENDA EP, podran financiarse por parte de los
compradores mediante las siguientes modalidades:

a. Préstamos hipotecarios: Otorgados por instituciones financieras del sector
publico o privado, incluyendo el BIESS y entidades pertenecientes al régimen de
economia popular y solidaria, conforme a la capacidad crediticia del solicitante.

b. Pago al contado: Modalidad aplicable para aquellos compradores que decidan
cubrir el valor total de la vivienda sin recurrir a financiamiento externo.

Adicionalmente, los usuarios que deseen adquirir viviendas de interés social podran
postular al Bono de la Vivienda otorgado por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI). Este subsidio estatal aplica exclusivamente a las unidades habitacionales y
beneficiarios que cumplan con los requisitos técnicos, sociales y econdmicos establecidos
por el érgano rector nacional de vivienda.

PORTOVIVIENDA EP brindara orientacion técnica y acompafnamiento a los beneficiarios
que deseen acceder a este tipo de financiamiento complementario.

ARTICULO 18.- OBLIGACIONES GENERALES

Los prospectos compradores y promitentes compradores que participen en los procesos de
venta directa de unidades habitacionales de interés social y publico promovidos por
PORTOVIVIENDA EP, deberan cumplir con las siguientes obligaciones generales:

1. Conocer y acogerse a este reglamento interno y demas manuales vigentes,
que seran exhibidos tanto en las oficinas de PORTOVIVIENDA EP como en su
pagina web institucional.

2. Cumplir con los compromisos de financiamiento asumidos, incluyendo la
obtencion del crédito hipotecario, aportes adicionales, y demas condiciones
economicas establecidas por la empresa.

3. Pagar el porcentaje correspondiente al valor de la entrada directamente a
PORTOVIVIENDA EP, conforme a los términos establecidos en el proceso de
reserva.

4. Solicitar la devolucion del valor de la entrada, en caso de que la entidad
financiera cubra el 100% del valor de la vivienda mediante el crédito hipotecario. La
devolucion se realizara unicamente por el valor efectivamente excedente, previa
validacién administrativa.

5. Suscribir los instrumentos legales requeridos, ya sea el contrato de reserva de
venta, promesa de compraventa o cualquier otro documento contractual que

PAgina 16 de 43

Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles
i V' Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo

-



PORTO

- EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE
< VIVIENDA DE PORTOVIEJO

PORTOVIVIENDA EP determine necesario para garantizar la formalidad del
proceso.

6. Firmar la escritura publica de compraventa una vez que la unidad habitacional
esté concluida y cuente con condiciones minimas de habitabilidad, de acuerdo con
lo previsto en el contrato de reserva o promesa de compraventa correspondiente.

El incumplimiento de estas obligaciones podra generar la suspension del proceso, la
terminacidn de la relacidn contractual y/o la aplicacion de sanciones conforme a las politicas
de la empresa y la normativa legal vigente.

ARTICULO 19.- PLAZO PARA LA PRESENTACION DE DOCUMENTOS

Durante todo el proceso de venta directa de viviendas promovido por PORTOVIVIENDA
EP, los promitentes compradores estaran obligados a presentar de forma oportuna,
completa y veraz toda la documentacion que sea requerida por las unidades responsables
de la empresa, conforme a cada etapa del proceso (registro, precalificacién, reserva,
financiamiento, escrituracién o entrega).

El plazo maximo para la entrega de los documentos requeridos serd de diez (10) dias
calendario, contados a partir de la fecha de notificacion formal por parte de
PORTOVIVIENDA EP o de sus representantes autorizados.

El incumplimiento de este plazo sera interpretado como desistimiento tacito de la intencion
de compra por parte del promitente comprador, por lo que PORTOVIVIENDA EP quedara
habilitada para disponer nuevamente de la unidad habitacional reservada, dejandola en
condiciones de ser ofrecida a otro interesado, sin que ello implique derecho a reclamo o
indemnizacion por parte del solicitante.

ARTICULO 20.- COSTOS ADMINISTRATIVOS POR DESISTIMIENTO O INCUMPLIMIENTO

En los procesos de venta directa, PORTOVIVIENDA EP aplicara una clausula penal en los
contratos de reserva o promesa de compraventa, con el fin de cubrir los costos
administrativos, perjuicios y dafios ocasionados por el desistimiento voluntario o el
incumplimiento de los compromisos asumidos por parte de los prospectos compradores o
promitentes compradores.

Cuando el desistimiento o incumplimiento ocurra, la suma de dinero entregada a
PORTOVIVIENDA EP sera devuelta sin intereses, reteniendo un porcentaje equivalente al
diez por ciento (10%) del valor total de la reserva, en caso de que solo se haya suscrito
contrato de reserva, o del valor de la entrada, en caso de haberse suscrito contrato de
promesa de compraventa.

De igual manera, si el interesado ha realizado el depédsito de la reserva, pero no ha suscrito
el contrato correspondiente y luego desiste de continuar con la compra de la unidad
habitacional, PORTOVIVIENDA EP descontara el diez por ciento (10%) del valor total
depositado por concepto de gastos administrativos, sin necesidad de requerimiento
adicional ni proceso judicial previo.
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Este porcentaje constituye una penalidad fija y proporcional, justificada por los gastos
operativos, administrativos y de gestion generados por el proceso, y su aplicacion sera
automatica al momento de tramitar la devolucion.

ARTICULO 21.- COSTOS DE VENTA DE VIVIENDAS

Los costos asociados a la formalizacion legal de la compraventa de las viviendas
construidas o promovidas por PORTOVIVIENDA EP seran de responsabilidad exclusiva
del comprador. Estos costos comprenden, entre otros:

1. Gastos notariales, relacionados con la elaboracién y suscripcion de la escritura
publica de compraventa ante notario publico.

2. Gastos registrales, correspondientes a la inscripcion de la escritura publica en el
Registro de la Propiedad del canton respectivo.

3. Tributos legales aplicables, tales como el impuesto a la transferencia de dominio
(alcabalas), utilidades o cualquier otro que imponga la normativa vigente.

PORTOVIVIENDA EP brindara al comprador la informacién necesaria sobre estos costos
estimados y podra coordinar el proceso de escrituracion e inscripcion para garantizar su
correcta ejecucion, pero en ningun caso asumira los pagos que legalmente correspondan
al comprador.

El incumplimiento en el pago de estos costos podra impedir la finalizacién del proceso de
enajenacion y la entrega legal de la unidad habitacional, hasta que se regularice la
obligacion por parte del adquirente.

ARTICULO 22.- FALLECIMIENTO DE PROMITENTE COMPRADOR

En caso de fallecimiento del solicitante antes de la firma del contrato de reserva o promesa
de compraventa, la solicitud presentada quedara automaticamente sin efecto, sin que
genere derecho a reclamo, reserva o indemnizacion a favor de terceros.

Si el fallecimiento ocurriere con posterioridad a la firma del contrato de reserva o promesa
de compraventa, se procedera conforme a las normas legales vigentes en materia de
sucesion por causa de muerte, por lo que los herederos legales podran ejercer sus
derechos sucesorios previa acreditacion de su calidad de tales, mediante los documentos
notariales o judiciales correspondientes.

PORTOVIVIENDA EP brindara asistencia juridica e institucional a los herederos para
facilitar el proceso de cesidon o adjudicacion de los derechos del promitente comprador,
conforme al principio de continuidad juridica y en apego a lo estipulado en el contrato
respectivo.

ARTICULO 23.- REAJUSTE DEL COSTO DE LA VIVIENDA

PORTOVIVIENDA EP podra revisar y reajustar los costos, condiciones y caracteristicas
técnicas de las viviendas ofertadas dentro de sus proyectos habitacionales, cuando
concurran variaciones significativas en las condiciones socioecondémicas del pais o
imprevistos técnicos o financieros que afecten la ejecucion o continuidad del proyecto.
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Estos reajustes deberan ser previamente calificados y aprobados por el Directorio de
PORTOVIVIENDA EP, con base en informes técnicos, financieros y juridicos elaborados
por las areas competentes de la empresa, garantizando criterios de razonabilidad,
proporcionalidad y transparencia.

El nuevo valor de la vivienda reajustada sera debidamente notificado a los beneficiarios que
mantengan contratos o reservas vigentes, con la posibilidad de aceptar la actualizacion o
desistir del proceso sin perjuicio econdmico, conforme a lo que determine la normativa
interna.

CAPITULO IV: PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA
ARTICULO 24.- NATURALEZA DE LOS PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA

Los procesos de subasta publica son mecanismos de enajenacion competitivos,
transparentes y abiertos, utilizados por PORTOVIVIENDA EP para la venta de bienes
inmuebles de su propiedad, especificamente terrenos urbanizados, lotes con vocacion
productiva o comercial y suelo de desarrollo estratégico, cuya naturaleza no esté sujeta a
programas sociales de vivienda.

Este procedimiento sera aplicable, entre otros casos, para:

1. Laventa de lotes en el Parque Urbano y de Negocios Villanueva, proyecto bajo
administracion y operacion inmobiliaria directa de PORTOVIVIENDA EP, orientado
al desarrollo urbano, empresarial y logistico del cantén Portoviejo.

2. La disposicion de terrenos ubicados en otras zonas estratégicas, declarados
como disponibles para enajenacion por el Directorio de la empresa.

3. El aprovechamiento de activos inmobiliarios no esenciales para el
cumplimiento directo del objeto social de la empresa, con el fin de generar ingresos
y promover inversiones productivas.

La subasta publica sera convocada mediante resolucion de la Gerencia General, conforme
a los criterios y procedimientos establecidos en este reglamento, garantizando el
cumplimiento de los principios de legalidad, publicidad, igualdad de condiciones,
concurrencia y eficiencia.

PORTOVIVIENDA EP establecera en cada convocatoria las bases del proceso, incluyendo
la descripcién técnica del terreno, avaluo referencial, precio base, condiciones de pago,
criterios de adjudicacion y obligaciones del adjudicatario.

ARTICULO 25.- FASES DEL PROCESO DE SUBASTA PUBLICA

El proceso de subasta publica para la enajenacion de terrenos de propiedad de
PORTOVIVIENDA EP se desarrollara conforme a tres fases secuenciales: etapa
preparatoria, precontractual y contractual, que garantizaran la legalidad, eficiencia y
equidad del procedimiento.

ARTICULO 26.- ETAPA PREPARATORIA DE SUBASTA PUBLICA

La etapa preparatoria constituye la fase inicial del proceso de subasta publica, en la cual
PORTOVIVIENDA EP verifica y documenta la viabilidad técnica, legal, financiera y
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administrativa para proceder con la enajenacion del bien inmueble mediante este
mecanismo competitivo.

Esta fase es obligatoria y representa el fundamento técnico-normativo que habilita la
continuidad del procedimiento hacia la fase precontractual. Su cumplimiento asegura que
el terreno objeto de subasta cumple con las condiciones juridicas y urbanisticas para ser
transferido a un tercero.

Durante esta etapa, se debera conformar un expediente técnico-administrativo que
contenga, como minimo, los siguientes documentos habilitantes:

1. Titulo de dominio del terreno inscrito en el Registro de la Propiedad:
Documento legal que acredita que el bien es propiedad de PORTOVIVIENDA EP,
sin restricciones de dominio y debidamente registrado.

2. Informe Técnico de Factibilidad: Documento emitido por la unidad técnica
competente, que justifica el uso del suelo, condiciones de accesibilidad, entorno
urbano, vocacion del terreno y su pertinencia para el proceso de subasta.

3. Informe Juridico: Pronunciamiento de la unidad juridica que certifica la legalidad
del proceso, la disponibilidad juridica del inmueble y la conformidad con la normativa
vigente.

4. Informe Econdomico y Presupuestario: Documento emitido por la unidad
financiera que analiza el valor referencial del terreno, los ingresos esperados, su
impacto presupuestario y su alineacion con los objetivos institucionales.

5. Certificado de Gravamen: Certificacion emitida por el Registro de la Propiedad
que demuestra la inexistencia de hipotecas, juicios, embargos u otras limitaciones
al dominio del bien.

6. Certificado de Avaliio Municipal: Documento emitido por el GAD Municipal que
establece el valor catastral del terreno, para contrastar con el avaluo comercial y
servir como base referencial.

7. Bases del Proceso de Enajenacion: Documento técnico-normativo que define las
condiciones de participacién, requisitos para oferentes, criterios de evaluacion,
cronograma, precio base y demas disposiciones que regiran el proceso.

8. Resolucién de Aprobacion del Directorio: Acto administrativo mediante el cual el
Directorio de PORTOVIVIENDA EP aprueba la enajenacién del bien a través de
subasta publica, conforme a sus atribuciones establecidas en la ordenanza de
creacion de la empresa.

9. Resolucion de Autorizaciéon para la Publicacion del Proceso: Documento
emitido por la Gerencia General que habilita la convocatoria oficial de la subasta,
una vez verificados todos los requisitos y completado el expediente preparatorio.

Este expediente sera archivado de forma fisica y digital, y servira como respaldo para
auditoria, control posterior y transparencia del proceso.

ARTICULO 27.- ETAPA PRECONTRACTUAL DE SUBASTA PUBLICA

La etapa precontractual comprende el conjunto de actuaciones técnicas, juridicas y
administrativas orientadas a garantizar que la subasta publica se realice bajo condiciones
de transparencia, competitividad, equidad y orden institucional, asegurando igualdad de
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oportunidades entre todos los participantes, previo a la formalizacion del contrato de
compraventa.

Esta etapa se inicia con la publicacién oficial del proceso y culmina con la resolucion de
adjudicacion del bien a favor del oferente que haya cumplido con los requisitos establecidos
y presentado la mejor oferta conforme a los criterios de evaluacion.

Las actividades y documentos relevantes de esta etapa incluyen:

1. Convocatoria Publica: Documento oficial mediante el cual PORTOVIVIENDA EP
convoca a los interesados a participar en la subasta publica. Contendra la
identificacion del terreno, condiciones del proceso, precio base, forma de
participacién, criterios de evaluacion, cronograma y canales de difusion. Sera
publicada en un medios oficial e institucional, garantizando su acceso publico.

2. Acta de Reconocimiento de Terreno: Documento suscrito por los oferentes y
personal técnico de la empresa, que deja constancia de la inspeccidn fisica del bien
objeto de subasta. Esta diligencia permite verificar condiciones topograficas,
accesos, estado del entorno y coincidencia con la informacion contenida en las
bases.

3. Acta de Preguntas y Respuestas: Recoge todas las consultas formuladas por los
interesados durante el periodo de aclaraciones, asi como las respuestas oficiales
emitidas por PORTOVIVIENDA EP. Este documento complementa las bases y tiene
caracter vinculante para el proceso.

4. Ofertas: Documentacion técnica, legal y econdémica presentada por los
participantes en el plazo previsto. Incluye formularios oficiales, propuesta
economica, documentos habilitantes y garantias exigidas. Su custodia sera
responsabilidad de la unidad juridica o administrativa designada.

5. Acta de Evaluacion y Calificacion: Elaborada por la comision evaluadora,
contiene el andlisis detallado de cada oferta, verificando el cumplimiento de los
requisitos y aplicando los criterios de calificacion definidos en las bases. Su
resultado determinara la oferta econdmicamente mas conveniente.

6. Informes de la Comisiéon Técnica: Documentos justificativos que respaldan el
proceso de evaluacion y fundamentan la recomendacion de adjudicacion. Deben
ser firmados por todos los miembros de la comisién y anexados al expediente del
proceso.

7. Resoluciéon de Adjudicacién: Acto administrativo mediante el cual la autoridad
competente (Gerencia General) adjudica formalmente el bien inmueble al oferente
que haya obtenido la mejor calificacion y cumplido con todos los requisitos del
proceso.

ARTICULO 28.- ETAPA CONTRACTUAL DE LA SUBASTA PUBLICA

La etapa contractual constituye la fase final del proceso de subasta publica y tiene por
objeto la formalizacion legal de la transferencia de dominio del bien adjudicado, asi como
el cumplimiento de las obligaciones econdmicas y registrales por parte del adjudicatario.

Esta etapa se inicia con la notificacion oficial de adjudicacion al oferente ganador y concluye
con la inscripcién de la escritura publica de compraventa en el Registro de la Propiedad y
la entrega material del bien.
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Las actividades y documentos que conforman esta etapa son los siguientes:

1. Notificacion formal de adjudicacion: Comunicacion oficial dirigida al
adjudicatario, en la que se le informa el resultado del proceso, el monto ofertado, el
plazo para suscribir el contrato y los requisitos que debe cumplir para continuar con
el procedimiento.

2. Verificacion de cumplimiento de requisitos por parte del adjudicatario:
Revision y validacion de la documentacion legal, financiera y personal del
adjudicatario, incluyendo identificacion, RUC (si aplica), solvencia tributaria,
poderes (si actua como apoderado), y cualquier otro requerido por la naturaleza del
proceso.

3. Suscripcion del contrato de compraventa: Formalizacion del acuerdo mediante
escritura publica, suscrita ante notario por el Gerente General de PORTOVIVIENDA
EP y el adjudicatario. Este instrumento contendra los términos de la oferta
ganadora, condiciones de pago, obligaciones mutuas y clausulas legales.

4. Pago del valor adjudicado: El adjudicatario debera cancelar el valor total ofertado
dentro del plazo establecido en las bases del proceso o el contrato. El pago se
efectuara en la cuenta institucional de PORTOVIVIENDA EP, conforme a lo
determinado por la Coordinacion Administrativa Financiera.

5. Pago de gastos notariales, registrales y tributos: Todos los costos derivados de
la escrituracion e inscripcion, asi como el pago del impuesto a la transferencia de
dominio (alcabalas) y otros tributos, seran asumidos por el adjudicatario.

6. Inscripcion en el Registro de la Propiedad: Una vez firmada la escritura, el
adjudicatario gestionara su inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente, con apoyo técnico de PORTOVIVIENDA EP si fuera necesario.
Una copia certificada del certificado de inscripcion debera remitirse a la empresa
para el cierre documental.

7. Actade entrega-recepcion del bien: Documento suscrito entre PORTOVIVIENDA
EP y el adjudicatario, que acredita la entrega fisica del inmueble. Se anexara copia
del plano del lote y referencias técnicas pertinentes.

8. Registro contable de la enajenacion: La Coordinacion Administrativa Financiera
procedera con la baja contable del bien y el registro de los ingresos percibidos por
la venta, conforme a las normas de contabilidad publica aplicables.

ARTICULO 29.- DE LA COMISION DE ENAJENACION

Para garantizar la transparencia, técnica y objetividad de los procesos de subasta publica,
PORTOVIVIENDA EP conformara una Comisién de Enajenacién, encargada de evaluar,
calificar y emitir recomendaciones sobre la enajenacion de bienes inmuebles autorizados
para dicho mecanismo.

La comisién sera designada mediante resolucion de la Gerencia General, y su funcion
principal sera analizar los expedientes habilitantes, calificar ofertas y emitir los informes
técnicos necesarios para la adjudicacion.

La Comision de Enajenacion estara conformada por los siguientes miembros con voz y
voto:
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a) Gerente General de PORTOVIVIENDA EP o su delegado, quien actuara como
presidente de la comision y tendré voto dirimente.

b) Titular de la Direccién Comercial o su delegado.

c) Titular del Area Administrativa y Financiera o su delegado.

d) Secretario: Titular de la Jefatura Juridica de PORTOVIVIENDA EP o su delegado.
(Participantes con voz, pero sin voto)

ARTICULO 30.- FUNCIONAMIENTO DE LA COMISION DE ENAJENACION

La Comision de Enajenacion sesionara previa convocatoria formal realizada por su
Presidente, con al menos veinticuatro (24) horas de anticipacion, sefialando fecha, hora,
modalidad y orden del dia.

Las sesiones podran desarrollarse de manera presencial o virtual, y se instalaran con la
presencia de al menos dos (2) de sus miembros con derecho a voto, uno de los cuales
debera ser obligatoriamente el Presidente de la Comisién o su delegado.

Las decisiones de la Comision de Enajenacion se adoptaran por mayoria simple, es decir,
con al menos dos (2) votos favorables o en contra. En caso de empate o paridad de votos,
el voto del Presidente sera dirimente, de conformidad con lo dispuesto en el reglamento
interno de PORTOVIVIENDA EP.

Las actas de cada sesion deberan ser suscritas por los miembros asistentes y archivadas
como parte del expediente del proceso de subasta correspondiente.

ARTICULO 31.- ATRIBUCIONES DE LA COMISION DE ENAJENACION

La Comision de Enajenacion seré el 6rgano técnico responsable de conducir, calificar y
recomendar los actos vinculados a los procesos de subasta publica, conforme a la
normativa institucional y legal vigente. Son atribuciones de la Comision:

1. Ejecutar los procesos de enajenacion, siempre que cuenten con la resolucion previa
de autorizacién emitida por la maxima autoridad de PORTOVIVIENDA EP.

2. Elaborar las condiciones del proceso de subasta publica, considerando los informes
de viabilidad técnica, financiera y legal emitidos por las areas competentes, para su
presentacion y aprobacién por el Directorio.

3. Convocar al proceso de enajenacion, conforme a lo dispuesto en este reglamento,
garantizando la transparencia y legalidad del procedimiento.

4. Verificar el cumplimiento de los requisitos generales y especificos, tanto por parte
del inmueble como de los participantes u oferentes, conforme a las bases
aprobadas.

5. Suscribir las actas y demas actos administrativos relacionados con la ejecucion del
proceso de subasta, incluyendo actas de calificacion, adjudicacién y cierre.

6. Presentar informes al Directorio de PORTOVIVIENDA EP, recomendando la
declaratoria de desierto del proceso, imposibilidad de venta, quiebra, o cualquier
otra situacion que impida continuar con la enajenacion del bien.

7. Conocer y resolver los asuntos derivados del presente reglamento, incluyendo
controversias, ambigliedades o vacios normativos que afecten la aplicacion del
procedimiento.
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8. Conocer, resolver o dirimir situaciones especificas que se presenten durante la
ejecucion del proceso, tales como:

» (Calificacion de ofertas.

» Eventos surgidos durante la puja.

» Aceptacion de nuevas formas de pago justificadas.

» Reprogramacion excepcional de plazos para el pago o la adjudicacion,
siempre que exista causa debidamente justificada y se reconozca el interés
legal.

La Comisién de Enajenacion de Bienes Inmuebles, mediante informe motivado y con los
justificativos respectivos, podra solicitar al Gerente General la suspension y/o cancelacion
de los procesos establecidos en el presente reglamento, cuando se determine que su
continuidad resulta inconveniente para los intereses institucionales.

El Gerente General pondra en conocimiento del Directorio de PORTOVIVIENDA EP dicha
solicitud, a fin de que resuelva sobre su procedencia. La declaratoria de inconveniencia
debera estar debidamente sustentada en razones econdmicas, técnicas o juridicas. Una
vez declarado suspendido o cancelado el proceso, el Directorio podra disponer su archivo
definitivo o autorizar su reapertura en el futuro.

La declaratoria de suspension o cancelacion no dara lugar a ningun tipo de reparacion o
indemnizacion a los oferentes, ni generara responsabilidad institucional alguna frente a
terceros.

Todas las actuaciones de la Comisiéon deberan orientarse a precautelar los intereses
institucionales de PORTOVIVIENDA EP, actuando con imparcialidad, transparencia y
apego al marco juridico aplicable.

ARTICULO 32.- FUNCIONES DEL SECRETARIO DE LA COMISION DE ENAJENACION

El Secretario de la Comision de Enajenacion de PORTOVIVIENDA EP sera designado por
el Presidente de la Comision y desempefiara funciones de asesoria juridica, coordinacion
técnica y control documental, con el fin de garantizar la legalidad, trazabilidad y eficacia de
los procesos de subasta publica.

Son funciones del Secretario de la Comision de Enajenacion:

1. Asesorar juridicamente a la Comision, emitiendo criterios sobre la legalidad de sus
actuaciones y decisiones.

2. Certificar los documentos generados por la Comision, asegurando su integridad y
validez juridica.

3. Instalar formalmente las sesiones de la Comisién, una vez verificado el quérum
reglamentario.

4. Verificar el quérum de instalacién en cada sesién, conforme a lo dispuesto en este

reglamento.

Leer el orden del dia durante las sesiones, y dar fe del desarrollo de las mismas.

Validar los documentos elaborados por la Prosecretaria, asegurando su contenido,

formato y legalidad.

o o
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7. Suscribir conjuntamente los documentos administrativos, actas, informes vy
resoluciones emitidas por la Comision de Enajenacion.

8. Cumplir con otras funciones complementarias, que le sean encomendadas
expresamente por el Presidente de la Comision de Enajenacion.

El Secretario actuara con independencia técnica y debera custodiar la legalidad del proceso
en todas sus fases, garantizando el cumplimiento del marco normativo aplicable.

ARTICULO 33.- ATRIBUCIONES DEL GERENTE GENERAL

En el marco de los procesos de subasta publica de bienes inmuebles, el Gerente General
de PORTOVIVIENDA EP ejercera las siguientes atribuciones:

1. Presentar al Directorio la propuesta de bienes inmuebles que, conforme a las
condiciones del mercado y al plan institucional, deban ser enajenados para su
desarrollo inmobiliario.

2. Conformar la Comision de Enajenacion de Bienes Inmuebles de
PORTOVIVIENDA EP, mediante resolucion formal.

3. Aprobar las condiciones especificas de la subasta, sobre la base de la
propuesta técnica presentada por la Comisiéon de Enajenacion.

4. Disponer la convocatoria publica del proceso de subasta, autorizando su difusion
en los medios oficiales e institucionales correspondientes.

5. Autorizar excepcionalmente la venta directa o venta unica, en aquellos casos
debidamente justificados, conforme a las disposiciones de este reglamento.

6. Adjudicar formalmente el bien inmueble al oferente ganador, conforme a los
resultados emitidos por la Comisién de Enajenacion y previo cumplimiento de los
requisitos legales y contractuales.

7. Resolver y declarar la quiebra del proceso de subasta publica, previo informe
técnico y juridico de la Comisién de Enajenacion.

8. Declarar desiertos los procesos de subasta publica, cuando no existan
oferentes o las ofertas no cumplan con los requisitos establecidos, con base en
informe técnico correspondiente.

9. Suscribir las escrituras publicas de compraventa de los bienes inmuebles
adjudicados, ante los notarios publicos del Ecuador.

ARTICULO 34.- PRECIO BASE DE ENAJENACION

El precio base de enajenacion de los bienes inmuebles ofertados por PORTOVIVIENDA
EP en los procesos de subasta publica sera determinado con base en el avaluo realizado
por los Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales o Distritos Metropolitanos
competentes. Dicho avaluo debera observar la normativa vigente de la Contraloria General
del Estado y considerar los precios comerciales actualizados de la zona donde se ubique
el bien.

En los casos en que los avaltos emitidos por los Gobiernos Auténomos Descentralizados
no se encuentren actualizados o disponibles, PORTOVIVIENDA EP podra realizar un
analisis técnico del avaluo comercial del bien inmueble, con el apoyo de peritos evaluadores
o consultores acreditados, determinando como precio base aquel que resulte mas favorable
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para los intereses de la institucion, sin afectar los principios de equidad, legalidad y
competitividad del proceso.

ARTICULO 35.- DE LAS OFERTAS PARA LOS PROCESOS DE SUBASTA PUBLICA

Las ofertas para participar en los procesos de subasta publica de bienes inmuebles
promovidos por PORTOVIVIENDA EP deberan presentarse de forma fisica, en sobre
cerrado, utilizando los formularios oficiales elaborados para tal efecto y conforme a las
disposiciones establecidas en las bases de la convocatoria.

Las ofertas se entregaran en la Prosecretaria de la Comision de Enajenacion, donde se
emitird un recibo numerado con indicacion de la fecha, hora y responsable de recepcion.
En caso de que un oferente participe en representacion de otra persona natural o juridica,
debera presentar un poder especial debidamente notariado que lo autorice expresamente
para actuar durante todo el proceso de enajenacion.

Los oferentes deberan acreditar el cumplimiento de los requisitos generales y especificos
establecidos en la convocatoria, asi como describir la forma de pago propuesta, que podra
incluir pago al contado o en cuotas dentro de los plazos permitidos por el reglamento.

La oferta econdmica inicial debera ser igual al precio base de enajenacién fijado para el
inmueble, salvo que se trate de procesos de puja abierta donde se permitan incrementos
sucesivos.

ARTICULO 36.- RESPALDO DE LA SERIEDAD DE OFERTA

Para garantizar la seriedad de la oferta, los participantes deberan presentar un respaldo
equivalente al veinte por ciento (20%) del precio base, utilizando cualquiera de los
siguientes medios:

1. Cheque certificado o cheque de gerencia a nombre de PORTOVIVIENDA EP.
Garantia bancaria irrevocable, incondicional y de cobro inmediato, emitida por
entidad autorizada.

3. Transferencia bancaria directa a la cuenta institucional.

4. Deposito en efectivo.

El respaldo tiene como objeto evitar el retiro injustificado de la oferta y sera ejecutado en
caso de que el oferente provoque la quiebra del proceso.

Previo a la calificacion de las ofertas, la Prosecretaria remitira un informe técnico a la
Comision de Enajenacion, detallando las condiciones y respaldos documentales de cada
oferente.

PORTOVIVIENDA EP, a través del secretario de la comision, mantendra en custodia todos
los respaldos de seriedad de oferta durante el proceso. Una vez concluido el acto de puja
o calificacion, y dentro del plazo maximo de cinco (5) dias, se procedera a la devolucion de
los respaldos a todos los oferentes, excepto aquellos ubicados en el primer lugar de
prelacion, segun el resultado del proceso.
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ARTICULO 37.- CALIFICACION DE OFERTAS

Conforme al cronograma del proceso de subasta, la Comision de Enajenacion se reunira
para calificar las ofertas presentadas por los participantes, mediante la verificacion del
cumplimiento de los requisitos generales y condiciones especificas establecidos en la
convocatoria y en las bases del proceso.

Durante esta sesidn, también se comprobara la entrega fisica y valida del respaldo de
seriedad de la oferta por parte de los oferentes, en las formas y montos previstos por este
reglamento. De todo lo actuado se dejara constancia en el Acta de Calificacion, la cual
debera ser suscrita por los miembros presentes de la Comision de Enajenacion.

A los oferentes que no hayan cumplido con todos los requisitos establecidos en la
convocatoria, se les notificaréd formalmente por escrito y se procedera a la devolucién del
respaldo de seriedad de la oferta.

En caso de que un oferente calificado sea convocado a una sesion de venta Unica, el valor
de su oferta lo obliga contractualmente al cumplimiento del pago, conforme a los términos
establecidos. En caso de incumplimiento injustificado, se aplicara lo dispuesto en el articulo
36 del presente reglamento, ejecutando el respaldo de seriedad correspondiente.

ARTICULO 38.- POSTURA A PLAZO

En los procesos de subasta publica de bienes inmuebles, PORTOVIVIENDA EP podra
aceptar posturas a plazo como modalidad de pago, siempre que se encuentren
expresamente contempladas en las bases de la convocatoria.

Cuando se acepte una postura a plazo, el bien inmueble objeto de enajenacién quedara
hipotecado a favor de PORTOVIVIENDA EP, hasta que el pago total haya sido satisfecho
conforme a las condiciones establecidas en el acta de adjudicacion o contrato de
compraventa.

Las sumas no pagadas de contado devengaran intereses los cuales se calcularan sobre la
tasa legal publicada mensualmente por la Junta de Politica y Regulacion Financiera, para
este caso, la tasa aplicable sera la vigente en el mes de adjudicacion de la subasta. En
caso de mora, el adjudicatario debera pagar ademas el interés por mora, este valor se
calculara sobre la tasa activa referencial publicada por la Junta de Politica y Regulacion
Financiera vigente a la fecha de adjudicacién de la subasta.

Las posturas a plazo no podran exceder un plazo maximo de cinco (5) afios, contados
desde la fecha de adjudicacion del bien. El incumplimiento de las obligaciones de pago dara
lugar a la ejecucioén de las garantias y la reversion del proceso de enajenacion, conforme a
lo dispuesto en este reglamento.

ARTICULO 39.- RESULTADOS DE LA CALIFICACION

Una vez concluida la etapa de calificacién de los oferentes por parte de la Comision de
Enajenacién, y verificado el cumplimiento de todos los requisitos establecidos en las bases
del proceso, se procedera a determinar el escenario aplicable para la continuacién del
proceso de subasta publica, conforme a los resultados obtenidos.
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Existen dos posibles instancias en funcion del numero de oferentes calificados:

1. Puja: Se activara la modalidad de puja cuando dos (2) o mas oferentes hayan
cumplido con todos los requisitos generales y especificos establecidos en la
convocatoria y las bases de la subasta. En este escenario, se convocara a una
sesion publica en la que los participantes presentaran sus ofertas econdmicas de
forma progresiva, conforme a los mecanismos establecidos en el reglamento y bajo
supervision de la Comision de Enajenacion. El oferente con la mejor propuesta sera
adjudicado, previa suscripcion del acta correspondiente.

2. Venta Unica: Se aplicara la modalidad de venta Unica cuando solo un (1) oferente
haya sido calificado en cumplimiento de todos los requisitos exigidos en la
convocatoria. En este caso, dicho oferente sera convocado por la Comision para el
acto de negociacion el cual se considerara vinculante y de obligatorio cumplimiento.

ARTICULO 40.- DE LAS VENTAS MEDIANTE PUJA

En los casos en que dos 0 mas oferentes hayan sido calificados conforme a las bases del
proceso, se llevara a cabo una puja ascendente de forma presencial en el lugar, dia y hora
sefialados en la convocatoria oficial.

La puja tendra una duracion maxima de treinta (30) minutos e iniciara con el precio base
de la oferta. Si en los ultimos diez (10) segundos previos al cierre de la puja existieren varios
oferentes con la paleta levantada, se declarara el empate con el ultimo valor registrado y
se procedera a dirimirlo con base en la mejor forma de pago consignada en el formulario
respectivo, priorizando las ofertas de pago al contado.

El orden de prelacion de las ofertas econémicas se determinara en funcion del valor
ofertado, el plazo de pago y demas condiciones propuestas. Se otorgara preferencia a:

1. Ofertas que cubran el 100% del valor al contado.
2. Ofertas que presenten valores mas altos con menores plazos para cubrir la
diferencia.

En caso de persistir el empate, la Comision de Enajenacion otorgara a los oferentes un
plazo adicional de cinco (5) minutos para mejorar su oferta mediante un nuevo formulario.

Para efectos de la puja, se considerara valida cualquier oferta que represente una variacion
minima del uno por ciento (1%) respecto del precio base. Seran admisibles las ofertas
expresadas en valores enteros, porcentajes, fracciones superiores al 1% o el mismo valor
ofertado si no se realiza mejora.

De la puja se levantara un Acta de Proclamacion de Resultados, suscrita por los miembros
de la Comision de Enajenacion que hayan participado en la sesién, y en la cual constara el
oferente ubicado en primer lugar de prelacion.

ARTICULO 41.- CASOS DE VENTA UNICA

Cuando en un proceso de subasta publica exista una sola oferta que cumpla con todos los
requisitos y condiciones establecidos en la convocatoria, no se llevara a cabo la puja. En

PAgina 28 de 43

Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles
i 4 Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo

-



PORTO

- EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE
< VIVIENDA DE PORTOVIEJO

su lugar, se realizara una sesién de venta unica entre la Comision de Enajenacion de
PORTOVIVIENDA EP y el oferente calificado.

La sesion de venta unica debera efectuarse dentro de un plazo no mayor a tres (3) dias
calendario, contados desde la fecha inicialmente establecida para la realizacién de la puja.
El objetivo de la sesidn de venta Unica sera permitir al oferente mejorar su oferta econémica
en al menos un tres por ciento (3%) del precio base de la oferta presentada. Esta mejora
sera requisito indispensable para que la adjudicacion se considere valida.

En caso de que el oferente convocado no se presente o no mejore su oferta conforme al
porcentaje minimo exigido, la venta se considerara no exitosa y se configurara la quiebra
del proceso, aplicandose lo dispuesto en el articulo correspondiente de este reglamento
sobre dicha figura.

De la sesién se levantara un Acta de Venta Unica, la cual sera suscrita por los miembros
de la Comision de Enajenacion y el oferente presente, y servird como respaldo legal del
resultado.

Este procedimiento debera realizarse en presencia de Notario Publico, quien certificara la
actuacion y dara fe de la legalidad del acto.

ARTICULO 42.- DE LA ADJUDICACION

El oferente adjudicado, ya sea como resultado de una puja o de una sesion de venta unica,
debera cumplir con su oferta econdmica mediante depdsito o transferencia bancaria a la
cuenta institucional de PORTOVIVIENDA EP, en un plazo maximo de noventa (90) dias
calendario, contados a partir de la notificacion electrénica de la adjudicacion.

En caso de que el adjudicatario haya gestionado un crédito hipotecario con una entidad
financiera, debera presentar al Secretario(a) de la Comision de Enajenacién el Certificado
de Aprobacion de Crédito, en el cual consten los siguientes elementos:

1. Detalle del bien inmueble objeto del crédito aprobado.
. Monto del crédito aprobado por la entidad financiera.
3. Especificacion de que el desembolso se realizara directamente a la cuenta
institucional de PORTOVIVIENDA EP, a nombre del vendedor.
4. Vigencia del certificado de crédito, que debera estar dentro del plazo habilitado para
la adjudicacion.

Una vez recibido el comprobante de pago por parte del adjudicatario, la secretaria solicitara
al area financiera de PORTOVIVIENDA EP, o su delegado, la emision de la certificacion de
recepcion del 100% del valor del bien.

En el caso de créditos hipotecarios, la entidad financiera debera emitir una certificacion que
indique que el valor del crédito sera desembolsado en su totalidad a favor de
PORTOVIVIENDA EP, o que se ha cumplido con el pago parcial correspondiente y se ha
constituido la hipoteca a favor de la empresa.

Para las posturas a plazo, la entidad financiera debera acreditar que se ha entregado el
porcentaje ofrecido como adelanto y que se ha otorgado la hipoteca correspondiente. En
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este caso, la Comisién de Enajenacién elaborara un informe técnico-administrativo que
sera remitido al Gerente General de PORTOVIVIENDA EP o su delegado, quien emitira la
resolucion motivada de adjudicacion.

Esta resolucion debera contener:
o La descripcion detallada del bien adjudicado (ubicacién, superficie, linderos,
antecedentes de dominio).
o Elnombre del adjudicatario.
o Elvalor por el que se realiza la adjudicacion.
o Cualquier otra particularidad juridica o técnica del bien.

Dicho acto administrativo servira como documento habilitante para la instrumentacion de la
escritura publica de transferencia de dominio, que sera otorgada ante notario conforme a
la normativa vigente.

ARTICULO 43.- DE LA QUIEBRA DE LA SUBASTA

Se entendera que ha ocurrido la quiebra de la subasta cuando el oferente adjudicado
incurra en cualquiera de las siguientes circunstancias:

1. No deposite en la cuenta institucional de PORTOVIVIENDA EP el valor ofrecido
dentro del plazo de noventa (90) dias calendario, contados desde la notificacion
electrénica de adjudicacion.

2. No entregue los respaldos pertinentes y suficientes que garanticen el cumplimiento
de los pagos pendientes.

3. En el caso de venta Unica, no comparezca o no mejore su oferta econodmica en al
menos un tres por ciento (3%) del precio base establecido.

En tales casos, la Comision de Enajenacién, mediante informe técnico y motivado,
recomendara a la maxima autoridad de PORTOVIVIENDA EP la declaratoria de quiebra
parcial o total de la subasta y la ejecucion del respaldo de seriedad de la oferta.

El oferente que ocasione la quiebra del proceso no podra participar en nuevas subastas
respecto al mismo bien inmueble. Esta prohibicion se extiende también a personas juridicas
en las que el oferente tenga calidad de administrador o accionista.

La secretaria notificara a los demas oferentes calificados, si los hubiere, a fin de que en el
plazo de cinco (5) dias calendario manifiesten su interés en adquirir el bien al valor de su
ultima oferta valida, respetando el orden de prelacién.

En caso de que el oferente adjudicado, con quien ya se haya concretado la venta, solicite
expresamente no continuar con el proceso, podra requerir a la Comision de Enajenacion la
declaratoria de quiebra voluntaria, con los mismos efectos administrativos, financieros y
legales previstos en este reglamento.

ARTICULO 44.- SUBASTA DESIERTA

Se considerara subasta desierta cuando, dentro del plazo de sesenta (60) dias calendario,
contados conforme a lo establecido en el articulo anterior, no se hubiere podido concretar
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la venta del bien inmueble por falta de oferentes, incomparecencia de los participantes,
desinterés posterior a la calificacién o por cualquier otra causa debidamente justificada y
determinada por la Comisién de Enajenacion.

Ante esta situacion, la Comision elaborara un informe técnico-motivado, que servira de
sustento para que el Gerente General de PORTOVIVIENDA EP, o su delegado, emita una
resolucion motivada declarando desierto el proceso de venta del bien.

Una vez emitida la declaratoria de subasta desierta, se procedera conforme a lo dispuesto
en el articulo 30 del presente reglamento, pudiendo reiniciarse el proceso de enajenacion,
aplicar ajustes a las condiciones o disponer el archivo del expediente, segun corresponda.

CAPITULO V: DE LOS PROCESOS DE PERMUTA
ARTICULO 45.- DE LA PERMUTA COMO ACTO ADMINISTRATIVO DE ENAJENACION

La permuta es una modalidad especial de enajenacién mediante la cual PORTOVIVIENDA
EP transfiere la propiedad de un bien inmueble de su titularidad a cambio de otro bien
inmueble de propiedad de una persona natural o juridica, sin que medie pago en dinero, 0
en su caso, con compensaciones parciales en efectivo cuando exista diferencia de valor.

Este acto administrativo tiene como objetivo viabilizar intercambios estratégicos que
favorezcan la ejecucion de proyectos habitacionales, urbanisticos o de interés publico,
conforme a la planificacion institucional y al ordenamiento territorial.

ARTICULO 46.- CONDICIONES PARA LA PROCEDENCIA DE LA PERMUTA

Para que la permuta pueda ser admitida y tramitada como un mecanismo valido de
enajenacién por parte de PORTOVIVIENDA EP, debera cumplir con una serie de
condiciones objetivas, técnicas y legales, que garanticen su legalidad, conveniencia
institucional y alineacién con los fines estratégicos de la empresa. Estas condiciones son
de obligatorio cumplimiento y constituyen los requisitos minimos que deberan verificarse
antes de emitir el acto administrativo que autorice el intercambio.

A continuacién, se detallan las condiciones para su procedencia:

» Justificacion técnica, legal y financiera: mediante informes que respalden la
conveniencia institucional del intercambio, demostrando el beneficio para
PORTOVIVIENDA EP y la coherencia con su giro de negocio.

» Interés publico o estratégico: vinculado a proyectos de desarrollo urbano,
consolidacion de suelo urbanizable, implementacion de equipamiento comunitario
0 vivienda de interés social.

» Equivalencia de valor: debera existir equivalencia de valor entre los bienes objeto
de permuta, conforme a avallos actualizados emitidos por peritos acreditados y/o
por el GAD Municipal de Portoviejo. En caso de existir diferencia de valor entre los
inmuebles, se precautelara que esta diferencia sea siempre a favor de
PORTOVIVIENDA EP. Solo en casos excepcionales debidamente justificados
técnica, juridica y financieramente, y previa aprobacion del Directorio, podra
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aceptarse una diferencia negativa que no perjudique los intereses institucionales ni
comprometa el cumplimiento de los fines publicos de la empresa.

» Verificacion del estado legal y fisico: de los bienes, sin cargas ni gravamenes
que afecten su dominio y aptitud para ser utilizados segun la planificacion
institucional.

» Aprobacion mediante resolucion motivada del Directorio de PORTOVIVIENDA
EP, como maxima autoridad colegiada, en cumplimiento de lo dispuesto en su
ordenanza de creacion y demas normativa aplicable, siempre que el valor del
inmueble de la empresa supere el valor autorizado para que el Gerente tome la
decision administrativa de manera directa.

ARTICULO 47.- COSTOS LEGALES DE LA PERMUTA

Los costos legales de la permuta comprenden todos aquellos gastos necesarios para la
formalizacion y legalizacién del acto de intercambio, incluyendo, de forma enunciativa y no
limitativa, los siguientes:

1. Gastos notariales, relacionados con la elaboracién, autorizacion y otorgamiento
de la escritura publica en una notaria publica.

2. Gastos registrales, que corresponden a los aranceles por la inscripcién de la
escritura en el Registro de la Propiedad respectivo.

3. Tributos aplicables, tales como el impuesto a la transferencia de dominio
(alcabalas) u otros establecidos por normativa vigente.

Estos costos deberan ser asumidos por la parte que haya motivado o solicitado la permuta,
es decir, aquella que haya propuesto el intercambio a PORTOVIVIENDA EP y cuyo
beneficio derive del aprovechamiento del bien estatal.

Esta condicidn no aplicara en los casos de permutas celebradas con el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del canton Portoviejo, en los que los costos podran ser asumidos
conforme a acuerdos interinstitucionales, principios de cooperacion publica o convenios
especificos celebrados entre las partes.

El cumplimiento de estos pagos sera requisito indispensable para la suscripcion e
inscripcion de la escritura publica correspondiente, y su verificacion estara a cargo de la
Coordinacién Administrativa Financiera y la Asesoria Juridica de PORTOVIVIENDA EP.

ARTICULO 48.- FORMALIZACION DE LA PERMUTA

La permuta se perfeccionard mediante la suscripcion de la escritura publica de
transferencia reciproca, que debera ser inscrita en el Registro de la Propiedad
correspondiente, a fin de consolidar la transferencia de dominio. Esta escritura debera
incorporar todos los antecedentes administrativos y técnicos que justifiquen el acto.

ARTICULO 49.- DOCUMENTOS HABILITANTES PARA EL DESARROLLO DE LA PERMUTA

Para la tramitacidn y aprobacién de un proceso de permuta de bienes inmuebles por parte
de PORTOVIVIENDA EP, debera conformarse un expediente técnico-administrativo que
contenga, como minimo, los siguientes documentos habilitantes:
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1. Solicitud formal de permuta, presentada por la parte interesada, en la que se
describa el bien ofrecido, el bien solicitado, y los motivos que justifican el
intercambio.

2. Informe técnico de valoracion y uso estratégico del bien propuesto,
documento que debera contener tanto la valoracién técnica del bien ofrecido por la
contraparte, emitida por un perito acreditado o por la autoridad competente, como
el analisis de su pertinencia estratégica, elaborado por la Direccion de Proyectos o
su equivalente. Este informe integrado debera incluir las caracteristicas fisicas,
ubicacion, uso del suelo, factibilidad de incorporacion al patrimonio institucional y la
contribucion del bien propuesto a los objetivos y programas de PORTOVIVIENDA
EP, considerando criterios de planificacién, utilidad operativa y alineacion con el giro
de negocio de la empresa.

3. Informe juridico sobre la situacién legal de ambos bienes, que verifique la
titularidad, ausencia de gravamenes, procesos judiciales, restricciones y
disponibilidad juridica para la transferencia de dominio.

4. Certificados registrales actualizados de ambos bienes (certificado de gravamen,
dominio vigente e historial registral), emitidos por el Registro de la Propiedad
correspondiente.

5. Informe econémico-financiero, elaborado por la Area Administrativa Financiera,
que analice el impacto patrimonial y presupuestario de la operacion, y establezca la
conveniencia institucional.

6. Proyecto de convenio o minuta de escritura publica, con los términos
acordados, incluyendo descripcidn de los bienes, obligaciones reciprocas, plazos y
condiciones de formalizacién.

7. Resolucién del Directorio de PORTOVIVIENDA EP, que apruebe la operacion,
conforme a sus atribuciones establecidas en la ordenanza de creacion de la
empresa publica.

Todos los documentos deberan ser incorporados al expediente institucional, debidamente
foliado y custodiado, y formaran parte del respaldo para los actos administrativos y
notariales correspondientes.

CAPITULO VI: DE LOS PROCESOS DE DACION DE PAGO
ARTICULO 50.- DE LA DACION DE PAGO

Modalidad excepcional de enajenacion mediante la cual PORTOVIVIENDA EP transfiere
un bien inmueble como forma de pago o extincién de una obligacién previamente contraida,
ya sea para saldar deudas u obligaciones reconocidas por la empresa. Esta figura opera
por acuerdo entre las partes, conforme a lo previsto en el Articulo 1592 del Cddigo Civil,
que establece que el acreedor puede aceptar una cosa distinta a la debida, a titulo de pago.

ARTICULO 51.- CONDICIONES PARA CELEBRAR DACION DE PAGO

La dacion en pago es un mecanismo excepcional de enajenacion mediante el cual
PORTOVIVIENDA EP puede transferir la propiedad de un bien inmueble con el fin de
extinguir total o parcialmente una obligacion econdmica previamente reconocida por la
empresa.
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Su procedencia estara sujeta al cumplimiento estricto de las siguientes condiciones:

1. Existencia de una obligacion valida y exigible: Debera constar un compromiso
financiero previamente reconocido mediante resolucién administrativa o
instrumento juridico valido, que justifique la extincién de la obligaciéon por medio de

la dacion en pago.

2. Conveniencia institucional: La operacion debera ser técnica, financiera y
juridicamente conveniente para PORTOVIVIENDA EP. Esta conveniencia debera
constar en un informe integrado, emitido por las areas competentes, que compare
los efectos econdmicos de la dacion frente a otras formas de cumplimiento de la

obligacién.

3. Avaluo comercial actualizado: El bien objeto de la dacidén debera contar con un
avaluo vigente, emitido por perito acreditado o autoridad competente, que respalde
su valor de mercado y asegure proporcionalidad con el monto de la deuda a

extinguir.

4. Ausencia de gravamenes o conflictos legales: El inmueble debera encontrarse
libre de cargas, limitaciones al dominio, litigios u otros factores que afecten su

transferencia o el cumplimiento del fin publico para el cual sera utilizado.

5. Sustento juridico y financiero: Deberan emitirse informes técnicos por parte de la
Asesoria Juridica y de la Coordinacién Administrativa Financiera, que certifiquen la

legalidad y viabilidad presupuestaria del acto.

6. Autorizacion del Directorio: Toda dacion en pago debera contar con la aprobacion
expresa del Directorio de PORTOVIVIENDA EP, mediante resolucion motivada,

conforme a sus atribuciones legales y reglamentarias.

7. Instrumentacion notarial y registral: La operacion se perfeccionara mediante
escritura publica y su correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad,
con cargo al beneficiario de la dacion, salvo acuerdo distinto debidamente

aprobado.

ARTICULO 52.- COSTOS LEGALES DE LA DACION DE PAGO

Los costos legales de la dacidon en pago comprenden todos aquellos gastos necesarios
para formalizar legalmente la transferencia de dominio del bien inmueble desde
PORTOVIVIENDA EP hacia el beneficiario de la dacién, como mecanismo de extincion de

una obligacion.

Se consideran costos legales los siguientes conceptos, sin perjuicio de otros que puedan

derivarse del acto:

1. Gastos notariales: Honorarios generados por la elaboracién, autorizacion y

suscripcion de la escritura publica de dacion en pago ante notario publico.

2. Gastos registrales: Aranceles correspondientes a la inscripcién de la escritura en

el Registro de la Propiedad del canton donde se ubique el bien inmueble.

3. Tributos aplicables: Tales como el impuesto a la transferencia de dominio
(alcabalas), tasas municipales u otros que imponga la normativa vigente al acto de

transferencia.

4. Honorarios periciales y técnicos adicionales: En caso de requerirse
actualizaciones de avaluos, certificaciones o verificaciones catastrales exigidas

para la formalizacion del proceso.
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Los costos legales deberan ser asumidos en su totalidad por el beneficiario de la dacién en
pago, salvo que, por decision motivada y excepcional aprobada por el Directorio de
PORTOVIVIENDA EP, se determine una distribucion distinta.

El cumplimiento de estos pagos sera requisito previo indispensable para la firma de la
escritura publica de dacion en pago y su inscripcion registral, y su verificacion estara a
cargo de la Area Administrativa Financiera y de la Asesoria Juridica de PORTOVIVIENDA
EP.

ARTICULO 53.- FORMALIZACION DE LA DACION DE PAGO

La dacion en pago se formalizara mediante la suscripcion de una escritura publica de
transferencia de dominio, en la que PORTOVIVIENDA EP cede a favor del beneficiario un
bien inmueble de su propiedad, como forma de extincion total o parcial de una obligacion
reconocida por la empresa.

La escritura debera contener, al menos, los siguientes elementos:

1. ldentificacion de las partes intervinientes.
Descripcién detallada del bien inmueble objeto de dacidn, incluyendo ubicacion,
superficie, linderos, nomenclatura catastral y numero de inscripcion registral.

3. Referencia expresa al acto administrativo habilitante, incluyendo la resolucion de
aprobacion emitida por el Directorio de PORTOVIVIENDA EP.

4. Valor del bien segun avaluo actualizado y su correspondencia con el monto de la
obligacion extinguida.

5. Declaracion expresa del beneficiario de aceptar el bien en dacién de pago en lugar
del cumplimiento ordinario de la obligacion.

6. Condicién de libre dominio del inmueble, sin gravamenes ni restricciones que
impidan su transferencia.

7. Obligaciéon del beneficiario de asumir los costos legales, salvo que se haya
dispuesto lo contrario por resolucion motivada.

La escritura sera otorgada ante notario publico, con la comparecencia del Gerente General
de PORTOVIVIENDA EP o su delegado legalmente autorizado.

Una vez suscrita, la escritura deberd ser inscrita en el Registro de la Propiedad
correspondiente para consolidar la transferencia legal del bien y dar por cumplida la
obligacion extinguida. La area Administrativa y Financiera, conjuntamente con la Asesoria
Juridica, seran responsables de verificar el cumplimiento de todo el procedimiento y
registrar la baja patrimonial del bien en los sistemas contables de la empresa.

ARTICULO 54.- DOCUMENTOS HABILITANTES DE LA DACION DE PAGO

Para la tramitacion y validacion de un proceso de dacion en pago, PORTOVIVIENDA EP
debera conformar un expediente técnico-administrativo con los documentos habilitantes
que sustenten la legalidad, justificacion y conveniencia de la operacion. Este expediente
sera requisito indispensable para su analisis y aprobacion por las instancias competentes.

Los documentos habilitantes seran, al menos, los siguientes:
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1. Informe juridico de procedencia de la dacién de pago: Documento emitido por
la Asesoria Juridica de PORTOVIVIENDA EP que certifique la legalidad del
procedimiento, la existencia de una obligacion valida y exigible, y la viabilidad
juridica del acto.

2. Informe econémico-financiero: Elaborado por la Area Administrativa y Financiera,
que detalle la naturaleza de la obligacion a extinguir, el impacto presupuestario y
contable de la dacion en pago, y la relacion entre el valor del bien y la deuda
reconocida.

3. Informe técnico de disponibilidad del bien: Emitido por el area técnica
correspondiente, que certifique que el bien se encuentra disponible, es susceptible
de enajenacion y su transferencia no afecta los fines operativos de la empresa.

4. Certificado de gravamen y dominio vigente: Emitido por el Registro de la
Propiedad, que acredite que el inmueble esta libre de cargas, limitaciones o
prohibiciones que impidan su transferencia.

5. Avaluo comercial actualizado: Documento técnico emitido por perito acreditado o
entidad competente, que establezca el valor de mercado del inmueble ofrecido en
dacién de pago, y sirva de base para verificar la proporcionalidad respecto a la
obligacion extinguida.

6. Documentos de identificacion del beneficiario: Copia de la cédula de ciudadania
o RUC, nombramientos legales en caso de personas juridicas, y poderes de
representacion si aplica.

7. Proyecto de minuta de escritura publica: Borrador del instrumento legal que
contendra los términos de la dacion, incluyendo descripcion del bien, valor
referencial, naturaleza de la obligacion extinguida y condiciones de formalizacion.

8. Resolucién de autorizacion del Directorio: Acto administrativo mediante el cual
se aprueba la dacién en pago, previa revision integral del expediente, conforme a
las competencias establecidas en la ordenanza de creacion de PORTOVIVIENDA
EP.

Todos los documentos deberan ser organizados, foliados y archivados fisicamente y en
formato digital, y estaran sujetos a control posterior por los organismos de fiscalizacién
interna y externa.

CAPITULO VII: DE LOS PROCESOS DE VENTA CON MECANISMOS DE
FINANCIAMIENTO PROGRESIVO O DIFERIDOS

ARTICULO 55.- OBJETO Y APLICACION

La presente modalidad de venta tiene por objeto facilitar el acceso a terrenos urbanizados
para viviendas y unidades habitacionales desarrolladas por PORTOVIVIENDA EP,
mediante el pago fraccionado del valor del inmueble en cuotas periddicas, conforme a un
cronograma establecido. Este mecanismo se aplicara exclusivamente a proyectos de
vivienda de interés social, publico o prioritario promovidos por la empresa.

ARTICULO 56.- DEFINICION

La presente modalidad de venta tiene por objeto facilitar el acceso a terrenos urbanizados
para viviendas y unidades habitacionales desarrolladas por PORTOVIVIENDA EP,
mediante el pago fraccionado del valor del inmueble en cuotas periddicas, conforme a un
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cronograma establecido. Este mecanismo se aplicara exclusivamente a proyectos de
vivienda de interés social, publico o prioritario promovidos por la empresa.

ARTICULO 57.- REQUISITOS PARA SU APLICACION

Para implementar esta modalidad, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Proyecto Elegible: La unidad habitacional debe formar parte de un proyecto
aprobado por PORTOVIVIENDA EP, destinado a vivienda de interés social, publico
0 prioritario.

2. Capacidad de Pago: El comprador debe demostrar ingresos regulares que le
permitan asumir las cuotas establecidas en el plan de financiamiento.

3. Aprobacion Institucional: La aplicacion de esta modalidad requerira la aprobacion
del Directorio de PORTOVIVIENDA EP, previa presentacion de informes técnicos,
juridicos y financieros que respalden su viabilidad.

ARTICULO 58.- PLAN DE PAGOS

El plan de pagos constituye el instrumento técnico-financiero que establece las condiciones
especificas bajo las cuales el comprador cancelara, de manera progresiva o diferida, el
valor total del inmueble adquirido. Este plan debera garantizar la sostenibilidad econémica
del proyecto habitacional y la capacidad de cumplimiento por parte del comprador.

El plan de pagos incluird, al menos, los siguientes elementos:

1. Valor total del inmueble: Precio definitivo de venta fijjado para la unidad
habitacional, conforme a los criterios establecidos por PORTOVIVIENDA EP.

2. Cuota inicial o pago de entrada: Monto que debera ser cancelado por el
comprador al momento de la firma del contrato, como compromiso inicial.

3. Calendario de pagos: Numero total de cuotas, periodicidad (mensual, bimestral,
etc.), fechas de vencimiento y monto de cada una.

4. Tasa de interés: En caso de que se establezca un interés por financiamiento,
debera detallarse la tasa aplicable, método de calculo y condiciones de
actualizacion.

5. Plazo maximo: Tiempo establecido para la cancelacion total del inmueble, el cual
no podra exceder los limites aprobados por el Directorio.

6. Condiciones de pago anticipado, mora o refinanciamiento: Reglas para abonos
extraordinarios, aplicacion de recargos por retraso y posibles mecanismos de
reestructuracion de deuda.

El plan de pagos formara parte integrante del contrato de compraventa y su cumplimiento
sera supervisado por la Coordinacion Administrativa Financiera de PORTOVIVIENDA EP.

ARTICULO 59.- FORMALIZACION DEL CONTRATO

La venta se formalizard& mediante un contrato de compraventa con financiamiento
progresivo o diferido, en el que se detallaran todas las condiciones acordadas, incluyendo
clausulas sobre incumplimiento, penalidades y procedimientos de resolucion.
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ARTICULO 59.- TRANSFERENCIA DE DOMINIO

La transferencia de dominio del inmueble al comprador se efectuara una vez que este haya
cancelado la totalidad del valor acordado en el plan de pagos. No obstante,
PORTOVIVIENDA EP podra establecer mecanismos de reserva de dominio o garantias
que permitan la inscripcion anticipada del contrato en el Registro de la Propiedad, conforme
a la normativa vigente.

ARTICULO 60.- SUPERVISION Y CONTROL

La Direccién Comercial y la Area Administrativa y Financiera de PORTOVIVIENDA EP
seran responsables de supervisar el cumplimiento de los planes de pago, gestionar los
cobros y llevar el control de los contratos suscritos bajo esta modalidad.

ARTICULO 61.- CLAUSULAS DE TERMINACION ANTICIPADA

El contrato podra ser terminado anticipadamente en caso de:

« Incumplimiento de Pagos: Falta de pago de dos o mas cuotas consecutivas.

o Falsedad en la Informacion: Suministro de informacion falsa o documentos
adulterados por parte del comprador.

« Uso Indebido del Inmueble: Destinar la unidad habitacional a fines distintos a los
establecidos en el contrato.

En tales casos, PORTOVIVIENDA EP podré iniciar las acciones legales pertinentes para la
recuperacion del inmueble.

CAPITULO VIII: INHABILIDADES
ARTICULO 62.- INHABILIDADES PARA PARTICIPAR EN LOS PROCESOS DE ENAJENACION

No podran intervenir como oferentes en los procesos de enajenacion regulados en este
reglamento, las personas naturales o juridicas que se encuentren incursas en las siguientes
inhabilidades:

a) Inhabilidades legales y administrativas
1. Quienes se hallen incursos en las incapacidades establecidas en el Cddigo Civil
ecuatoriano para contratar o ejercer actos de comercio.
2. Autoridades y funcionarios del Gobierno Autdnomo Descentralizado del Cantén
Portoviejo, tales como:
» Alcalde y Vicealcalde
» Concejales
» Directores, Coordinadores o similares
» Gerentes generales y directores de empresas publicas municipales o
instituciones adscritas
3. Trabajadores, servidores publicos y dignatarios de PORTOVIVIENDA EP, asi como
sus familiares hasta el cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad.
4. Personas juridicas en las que tengan participacion accionaria 0 societaria los
funcionarios anteriormente sefialados, o sus parientes hasta los grados indicados.
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b) Inhabilidades por antecedentes judiciales
5. Personas naturales o juridicas contra quienes se haya dictado sentencia
condenatoria ejecutoriada por delitos como:
Narcotrafico
Lavado de activos
Terrorismo o su financiacion
Trata de personas o trafico de migrantes
Cohecho, concusion o peculado

c¢) Inhabilidades por conflicto institucional
6. Personas naturales o juridicas que se encuentren en situacién de mora, litigio o
controversia administrativa o judicial con el GAD Municipal del Cantén Portoviejo,
relacionada con bienes inmuebles objeto de enajenacion.

ARTICULO 63.- VERIFICACION DE LAS INHABILIDADES

La comision de enajenacion o el area juridica segun el tipo de enajenacion seré responsable
de verificar la inexistencia de inhabilidades antes de adjudicar un bien inmueble,
reservandose el derecho de rechazar, en cualquier fase del proceso, a los oferentes que
incurran en alguna de las causales sefialadas.

CAPITULO IX: DISPOSICIONES
DISPOSICIONES GENERALES
PRIMERA.- CONTROL Y COORDINACION

La persona titular de la Area Administrativa y Financiera de PORTOVIVIENDA EP sera
responsable de coordinar todos los aspectos relacionados con la ejecucién del presente
reglamento, a fin de garantizar la aplicacion efectiva de sus disposiciones. Para tal efecto,
debera proporcionar todos los informes e insumos requeridos por la Comision de
Enajenacion, debiendo también requerir, cuando corresponda, el respaldo técnico o juridico
de otras instancias internas.

SEGUNDA.- INCONVENIENCIA Y SUSPENSION DE PROCESOS

La Comision de Enajenacion de PORTOVIVIENDA EP, mediante informe motivado y previa
resolucion de la Maxima Autoridad, podra suspender y/o cancelar cualquier proceso de
enajenacion regulado por este reglamento, cuando se determine que su continuidad resulta
inconveniente para los intereses de la institucion o del Estado.

La declaratoria de inconveniencia debera estar debidamente sustentada en razones de
orden econdmico, técnico o juridico. Una vez declarado suspendido o cancelado el proceso,
el Gerente General podra disponer su archivo o eventual reapertura. Esta suspension o
cancelacion no dara lugar a reclamo, reparacion ni indemnizacion alguna a los oferentes.

TERCERA.- DEL AREA DE LOS BIENES ENAJENADOS
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La enajenacion de los bienes regulados por este reglamento se realizara con base en el
area sefialada en las escrituras inscritas en el Registro de la Propiedad.
Si existiere diferencia entre el area sefialada en escritura y el area medida en campo, sera
de exclusiva responsabilidad del adjudicatario gestionar el tramite de ajuste de area ante el
GAD Municipal de Portoviejo, conforme a lo dispuesto en el COOTAD vy las ordenanzas
aplicables, sin que ello constituya causal de reclamo a PORTOVIVIENDA EP.

CUARTA.- DEL AREA DE LOS BIENES ENAJENADOS

Todos los oferentes que participen en procesos de enajenacion deberan entregar, como
requisito obligatorio, los formularios que les sean requeridos, incluyendo:

o Declaracion juramentada sobre la veracidad de la informacion consignada en la
oferta.

o Formulario “Conozca a su cliente”.

o Formulario de licitud de fondos en el que conste el origen del dinero destinado al
pago del bien.

QUINTA.- TRAMITE DE TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Los adjudicatarios estaran obligados a culminar el proceso de transferencia de dominio del
bien adjudicado en un plazo no mayor a noventa (90) dias calendario, contados a partir de
la entrega de los documentos habilitantes por parte de PORTOVIVIENDA EP.

Como parte de este proceso, deberan remitir una copia certificada del titulo de dominio
inscrito en el Registro de la Propiedad del cantén Portoviejo a la Prosecretaria de la
Comisién de Enajenacion. Esta disposicidon no sera aplicable a los procesos de
comercializacion de bienes inmuebles contemplados en el Titulo IV del presente
reglamento.

SEXTA.- HIPOTECA EN VENTAS A PLAZO

Cuando la adjudicacion se haya pactado a través de un plan de pagos diferido, el bien
adjudicado debera quedar hipotecado a favor de PORTOVIVIENDA EP hasta el pago total
del valor acordado.

En este caso, los tramites para la transferencia de dominio se realizaran en coordinacion
con el adjudicatario y se aplicara el plazo sefialado en la disposicion sexta de este
reglamento.

SEPTIMA.- COSTOS DE LEGALIZACION DEL DOMINIO

Los pagos por concepto de tasas, contribuciones, impuestos, mejoras y demas gastos que
demande la legalizacion del dominio del bien adjudicado, en los procesos establecidos en
el reglamento, seran asumidos integramente por el adjudicatario.

OCTAVA.- COSTOS FINANCIEROS POR TRANSACCIONES
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PORTOVIVIENDA EP asumira los costos asociados a las transacciones bancarias que se
realicen exclusivamente para el ingreso de valores a las cuentas institucionales, salvo
acuerdo en contrario previsto en las bases del proceso.

NOVENA.- EMISION DE INSTRUCTIVOS COMPLEMENTARIOS

PORTOVIVIENDA EP, considerando las particularidades de cada proceso de enajenacion,
podra emitir instructivos, formularios, circulares u otros documentos que considere
necesarios para la correcta aplicacion de este reglamento.

DECIMA.- MECANISMOS DE RESOLUCION DE CONTROVERSIAS

En caso de suscitarse controversias, interpretaciones contradictorias o divergencias
respecto de la aplicacion, alcance o ejecucion del presente reglamento entre los actores
involucrados, y en ausencia de un acuerdo amistoso entre las partes, estas deberan agotar,
en primera instancia, mecanismos alternativos de solucion de conflictos, especialmente el
procedimiento de mediacion, el cual sera tramitado en el Centro de Mediacion y Arbitraje
de la Procuraduria General del Estado o en la entidad autorizada que se determine.

DECIMA PRIMERA.- APLICACION SUPLETORIA DE NORMAS

En todos aquellos aspectos que no se encuentren expresamente regulados en el presente
reglamento, se estara a lo dispuesto en las normas legales, reglamentarias y
administrativas aplicables, particularmente en la Ley Organica de Empresas Publicas, la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo, el COOTAD, el Codigo
Civil,b el Cédigo Organico Administrativo y demas normativa vigente.
De igual forma, se aplicaran los manuales e instructivos internos que PORTOVIVIENDA EP
elabore para asegurar la correcta implementacion de este reglamento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
PRIMERA.- APLICACION PROGRESIVA

La implementacion del presente reglamento se realizara de manera progresiva, en funcion
de las capacidades operativas, técnicas y administrativas de PORTOVIVIENDA EP. Las
unidades responsables deberan adecuar sus procesos internos en un plazo no mayor a
noventa (90) dias contados desde la fecha de su entrada en vigencia.

SEGUNDA.- PROCESOS EN CURSO

Los procesos de enajenacidn que se encuentren en ejecucion al momento de la aprobacion
del presente reglamento continuaran rigiéndose por las normas y condiciones bajo las
cuales fueron convocados, sin perjuicio de que, en lo aplicable y favorable para la
institucion, puedan acogerse a las disposiciones de este nuevo reglamento.

TERCERA.- APROBACION DE INSTRUCTIVOS Y FORMATOS

En un plazo maximo de sesenta (60) dias contados desde la vigencia de este reglamento,
PORTOVIVIENDA EP debera emitir los instructivos, formularios, cronogramas y demas
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instrumentos operativos necesarios para su ejecucién efectiva, garantizando su difusion y
disponibilidad en medios fisicos y digitales.

CUARTA.- CAPACITACION INTERNA

PORTOVIVIENDA EP debera organizar, a través de las unidades competentes, jornadas
de capacitacion dirigidas a su personal técnico, juridico, comercial y financiero, con el objeto
de asegurar el conocimiento, comprension y correcta aplicacién de las disposiciones
contenidas en este reglamento.

QUINTA.- DEROGATORIA TACITA

A partir de la vigencia de este reglamento, quedaran tacitamente derogados todos los
procedimientos, disposiciones, manuales o reglamentos internos anteriores que se
opongan o contradigan lo establecido en el presente instrumento normativo.

DISPOSICIONES FINALES
PRIMERA.- VIGENCIA

El presente reglamento entrara en vigencia a partir de su aprobacién mediante resolucién
del Directorio de PORTOVIVIENDA EP, sin perjuicio de su publicacion en los medios
institucionales y su difusién entre los actores internos y externos relacionados con los
procesos de enajenacion.

SEGUNDA.- CARACTER OBLIGATORIO

Las disposiciones contenidas en este reglamento son de estricto cumplimiento para todas
las unidades administrativas de PORTOVIVIENDA EP, asi como para los oferentes,
adjudicatarios y demas personas naturales o juridicas que participen en procesos de
enajenacién de bienes inmuebles regulados por la empresa.

TERCERA.- RESPONSABILIDAD DE EJECUCION

La Gerencia General, a través de las unidades técnicas, juridicas, comerciales y
administrativas  correspondientes, sera responsable de la aplicacion, ejecucion,
seguimiento y evaluacion del presente reglamento, velando por su correcta implementacion
y permanente actualizacion.

CUARTA.- REVISION Y ACTUALIZACION NORMATIVA

PORTOVIVIENDA EP podra revisar y actualizar este reglamento de forma periddica, en
funcion de los cambios en la normativa legal vigente, la evolucién del mercado inmobiliario,
0 las necesidades institucionales detectadas en el proceso de su implementacion.

P&gina 42 de 43

Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles
i 4 Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo

-



PORTO

d EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE
‘ VIVIENDA DE PORTOVIEJO

Dado y firmado en la ciudad de Portoviejo, a los xx dias del mes de mayo de 2025.

MGTR. JAVIER PINCAY SALVATIERRA
) PRESIDENTE DEL DIRECTORIO )
EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO

CERTIFICO.- Que el Reglamento Interno de Enajenacion de Bienes Inmuebles de la
Empresa Publica Municipal de Vivienda del cantén Portoviejo, fue considerado y aprobado
por el llustre Directorio de la Empresa Publica Municipal de Vivienda del canton Portoviejo,
en sesion ordinaria del dia xx de xxxxxxxxxx de 2025.

LCDO. HECTOR JAVIER PARRAGA RIVADENEIRA
, GERENTE GENERAL ,
EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA DEL CANTON PORTOVIEJO
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