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RECEPCIÓN

Cotizaciones
Acta entrega de la 

recepción de las 

cotizaciones. 

FASE 1
Revisión documental y 

requisitos mínimos
----------------------------

ANEXO A

Tabla A
Tabla B
Tabla C

FASE 2
Verificación técnica

Inspección física
-------------------------
ANEXO B: Tabla D

FASE 3
Análisis económico

FASE 4
Evaluación estructural y 

selección

COMPRA
BID 

Fondos
Notificación

Escritura

Plazo y hora límite fijados 
en la convocatoria. 

Tabla A: documentos 
completos (presentados, 
legibles, firmados, 
vigentes). Tabla B: 
concordancia entre 
documentos. Tabla C: 
requisitos mínimos. 
CUMPLE / NO CUMPLE; 
observaciones 
subsanables.

Inspección física del 
Equipo Técnico (UNASE, 
MDI y PREVIC) a los 
inmuebles 
preseleccionados. 
Verificación de requisitos 
técnicos (Tabla D).

Paso (1) Comparativa
- Valor por metro 
cuadrado (USD/m2).
- Evaluación técnica, 
funcional y operativa.

Paso (2) Orden de 
prelación 

Paso (3) Verificación 
presupuestaria

Paso (4) Avalúo comercial

Paso (5) Precio definitivo

Estudio estructural del 
primero del orden de 
prelación, a cargo del 
cotizante. Si es 
desfavorable, pasa al 
siguiente.

INFORME FINAL DE 
VIABILIDAD DE COMPRA

Informe Final al BID, 
pronunciamiento del BID, 
fondos, notificación y 
escritura. Sin 
pronunciamiento 
favorable, se revisa otro 
inmueble.

PROCESO DE CALIFICACIÓN Y SELECCIÓN DEL INMUEBLE - UNASE 
Visión general. El detalle de cada fase está en las páginas siguientes.

En cualquier fase: incumplimiento no subsanable, no subsanar en plazo o no entregar en plazo = DESCALIFICADO (con constancia en el acta).



FASE 1 - REVISIÓN DOCUMENTAL Y REQUISITOS MÍNIMOS
ANEXO A 

NO CUMPLE no 
subsanable:

DESCALIFICADO

Sí

No subsanable

Subsanación 
(Ver regla en la Página 6)

Si subsana, se vuelve a 
calificar el requisito;
si no, NO CUMPLE

Subsanable

Preseleccionado:
Pasa FASE 2
(Inspección 

física)

¿CUMPLE todos
los requisitos ANEXO A?

Verificar cada cotización: 

(1) Tabla A: Completitud: ¿entregó 
todos los documentos del numeral 2.8? 
Cada documento: presentado, legible, 
firmado, vigente y corresponde al 
inmueble.  

(2) Tabla B: Concordancia entre 
documentos, titularidad, elegibilidad y 
uso de suelo. 

(3) Tabla C: Requisitos mínimos de Fase 
1; el Equipo Técnico confirma el uso de 
suelo con el GAD Municipal de 
Guayaquil.

RECEPCIÓN
Recepción de 
cotizaciones

(ACTA ENTREGA DE LA 
RECEPCIÓN DE LAS 

COTIZACIONES) 
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El resultado por cotizante es CUMPLE o NO CUMPLE; no hay puntaje.
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FASE 2 - VERIFICACIÓN TÉCNICA
ANEXO B

Notificar al cotizante el 
paso a la Fase 2

No subsanable: 
DESCALIFICADO

 Inspección física
Equipo Técnico (UNASE, MDI y 

PREVIC)

FICHA DE INSPECCIÓN: 
mediciones y registro fotográfico; 

acta firmada.
Las diferencias entre lo 

documentado y lo constatado 
se aclaran por escrito.

¿CUMPLE todos los
requisitos

(Tabla D)?

Pasa a FASE 3 Subsanación 
(Ver regla Página 6)
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3

¿El cotizante acepta la 
visita al inmueble?

Negativa injustificada: 
COTIZACIÓN 

DESCALIFICADA

No

Sí

No subsanable

Subsanable
Sí



FASE 3 - ANÁLISIS ECONÓMICO

Inmuebles habilitados
(CUMPLE en Fases 1 y 2)

Paso 1 - Comparativa
- Determinación del precio por metro 

cuadrado (USD/m²).
- Evaluación técnica, funcional y 

operativa.

Paso 2 - Orden de 
prelación

Organización de los 
inmuebles conforme a los 

resultados de la evaluación, 
manteniendo el orden 
establecido durante las 

siguientes etapas.

El Paso 5 se aplica antes 
de la Fase 4. Si el 
inmueble elegido es 
descartado en la Fase 4, 
se repite desde el Paso 3 
con el siguiente del 
orden.
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Pasa FASE 4

Paso 5 – Comparación con 
el avalúo.

¿Precio cotizado ≤ avalúo 
comercial?

Paso 5 - Precio definitivo: se 
mantiene el precio cotizado 

(≤ avalúo comercial)

A

Paso 4 – Solicitar avalúo 
comercial

(pagado por el cotizante;
perito designado por el 

Comprador)

Sí

Sí

¿El propietario acepta bajar 
el precio al valor del avalúo 

comercial?

Sí

Se continúa con el siguiente
inmueble del orden

No

Sí

No

Sí

¿Se obtiene el 
incremento de la 

certificación 
presupuestaria?

Paso 3 -  Verificación 
presupuestaria

¿El precio cotizado es igual 
o inferior al presupuesto 

referencial?

Inmueble en primer lugar
del orden (o el siguiente)

¿Queda otro inmueble
en el orden de 

prelación?

Iniciar nuevo 
proceso de 

compra

A

No

Si

Paso 5 - El precio definitivo es 
el valor del avalúo

Gestión presupuestaria

Gestionar el incremento 
de la certificación hasta 
el valor del inmueble en 
primer lugar del orden

¿Ningún inmueble se 
ajustó al presupuesto 

referencial?

No

Sí

No

INFORME PRELIMINAR DE 
VIABILIDAD DE COMPRA

INFORME PRELIMINAR 
DE VIABILIDAD DE 

COMPRA

¿Se entrega en 
10 días?

DESCALIFICADO

No

Se termina el proceso: 
ningún inmueble

concluyó la Fase 3
No



FASE 4 - EVALUACIÓN ESTRUCTURAL Y SELECCIÓN

Inmueble que pasa
a la Fase 4

Evaluación estructural
(a cargo y costo del cotizante; diez (10) 

días desde la notificación)
Etapa A: FEMA P-154

Etapa B: Estudio Estructural completo 
(NEC)

¿Resultado
Favorable?

No

Sí

INFORME FINAL DE 
VIABILIDAD DE COMPRA

(incluye verificación social y 
ambiental y el precio 

definitivo)

Inmueble DESCALIFICADO: estructural 
desfavorable o no entregado en plazo, 
o sin pronunciamiento favorable del BID.
Se continúa con el siguiente del orden: 
vuelve a la Fase 3 (Paso 3). Si no quedan 
inmuebles, el proceso termina.
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Sí

No

4

Pago del 100 % tras la inscripción; 
entrega material hasta 15 días 

desde la suscripción de la 
escritura; Acta de Entrega-

Recepción

Notificación de la decisión de
compra al propietario (monto a
pagar) y publicación en la web

¿Pronunciamiento 
favorable del BID?

Verificación de 
disponibilidad

de fondos por el precio 
definitivo

Minuta (Coordinación General 
Jurídica), escritura pública 

firmada por la máxima autoridad 
o su delegado e inscripción



REGLA DE SUBSANACIÓN (APLICA A FASE 1 Y FASE 2)

Observación 
subsanable
detectada

Notificación escrita al correo del 
cotizante: requisito incumplido, qué 

presentar y plazo

¿Presentó la subsanación 
en el plazo establecido?

NO CUMPLE: 
DESCALIFICADO

(sin nueva oportunidad)

No

Revisión del Equipo 
Técnico

Sí

¿Subsanación resuelta?

CUMPLE: se recalifica
el requisito

Sí

No
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Alcance: solo corregir o completar lo que ya existía; no permite cambiar 
el precio ni el inmueble. Haber iniciado un trámite sin resultado no cuenta 
como subsanado. Si no responde o no resuelve, el requisito es NO 
CUMPLE. Los plazos se cuentan en días calendario. Excepción: las 
afectaciones registrales que requieran actuaciones ante terceros se 
analizan jurídicamente y pueden quedar pendientes hasta culminar la 
Fase 3.


