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SECCION L.
1.1.CONVOCATORIA ABIERTA

Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la Criminalidad en el Ecuador (PREVIC)

Adquisicion de un bien inmueble para la desconcentracion del centro de analisis e investigacion
de la UNASE en Guayaquil

La Republica del Ecuador ha recibido del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) el Préstamo No.
5933/0OC-EC, cuyos recursos son ejecutados por el Ministerio del Interior en calidad de Organismo
Ejecutor, para financiar parcialmente el costo de la compra de un bien inmueble para la
desconcentracion del centro de andlisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil, y se propone
utilizar parte de los fondos de este préstamo para efectuar el pago del precio de la compra.

El Ministerio del Interior convoca a personas naturales o juridicas elegibles, del sector privado, publico
o de economia mixta, que sean propietarias de inmuebles ubicados en la provincia del Guayas, canton
Guayaquil (sector Norte o Centro-Norte), a presentar cotizaciones para la compra de un bien inmueble
para la desconcentracion del centro de anélisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil.

El plazo de entrega material del bien inmueble, desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo es
de hasta quince (15) dias contados a partir de la suscripcion de la escritura ptiblica de compraventa.

Esta compra se regira por lo establecido en el Instructivo para establecer el procedimiento para la
compra de bienes inmuebles para el desarrollo del proyecto de inversion “Programa de Prevencion y
Respuesta a la Violencia y la Criminalidad en Ecuador — PREVIC”, aprobado por la maxima autoridad
del Organismo Ejecutor y cuenta con la No Objecion del Banco Interamericano de Desarrollo (BID).
(Acuerdo Ministerial que se podra revisar en ANEXO D).

El presupuesto referencial de la presente adquisicion es de USD 1.400.000,00 (UN MILLON
CUATROCIENTOS MIL CON 00/100 DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA)

En el caso de requerir, los interesados podran obtener informacion adicional del Ministerio del Interior;
Atencion: Maria Belén Montoya Viteri, correo electronico: previc.adquisiciones@interior.gob.ec y
revisar la solicitud de cotizaciones en la direccion indicada al final de este anuncio.

Las cotizaciones deberan hacerse llegar en fisico, en las oficinas del PREVIC (Av. Amazonas N24-196
y Luis Cordero, Edificio Contempo, piso 7, Quito — Ecuador), adjuntando al sobre un ejemplar en
medio magnético (memoria USB), o por correo electronico a la direccion indicada abajo a mas tardar
a las 14:00 (hora de Ecuador) del dia 25 de noviembre 2026. Las cotizaciones que se reciban fuera
del plazo seran rechazadas.
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ado el por:
MARTA BELEN MONTOYA
TERI

Maria Belén Montoya Viteri
Gerente Programa PREVIC
Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y Criminalidad en el Ecuador
Direccién: Av. Amazonas N24-196 y Luis Cordero, edificio Contempo. Quito, Ecuador.
Numero de piso/oficina: Piso 7
Ciudad: Quito
Pais: Ecuador
Teléfono: 022200200
Direccion de correo electronico:
previc.adquisiciones@interior.gob.ec
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SECCION II.
2. INSTRUCCIONES PARA COTIZAR

2.1.Convocatoria y datos basicos
El Ministerio del Interior por medio del Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la

Criminalidad en el Ecuador (PREVIC), en lo sucesivo “El Comprador”, convoca a las personas
naturales o juridicas elegibles, del sector privado, publico o de economia mixta elegibles a presentar
cotizaciones para la compra de un bien inmueble para la desconcentracion del centro de analisis e
investigacion de la UNASE en Guayaquil.

El nombre e identificacion del Proceso de compra es: SDC N° 001-2026 Adquisiciéon de un bien
inmueble para la desconcentracion del centro de andlisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil.

a0

En este documento “dia” significa dia calendario. En estos documentos la expresion “Contrato” se
refiere a la escritura publica de compra del inmueble, mediante la cual se perfecciona la compra; y la
expresion “Cotizante / propietario o vendedor” se refiere al propietario del bien inmueble cotizado, o a
su representante legal o mandatario debidamente facultado.

2.2.Practicas prohibidas

El Banco exige a todos los Prestatarios (incluidos los Beneficiarios de donaciones), Organismos
Ejecutores y Organismos Contratantes, al igual que a todas las firmas, entidades o individuos oferentes
por participar o participando en actividades financiadas por el Banco incluidos, entre otros, solicitantes,
oferentes, proveedores de bienes, contratistas, consultores, miembros del personal, subcontratistas,
subconsultores, proveedores de servicios y concesionarios (incluidos sus respectivos funcionarios,
empleados y representantes, ya sean sus atribuciones expresas o implicitas) observar los mas altos

niveles éticos y denunciar al Banco[ ] todo acto sospechoso de constituir una Practica Prohibida del

cual tenga conocimiento o sea informado durante el proceso de seleccion y las negociaciones o la
ejecucion de un contrato. Las Practicas Prohibidas comprenden: (i) practicas corruptas; (ii) practicas
fraudulentas; (ii1) practicas coercitivas; (iv) practicas colusorias; (v) practicas obstructivas; y (vi)
apropiacion indebida. El Banco ha establecido mecanismos para denunciar la supuesta comision de
Préacticas Prohibidas. Toda denuncia deberd ser remitida a la Oficina de Integridad Institucional (OII)
del Banco para que se investigue debidamente. El Banco también ha adoptado procedimientos de
sancion para la resolucion de casos. Asimismo, el Banco ha celebrado acuerdos con otras Instituciones
Financieras Internacionales (IFIs) a fin de dar un reconocimiento reciproco a las sanciones impuestas
por sus respectivos organos sancionadores.

(11 En el sitio web del Banco (https://www.iadb.org/es/quienes-somos/transparencia/sistema-de-sanciones se facilita informacion sobre como denunciar
la supuesta comision de Practicas Prohibidas, las normas aplicables al proceso de investigacion y sancion, y el acuerdo que rige el reconocimiento
reciproco de sanciones entre Instituciones Financieras Internacionales.

(a) A efectos del cumplimiento de las Politicas para la Adquisicion de Bienes y Obras financiadas por

el Banco, define las expresiones que se indican a continuacion:
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(1) una practica corrupta consiste en ofrecer, dar, recibir o solicitar, directa o
indirectamente, cualquier cosa de valor para influenciar indebidamente las acciones de
otra parte;

(i1) una prdctica fraudulenta es cualquier acto u omision, incluida la tergiversacion de
hechos y circunstancias, que deliberada o imprudentemente, engafien, o intenten
engafiar, a alguna parte para obtener un beneficio financiero o de otra naturaleza o para
evadir una obligacion;

(ii1) una prdctica coercitiva consiste en perjudicar o causar dano, o amenazar perjudicar o
causar dafio, directa o indirectamente, a cualquier parte o a sus bienes para influenciar
indebidamente las acciones de una parte;

(iv) una prdactica colusoria es un acuerdo entre dos o mas partes realizado con la intencion
de alcanzar un propdsito inapropiado, lo que incluye influenciar en forma inapropiada
las acciones de otra parte;

(V) una prdctica obstructiva consiste en:

i.  destruir, falsificar, alterar u ocultar evidencia significativa para una
investigacion del Grupo BID, o realizar declaraciones falsas ante los
investigadores con la intencién de impedir una investigacion del Grupo BID;

1.  amenazar, hostigar o intimidar a cualquier parte para impedir que divulgue su
conocimiento de asuntos que son importantes para una investigacion del Grupo
BID o que prosiga con la investigacion; o

iii.  actos realizados con la intencion de impedir el ejercicio de los derechos
contractuales de auditoria e inspeccion del Grupo BID, o sus derechos de acceso
a la informacion; y

(vi) una apropiacion indebida consiste en el uso de fondos o recursos del Grupo BID para
un proposito indebido o para un propoésito no autorizado, cometido de forma intencional
o por negligencia grave.

(b) Si el Banco determina que cualquier parte que, directa o indirectamente, participe o intente
participar en una actividad financiada por el Banco u obtenga o intente obtener financiamiento para
una actividad financiada por el Banco (incluyendo, pero sin limitarse a, prestatarios, beneficiarios
de financiamiento no reembolsable, beneficiarios, oferentes, proveedores, contratistas,
subcontratistas, consultores, subconsultores, proveedores de servicios, agentes, intermediarios
financieros, patrocinadores, partes de un acuerdo de garantia, administradores de fondos, obligados,
emisores de titulos valores, y receptores de inversiones, incluidos los respectivos funcionarios,
empleados agentes, afiliados y accionistas de cualquiera de las partes previamente listadas, segiin
resulte aplicable) ha cometido una Préactica Prohibida en cualquier etapa de la adquisicion o
ejecucion de un contrato, el Banco podra:

(1) no financiar ninguna propuesta de adjudicacion de un Contrato para la adquisicion de
bienes o la contratacion de obras financiadas por el Banco;
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(i1) suspender los desembolsos de la operacion si se determina, en cualquier etapa, que un
empleado, agencia o representante del Prestatario, el Organismo Ejecutor o el
Organismo Contratante ha cometido una Practica Prohibida;

(ii1) declarar una Contratacion Viciada para financiamiento del Banco y cancelar y/o
acelerar el pago de una parte del préstamo o de la donacién relacionada inequivocamente
con un contrato, cuando exista evidencia de que el representante del Prestatario, o
Beneficiario de una donacion, no ha tomado las medidas correctivas adecuadas (lo que
incluye, entre otras cosas, la notificacion adecuada al Banco tras tener conocimiento de
la comision de la Practica Prohibida) en un plazo que el Banco considere razonable;

(iv) emitir una amonestacion a la firma, entidad o individuo en el formato de una carta
oficial de censura por su conducta;

(v) declarar a una firma, entidad o individuo inelegible, en forma permanente o por
determinado periodo de tiempo, para (i) la participacion y/o la adjudicacion de contratos
adicionales financiados con recursos del Banco y (ii) sea designado' subconsultor,
subcontratista o proveedor de bienes o servicios por otra firma elegible a la que se
adjudique un contrato para ejecutar actividades financiadas por el Banco

(vi) imponer otras sanciones que considere apropiadas, entre otras, restitucion de fondos y
multas equivalentes al reembolso de los costos vinculados con las investigaciones y
actuaciones previstas en los Procedimientos de Sanciones. Dichas sanciones podran ser
impuestas en forma adicional o en sustitucion de las sanciones arriba referidas (las
sanciones “arriba referidas” son la amonestacion y la inhabilitacion/inelegibilidad);

(vii) extender las sanciones impuestas a cualquier individuo, entidad o firma que, directa o
indirectamente, sea propietario o controle a una entidad sancionada, sea de propiedad o
esté controlada por un sancionado o sea objeto de propiedad o control comun con un
sancionado, asi como a los funcionarios, empleados, afiliados, representantes o agentes
de un sancionado que sean también propietarios de una entidad sancionada y/o ejerzan
control sobre una entidad sancionada aun cuando no se haya concluido que esas partes
incurrieron directamente en una Practica Prohibida; y/o

(viii)remitir el tema a las autoridades nacionales pertinentes encargadas de hacer cumplir
las leyes.

(c) Lo dispuesto en los incisos (1) y (i) del literal (b) se aplicara también en casos en los que las partes
hayan sido suspendidas temporalmente para la adjudicacién de nuevos contratos en espera de que
se adopte una decision definitiva en un Procedimiento de Sancion, u otra resolucion.

(d) La imposicion de cualquier medida definitiva que sea tomada por el Banco de conformidad con las
provisiones referidas anteriormente sera de caracter publico.

(e) Asimismo, cualquier firma, entidad o individuo actuando como oferente o participando en una
actividad financiada por el Banco, incluidos, entre otros, solicitantes, oferentes, proveedores de
bienes, contratistas, consultores, miembros del personal, subcontratistas, sub consultores,

1

Un subconsultor, subcontratista o proveedor de bienes o servicios designado (se utilizan diferentes apelaciones dependiendo del documento de licitacion) es aquel que cumple una de las
siguientes condiciones: (i) ha sido incluido por el Oferente en su oferta o solicitud de precalificacion debido a que aporta experiencia y conocimientos especificos y esenciales que permiten al oferente
cumplir con los requisitos de elegibilidad de la licitacion; o (ii) ha sido designado por el Prestatario.

, .
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proveedores de servicios, concesionarios, Prestatarios (incluidos los Beneficiarios de donaciones),
Organismos Ejecutores o Contratantes (incluidos sus respectivos funcionarios, empleados y
representantes o agentes, ya sean sus atribuciones expresas o implicitas) podran verse sujetos a
sanciones de conformidad con lo dispuesto en convenios suscritos por el Banco con otras IFIs
concernientes al reconocimiento reciproco de decisiones de inhabilitacion. A efectos de lo
dispuesto, el término “sancion” incluye toda inhabilitacion permanente, imposicion de condiciones
para la participacion en futuros contratos o adopcion publica de medidas en respuesta a una
contravencion del marco vigente de una IFI aplicable a la resolucion de denuncias de comision de
Préacticas Prohibidas.

(f) El Banco exige a los licitantes, oferentes, proponentes, solicitantes, proveedores de bienes y sus
representantes o agentes, contratistas, consultores, subcontratistas, subconsultores, proveedores de
servicios y sus representantes o agentes, y concesionarios le permitan al Banco revisar libros de
cuentas o de contabilidad, registros incluyendo por ejemplo facturas, estados de cuentas, nominas,
contratos u otros datos financieros y empresariales y otros documentos relacionados con la
presentacion de Ofertas y el cumplimiento del contrato, y someterlos a una auditoria por auditores
designados por el Banco, en el caso de que el Banco lo determine necesario. Todo licitante, oferente,
proponente, solicitante, proveedor de bienes y su representante o agente, contratista, consultor,
miembro del personal, subcontratista, subconsultor, proveedor de servicios y concesionario debera
prestar plena asistencia al Banco en su investigacion. El Banco también requiere que los licitantes,
oferentes, proponentes, solicitantes, proveedores de bienes y sus representantes o agentes,
contratistas, consultores, miembros del personal, subcontratistas, subconsultores, proveedores de
servicios y concesionarios: (i) conserven todos los documentos y registros relacionados con
actividades financiadas por el Banco por un periodo de siete (7) afios luego de terminado el trabajo
contemplado en el respectivo contrato; y (ii) entreguen todo documento necesario para la
investigacion de denuncias de comision de Practicas Prohibidas y (ii1) aseguren que los empleados
o agentes de los licitantes, oferentes, proponentes, solicitantes, proveedores de bienes y sus
representantes o agentes, contratistas, consultores, miembros del personal, subcontratistas,
subconsultores, proveedores de servicios y concesionarios, estén disponibles para responder a las
consultas relacionadas con la investigacion provenientes de personal del Banco o de cualquier
investigador, agente, auditor, o consultor debidamente designado. Si los licitantes, oferentes,
proponentes, solicitantes, proveedores de bienes y sus representantes o agentes, contratistas,
consultores, miembros del personal, subcontratistas, subconsultores, proveedores de servicios o
concesionarios se niegan a cooperar o incumplen el requerimiento del Banco, o de cualquier otra
forma obstaculizan la investigacion, el Banco, discrecionalmente, podra tomar medidas apropiadas
en contra de los licitantes, oferentes, proponentes, solicitantes, proveedores de bienes y sus
representantes o agentes, contratistas, consultores, miembros del personal, subcontratistas,
subconsultores, proveedores de servicios o concesionarios.

Los Oferentes al presentar sus Ofertas, Propuestas o Solicitudes declaran y garantizan:

(a) que han leido y entendido las definiciones de Practicas Prohibidas del Banco y las
sanciones aplicables de conformidad con los Procedimientos de Sanciones;

(b) que ni ellos ni sus agentes, subcontratistas, subconsultores, directores, personal clave
0 accionistas principales han incurrido o no incurriran en ninguna Practica Prohibida
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descrita en este documento durante los procesos de licitacién, negociacion,
adjudicacion o ejecucion de este Contrato;

(¢)  que no han tergiversado ni ocultado ningun hecho sustancial durante los procesos de
licitacion, negociacion, adjudicacion o ejecucion de este Contrato;

(d) que ni ellos ni sus agentes, subcontratistas, subconsultores, directores, personal clave
o0 accionistas principales son inelegibles para la adjudicacion de contratos financiados
por el Banco;

(e) que han declarado todas las comisiones, honorarios de representantes o agentes, pagos
por servicios de facilitacion o acuerdos para compartir ingresos relacionados con
actividades financiadas por el Banco; y

(f) que reconocen que el incumplimiento de cualquiera de estas garantias podra dar lugar
a la imposicion por el Banco de una o mas de las medidas descritas.

2.3.0ferentes, Cotizantes, Proveedores, Contratistas, bienes y Servicios Elegibles
Los Oferentes, Cotizantes, Proveedores, Contratistas y subcontratistas, asi como los bienes y servicios

que suministren deberdn cumplir con las reglas de elegibilidad del Banco. Dichas reglas estan
disponibles en el sitio virtual del Banco®. Dichas reglas incluyen, pero no se limitan a:

(a) Nacionalidad de los individuos y firmas;
(b) Origen de los bienes y servicios;
(c) No haber sido declarado inelegible por el Banco;
(d) No tener conflicto de interés.
Solo seran elegibles individuos, firmas, bienes y servicios de los siguientes paises:
Paises Miembros cuando el financiamiento provenga del Banco Interamericano de Desarrollo.
Alemania, Argentina, Austria, Bahamas, Barbados, Bélgica, Belice, Bolivia, Brasil, Canada,
Chile, Colombia, Costa Rica, Croacia, Dinamarca, Ecuador, El Salvador, Eslovenia, Espana,
Estados Unidos, Finlandia, Francia, Guatemala, Guyana, Haiti, Honduras, Israel, Italia, Jamaica,
Japon, México, Nicaragua, Noruega, Paises Bajos, Panama, Paraguay, Perti, Portugal, Reino
Unido, Republica de Corea, Republica Dominicana, Republica Popular de China, Suecia, Suiza,
Surinam, Trinidad y Tobago, Uruguay, y Venezuela.
Territorios elegibles
a) Guadalupe, Guyana Francesa, Martinica, Reunion — por ser Departamentos de Francia.

Las mencionadas reglas de elegibilidad del BID, disponibles en los Documentos Estdndar de Licitacidon para la Adquisicion de Bienes (disponibles en el sitio virtual de
adquisiciones del BID, www.iadb.org/procurement), incluyen que los Oferentes, Proveedores, Contratistas y subcontratistas: (a) deberdn ser originarios de paises
miembros del Banco; (b) no deberan tener conflicto de interés; (c) no deberdn haber sido declarados inelegibles para que le adjudiquen contratos financiados por el Banco
durante el periodo de tiempo determinado por el Banco; (d) si son empresas estatales del pais Prestatario puedan demostrar que (i) tienen autonomia legal y financiera;
(i) operan conforme a las leyes comerciales; y (i) no dependen de ninguna agencia del Prestatario.

Todos los bienes y servicios que hayan de suministrarse de conformidad con el contrato y que sean financiados por el Banco deben tener su origen en cualquier pais
miembro del Banco, conforme a los criterios para determinar el origen, establecidos por el Banco (Los bienes se originan en un pais miembro del Banco si han sido extraidos,
cultivados, cosechados o producidos en un pais miembro del Banco. El pais de origen de los bienes es el mismo del individuo o firma que presta los servicios conforme a
los criterios de nacionalidad establecidos por el Banco).

Para conocer los paises miembros del BID, favor acceder a https://www.iadb.org/es/quienes-somos/como-estamos-organizados
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b) Islas Virgenes Estadounidenses, Puerto Rico, Guam — por ser Territorios de los Estados Unidos
de América.

¢) Aruba — por ser Pais Constituyente del Reino de los Paises Bajos; y Bonaire, Curazao, Sint
Maarten, Sint Eustatius — por ser Departamentos del Reino de los Paises Bajos.

d) Hong Kong — por ser Region Especial Administrativa de la Republica Popular de China.

Criterios para determinar Nacionalidad y el pais de origen de los bienes y servicios

Para efectuar la determinacion sobre: (a) la nacionalidad de las firmas e individuos elegibles para
participar en contratos financiados por el Banco y b) el pais de origen de los bienes y servicios, se
utilizardn los siguientes criterios:
(A) Nacionalidad
(a) Un individuo tiene la nacionalidad de un pais miembro del Banco si €l o ella satisface uno de los
siguientes requisitos:
1. es ciudadano de un pais miembro; o
ii.  ha establecido su domicilio en un pais miembro como residente “bona fide” y esta
legalmente autorizado para trabajar en dicho pais.

(b) Una firma tiene la nacionalidad de un pais miembro si satisface los dos siguientes requisitos:

1. esta legalmente constituida o incorporada conforme a las leyes de un pais miembro del

Banco; y
i1.  mas del cincuenta por ciento (50%) del capital de la firma es de propiedad de individuos
o firmas de paises miembros del Banco.

Todos los socios de una asociacidon en participacion, consorcio o asociacion (APCA) con
responsabilidad mancomunada y solidaria y todos los subcontratistas deben cumplir con los requisitos
arriba establecidos.
(B) Origen de los bienes. Los bienes se originan en un pais miembro del Banco si han sido extraidos,
cultivados, cosechados o producidos en un pais miembro del Banco. Un bien es producido cuando
mediante manufactura, procesamiento o ensamblaje el resultado es un articulo comercialmente
reconocido cuyas caracteristicas basicas, su funcion o propdsito de uso son sustancialmente diferentes
de sus partes o componentes.

En el caso de que un bien esté configurado por varios componentes individuales que requieren
interconectarse (lo que puede ser ejecutado por el suministrador, el Comprador o un tercero) para
lograr que el bien pueda operar, y sin importar la complejidad de la interconexion, el Banco considera
que dicho bien es elegible para su financiacion si el ensamblaje de los componentes individuales se
hizo en un pais miembro. Cuando el bien es una combinacion de varios bienes individuales que
normalmente se empacan y venden comercialmente como una sola unidad, el bien se considera que
proviene del pais en donde este fue empacado y embarcado con destino al Comprador.

Para efectos de determinacion del origen de los bienes identificados como “hecho en la Union
Europea”, estos seran elegibles sin necesidad de identificar el correspondiente pais especifico de la
Unioén Europea.
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El origen de los materiales, partes o componentes de los bienes o la nacionalidad de la firma
productora, ensambladora, distribuidora o vendedora de los bienes no determina el origen de los
mismos.

(C) Origen de los Servicios. El pais de origen de los servicios es el mismo del individuo o firma que
presta los servicios conforme a los criterios de nacionalidad arriba establecidos. Este criterio se aplica
a los servicios conexos al suministro de servicios (tales como transporte, aseguramiento, montaje,
ensamblaje, etc.), a los servicios de construccion y a los servicios de consultoria.

2.4.Idioma
Todos los documentos relacionados con las Cotizaciones deberan estar redactados en el idioma

espanol. El costo de la presentacion de estos es a cuenta del cotizante.

2.5.Precio, moneda y tributos
Los precios deberan ser cotizados en délares de los Estados Unidos de América, en cifras y en

letras. En caso de discrepancia, prevalecera el valor expresado en letras.

El precio cotizado corresponde al precio total del inmueble e incluira el terreno, la edificacion, los
estacionamientos y los bienes incorporados al inmueble que consten en el inventario de la escritura,
sin costos adicionales. No incluird comisiones ni honorarios de intermediarios, que seran a cuenta
del vendedor.

Los impuestos a la plusvalia y a la utilidad en la transferencia de dominio, en caso de haberlos, asi
como cualquier otro tributo que la ley asigne al vendedor, seran a cuenta del vendedor. Los gastos
notariales y de inscripcion registral, y los demés impuestos, contribuciones o tributos que por ley
correspondan al Comprador, seran asumidos por el Ministerio del Interior.

Los precios cotizados serdn fijos y no estaran sujetos a ningin ajuste durante la evaluacion ni
durante el periodo de validez de la cotizacion, salvo la reduccion del precio que resulte de aplicar
el Paso 5 de la Fase 3. El precio definitivo de la compra, acordado con el propietario del inmueble
seleccionado conforme al numeral 2.18 del numero 2 Instrucciones para cotizar (Seccion II), no
podra superar el que resulte menor entre el precio cotizado y el valor del avalio comercial.

2.6.Periodo de validez de la cotizacion
Las cotizaciones permaneceran validas por el periodo de ciento cincuenta (150) dias, contados a

partir de la fecha limite de presentacion de las cotizaciones. El Comprador podra solicitar
formalmente al oferente, con al menos tres (3) dias de anticipacion al vencimiento de la cotizacion,
la extension de su periodo de validez por un plazo adicional, el cual deberd ser expresamente
indicado en la solicitud.

2.7.Solicitud de aclaraciones al Comprador
Todo cotizante que necesite alguna aclaracion de este documento podra solicitarla por correo

electronico y/o en fisico a la direccion indicada en la convocatoria antes de las 14:00 (hora de
Ecuador) del dia 18 de noviembre 2026. El Comprador respondera dichas aclaraciones en el
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plazo méaximo de tres (3) dias mediante una publicacion en la pagina web del comprador
https://www.ministeriodelinterior.gob.ec/previc/.

2.8.Documentos que se acompaiiaran a la cotizacion
Las cotizaciones deberan venir acompafiadas de los siguientes documentos:

FASE 1 - VERIFICACION DOCUMENTACION Y REQUISITOS MINIMOS
(Ver ANEXO A — Tabla A)

1. Carta de presentacion de cotizacion (Formulario 4.1 - Seccion IV).

2. Formulario de informacion sobre el cotizante (Formulario 4.2 - Seccion V).

3. Formulario del precio del bien inmueble (Formulario 4.3 - Seccion IV).

4. Formulario de especificaciones técnicas, con el detalle de las especificaciones del bien
inmueble que se cotiza (Formulario 4.4 - Seccion IV).

5. Formulario de confidencialidad (Formulario 4.5 - Seccion IV).

6. Copia Simple de Escritura publica inscrita.

La persona natural o juridica que intervenga como propietaria debera corresponder con el titular
registral del bien o acreditar legalmente la representacion o facultad necesaria para intervenir
dentro del procedimiento.

7. Certificado de gravdmenes actualizado.

A fin de verificar la titularidad registral vigente del bien, sus antecedentes registrales y la
existencia o inexistencia de hipotecas, prohibiciones de enajenar, embargos, usufructos,
patrimonio familiar, demandas inscritas, servidumbres, limitaciones de dominio u otras
afectaciones registrales que puedan impedir, restringir o condicionar la transferencia de
dominio.

- La informacién contenida en el certificado debera guardar correspondencia con la escritura
publica inscrita, la identificacion catastral y demas documentos habilitantes del inmueble,
especialmente en lo relacionado con titularidad, individualizacion del predio y datos
registrales.

8. Ficha catastral.

La informacién contenida en el documento catastral debera ser contrastada con la escritura
publica inscrita, emitida u obtenida a través de los mecanismos habilitados por el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (GAD Municipal de Guayaquil).
Cuando se identifiquen diferencias relevantes entre las superficies, linderos, identificacion
predial o caracteristicas registradas en los distintos documentos, estas deberan ser aclaradas
y respaldadas mediante documentacion oficial emitida por la autoridad competente antes
de determinar la aptitud definitiva del inmueble.

9. Normas de edificacion
Permitird identificar la normativa aplicable por condiciones de edificacion, en cuanto al
maximo de metros cuadrados de construccion, retiros respecto a predios vecinos y respecto a
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areas publicas, altura maxima de la edificacion, cantidad minima de parqueos, conforme
normativa contenida en la Ordenanza o Reglamentacion aplicable.

Enlace: https://tramites4.guayaquil.gob.ec/ / Construcciones / Consulta de Normas de
Edificacion.

Informe de Uso de Suelo.

Instrumento de informacion basica sobre los usos de suelo para la implantacion de actividades
econdmicas en los predios emitido por el GAD Municipal de Guayaquil.

Enlace: https://tramites4.guayaquil.gob.ec/ / Mi propiedad / Consulta de Uso de Suelo

. Comprobante de pago del impuesto predial del afio en curso.
12.
13.

Planillas de servicios basicos (agua potable y energia eléctrica) al dia.

Declaracion simple del propietario: inmueble desocupado, libre de ocupantes y sin afectaciones

(Formulario 4.6 - Seccion 1V)

- El inmueble deberd entregarse desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo
(arrendatarios, comodatarios, tenedores u otros).

- Cuando la declaracion sea suscrita por un representante legal o apoderado, debera
acompanarse la documentacion que acredite suficientemente su facultad para actuar en
representacion del propietario.

Acta de la junta de socios o accionistas, o del 6rgano societario competente, que autorice
expresamente la venta del bien inmueble, cuando dicha autorizaciéon sea requerida de
conformidad con los estatutos de la persona juridica (aplicable Unicamente a personas
juridicas).

Noémina actualizada de socios o accionistas, emitida por la Superintendencia de Compaiiias (o
el registro que corresponda a su tipo de entidad).

Documento de constitucion de la persona juridica, estatutos vigentes y sus reformas, de ser
aplicables; nombramiento vigente e inscrito del representante legal y Registro Unico de
Contribuyentes (RUC) (solo personas juridicas).

Copia de la cédula de identidad o pasaporte vigente del propietario (persona natural) o del
representante legal (persona juridica), segun corresponda.

17A. Documentos segun la situacion juridica del propietario (solo personas naturales):

a) Estado civil. Declaracion del estado civil del propietario. Si es casado o mantiene union
de hecho registrada: acta de matrimonio o certificado de union de hecho, y documento
de identidad del conyuge o conviviente. Si el inmueble pertenece a la sociedad conyugal
o a la sociedad de bienes, el conyuge o conviviente deberd suscribir la carta de
presentacion (Formulario 4.1) y comparecer a la escritura, personalmente o mediante
poder. Si existen capitulaciones matrimoniales o la sociedad fue disuelta y liquidada,
se presentara el documento inscrito que acredite que el inmueble es bien propio del
cotizante.

b) Herederos. Si el inmueble proviene de una sucesion: posesion efectiva inscrita en el
Registro de la Propiedad, con la némina de todos los herederos. Todos los herederos
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deberan suscribir la carta de presentacion y comparecer a la escritura, personalmente o
mediante poder.
¢) Copropietarios. Si el inmueble tiene mas de un titular registral, todos deberan suscribir
la carta de presentacion y comparecer a la escritura, personalmente o mediante poder.
La cotizacion suscrita solo por uno de ellos sera rechazada.
18. Poder especial o general otorgado por escritura publica (solo si interviene mandatario), que lo
faculte para cotizar y vender el inmueble.
19. Documento de representacion legal y autorizacion (solo entidades publicas o de economia
mixta)

En el caso de una entidad publica, deberan presentar:

a) Nombramiento y representacion legal: Copia del nombramiento vigente del
representante legal de la entidad publica o Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD)
que suscribe la venta, junto con su cédula de ciudadania y papeleta de votacion.

b) En el caso de Gobiernos Autonomos Descentralizados (GAD) o las personas juridicas
creadas por acto normativo de los GAD, deberan presentar la Resoluciéon o autorizacion
del Concejo, que autorice expresamente la venta o transferencia del bien inmueble;

¢) En el caso de las instituciones publicas de la Administracion Publica Central, entidades
publicas, organismos dependientes o adscritos a la Funcion Ejecutiva, asi como creadas de
acto o poder publico de éstas; empresas publicas creadas por la Funcion Ejecutiva, asi como
las empresas en las que el Estado posea participacion mayoritaria accionaria, deberan
presentar la resolucion o autorizacion del directorio o de la entidad que corresponda,
autorizando expresamente la venta o transferencia del bien inmueble.

20. Declaracion de no tener parentesco / conflicto de interés (Formulario 4.7 - Seccion IV).
21. Registro fotografico del inmueble.
22. Documentacion del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil
a) documento del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil que acredite la
aprobacion del sistema de la edificacion: aprobacion de planos del sistema contra
incendios, permiso de ocupacion o habitabilidad, o permiso de funcionamiento;
b) planos del sistema contra incendios instalado (deteccion, alarma, red hidraulica,
gabinetes (en caso de requerirse) y reserva de agua, segiin corresponda); y
c) registros de mantenimiento del sistema.
La vigencia aplica solo a los documentos que tienen fecha de caducidad.
23. Certificacion de la Corporacion Nacional de Electricidad (CNEL EP) — Unidad de Negocio

Guayaquil (factibilidad de servicio o ampliacioén de carga).

24. Planos arquitectonicos, estructurales e ingenierias aprobadas y sus modificaciones
conjuntamente con documentacion técnica (memorias técnicas, memorias de disefo, estudios)
con respectivas firmas de responsabilidad de profesionales avalados.

- Documento verificable: certificados, informes, estudios o documentos técnicos
existentes del inmueble, suscritos por profesionales competentes o emitidos por la
autoridad correspondiente, cuando formen parte de los antecedentes técnicos de la
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edificacion. Estos documentos podran comprender informacidon relacionada con
condiciones estructurales, sistemas eléctricos, hidrosanitarios, prevencion y proteccion
contra incendios u otros componentes técnicos que deban ser contrastados durante las
fases posteriores de evaluacion.

- La informacién contenida en los planos debera ser contrastada con la documentacion
catastral y con las condiciones fisicas observadas durante la inspeccion.

- La inexistencia de un determinado estudio o informe técnico previo no generara
automaticamente incumplimiento, salvo cuando dicho documento sea exigible por la
normativa aplicable o resulte necesario para resolver una condicidn técnica que impida
determinar objetivamente la aptitud del inmueble.

25. Bitacora de mantenimientos de sistemas y equipos especiales (generador).

Para efectos de la evaluacion, el inmueble deberd encontrarse en condiciones juridicas que permitan
perfeccionar validamente la transferencia de dominio. La existencia de una afectacion registral no
determinara por si sola el incumplimiento automatico, siempre que, previo al perfeccionamiento de la
adquisicion, pueda acreditarse documentalmente su levantamiento, cancelacion o resolucion mediante
el instrumento emitido o suscrito por la autoridad competente. Cuando se identifique una limitacion o
afectacion registral cuya naturaleza pueda comprometer la adquisicion, ésta debera ser analizada
juridicamente y resuelta antes de determinar la aptitud definitiva del inmueble, dejando constancia
documental de la conclusion adoptada dentro del expediente del procedimiento.

Previo a la suscripcion de la escritura publica, el vendedor seleccionado debera presentar el certificado
de gravamenes actualizado a la fecha de su otorgamiento y los demas documentos habilitantes que
requiera el Comprador.

2.9.Plazo para la presentacion de la cotizacion
Las Cotizaciones deberan ser entregadas al Comprador en fisico, en sobre cerrado en las oficinas

del PREVIC (Av. Amazonas N24-196 y Luis Cordero, Edificio Contempo, piso 7, Quito —
Ecuador), o por correo electrénico a previc.adquisiciones@interior.gob.ec, a mas tardar el 25 de
noviembre de 2026 a las 14:00 (hora local de Ecuador). Toda cotizacion recibida después de la
fecha y hora aqui sefialada no sera considerada.

En el caso de entrega fisica, se deberd adjuntar al sobre un ejemplar de la cotizacion completa en
medio magnético (memoria USB), con los documentos escaneados en formato PDF. En caso de
discrepancia entre el ejemplar impreso y el contenido del medio magnético, prevalecera el ejemplar
impreso. En el caso de entrega por correo electronico, la cotizacidon y sus documentos se remitiran
en formato PDF, debidamente firmados, y se considerard como hora de recepcion la registrada en
el servidor de correo del Comprador.

Para la presentacion por correo electronico se usara exclusivamente la direccion indicada, que sera
revisada tnicamente después de la fecha y hora limite. EIl Comprador enviara un acuse de recibo
automatico con la fecha y hora de recepcion del servidor. Cada correo no podra superar 20 MB. Si
los archivos exceden ese tamarfio, el cotizante podra:
(a) enviar varios correos numerados (“Correo 1 de 3”), todos antes de la hora limite; o
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(b) incluir en el correo un enlace de descarga de un servicio de almacenamiento en la nube, con
acceso habilitado al menos hasta la notificacion de la decision de compra.
Al momento de la apertura, el Comprador descargara el contenido de los enlaces y lo incorporara
al expediente. No se consideraran archivos cuya fecha de modificacion sea posterior a la hora limite,
ni enlaces inaccesibles al momento de la apertura.

2.10. Modificacion y retiro de las cotizaciones
Las cotizaciones no podran ser modificadas o retiradas después de la fecha y hora sefialadas en el

parrafo 2.9. El retiro de la cotizacion antes de la fecha de expiracion de su validez dara lugar a la
descalificacion de su cotizacion.

2.11. Apertura de las cotizaciones
El Comprador abrira las cotizaciones recibidas; no habra acto de apertura publica de cotizaciones.

Al cierre del plazo de presentacion, el PREVIC levantaréd el Acta entrega de la recepcion de las
cotizaciones, en la que constard el detalle del propietario del inmueble, la fecha y hora de
presentacion, nimero de hojas y el medio de presentacion (fisico o correo electronico).

2.12. Confidencialidad del proceso
La informacion relativa al analisis y comparacion de las cotizaciones, asi como la recomendacion

de compra, permanecera confidencial hasta que se notifique oficialmente la decisién de compra.

2.13. Confidencialidad de la informacion entregada al cotizante
Toda la informacion que el Comprador entregue al cotizante con ocasion de este proceso, incluidas

las especificaciones de seguridad, los requerimientos arquitectonicos y los datos obtenidos durante
la visita al inmueble, es confidencial (Ver Seccion IV — 4.5 Formulario de confidencialidad).

2.14. Aclaracion de cotizaciones
El Comprador tendra la facultad de solicitar a cualquier cotizante que aclare su cotizacion. La

solicitud de aclaracion y la respuesta correspondiente deberdn efectuarse por escrito, pero no se
solicitara, ofrecera o permitird ninguna modificacion de los precios salvo lo dispuesto en el Paso 5
de la Fase 3, ni de la esencia de la cotizacion. Las aclaraciones y subsanaciones que correspondan
durante la evaluacion se tramitaran conforme a los numerales 2.14 y 2.15 de la presente Seccion.

2.15. Subsanacion de observaciones
= Notificacion: El Equipo Técnico notificard por escrito a cada cotizante, a la direccion

electronica sefialada en su cotizacion, cada observacion subsanable®, indicando el requisito
incumplido, lo que debe presentar o corregir y el plazo concedido.
= Plazos: se otorgara un unico plazo de subsanacién, contado desde el dia siguiente a la
notificacion:
a) Observaciones documentales o de forma (Fase 1): hasta siete (7) dias, iguales para todos
los cotizantes.
b) Las afectaciones registrales que requieran actuaciones ante terceros deberan analizarse
juridicamente para determinar su viabilidad y oportunidad de resolucion. Estas

3 De conformidad con los Anexos A y B (Tabla C y D) existen criterios excluyentes que no son subsanables bajo ningtin
concepto.
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condiciones podran mantenerse pendientes hasta la culminacion de la Fase 3, sin
comprometer la igualdad entre cotizantes ni la formalizacion de la compra.
¢) Observaciones sobre el estado fisico, técnico o de regulacion del inmueble (Fase 2 y
siguientes): el plazo que fije el Equipo Técnico segin la complejidad de la correccion, con
un plazo maximo de siete (7) dias. Sera igual para observaciones de la misma naturaleza
en todos los cotizantes.
= Alcance: La subsanacion solo permite corregir, completar o regularizar lo que ya existia al
presentar la cotizacion. No permite modificar el precio, el inmueble cotizado, sus caracteristicas
esenciales ni mejorar la cotizacion.
Exclusiones: no son subsanables los incumplimientos de fondo de los criterios excluyentes. Si
lo son las omisiones o defectos de forma de los documentos que los acreditan, siempre que la
condicion existiera a la fecha de presentacion.
El plazo para la entrega del avaluo comercial y de la evaluacion estructural no es subsanable.
= Constancia. El cotizante debe presentar la prueba de haber subsanado (documento actualizado,
certificado, informe o evidencia verificable). Haber iniciado un tramite, sin resultado, no se
considera subsanado, salvo que el numeral correspondiente de la matriz lo admita
expresamente.
= Consecuencia. Si el cotizante no responde, o si la respuesta no resuelve la observacion, el
requisito se calificard como NO CUMPLE. El inmueble sera DESCALIFICADO, sin lugar a
nueva oportunidad, y el Equipo Técnico dejara constancia en el acta.
= Verificacion. El Equipo Técnico revisara lo presentado dentro de tres (3) dias y comunicara el
resultado.

2.16. Visitay verificacion del inmueble preseleccionado.
Los inmuebles preseleccionados conforme al analisis preliminar serdn objeto de visita y

verificacion fisica por un Equipo Técnico conformado por un delegado del 4rea requirente
Unidad Nacional de Investigacion Antisecuestros y Extorsion (UNASE), un delegado del
Ministerio del Interior y un delegado* del PREVIC. Cada miembro del equipo realizara la
verificacion en el &mbito de sus competencias. La visita tendra por objeto verificar, mediante
constatacion directa en sitio, que el bien propuesto retna las condiciones de ubicacion,
dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacidon, accesibilidad,
funcionalidad, seguridad e infraestructura fisica existente requeridas para determinar su aptitud
para el funcionamiento del Centro de Analisis e Investigacion de la UNASE.

El cotizante debera brindar al equipo las facilidades de acceso a todas las areas del inmueble en
la fecha y hora que el Comprador le comunique. La negativa o imposibilidad injustificada de
permitir la visita sera causal de rechazo de la cotizacion.

2.17. Analisis de las cotizaciones

El procedimiento de analisis de cotizaciones, se detallan en el ANEXO C.

4RI equipo técnico del PREVIC estara conformado por especialistas en las areas de infraestructura, ambiental y social.
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FASE 1 - VERIFICACION DOCUMENTACION Y REQUISITOS MINIMOS

Responsables de evaluacion: Equipo Técnico conformado por un delegado del area requirente Unidad
Nacional de Investigacion Antisecuestros y Extorsion (UNASE), un delegado del Ministerio del
Interior y un delegado® del PREVIC

El Comprador cotejard que el cotizante haya presentado la totalidad de la documentacion solicitada en
el numeral 2.8, y verificara la elegibilidad del cotizante (incluida la identificacion del beneficiario final
en la nomina de socios (ANEXO A - item 15) y de conflicto de interés) y del bien inmueble cotizado.
Se aplicara el criterio CUMPLE/NO CUMPLE en la matriz ANEXO A (Tabla A y Tabla B) y matriz
ANEXO A (Tabla C).

A su vez, el Equipo Técnico confirmara la compatibilidad de uso de suelo directamente con el GAD
Municipal de Guayaquil antes de recomendar la aptitud del inmueble. Los inmuebles que cumplan
todos los requisitos minimos preliminares (ANEXQO A — Tabla C) seran preseleccionados y pasaran a
la inspeccion fisica.

VERIFICACION DOCUMENTACION

La inspeccion documental constituye la primera fase de verificacion del bien inmueble cotizado y tiene
por objeto comprobar que retina las condiciones juridicas, registrales, catastrales y administrativas
necesarias para garantizar la viabilidad de su adquisicion, la transferencia de dominio a favor del
Comprador y su posterior utilizacion para el funcionamiento de la UNASE.

» Integridad. La documentacion debe estar completa, conforme al listado del numeral 2.8 de la
Seccion I1.

= Legibilidad y formalidad. Los documentos deben ser legibles y completos (todas sus paginas),
y estar firmados o sellados por quien corresponda. En las cotizaciones enviadas por correo
electronico, los documentos se presentaran en PDF con firma manuscrita escaneada o firma
electronica valida.

* Vigencia. Los documentos que tengan periodo de validez deberan estar vigentes a la fecha de
presentacion de la cotizacion. La documentacion técnica, deberd corresponder a la edificacion
actual.

» Elegibilidad del cotizante y del inmueble
Se verificard, con la documentacién presentada, que el cotizante es elegible y que el inmueble
cumple con condiciones técnicas.

Ademas de comprobar las especificaciones técnicas, se verificara:

= Correspondencia entre documentos: que la escritura, el certificado de gravamenes, la ficha
catastral, el uso de suelo y los planos correspondan al mismo predio objeto de evaluacion, con
los mismos datos de identificacion, direccion, clave catastral, titular, linderos, superficies y
demas elementos que permitan individualizar el bien.

SEl equipo técnico del PREVIC estara conformado por especialistas en las areas de infraestructura, ambiental y social.
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informacion registral,

documentacién municipal, planos, informacion catastral o condiciones fisicas constatadas,
estas deberan ser aclaradas documentalmente antes de establecer la conformidad del

inmueble dentro del procedimiento.

= Autenticidad y vigencia ante la entidad emisora: el Comprador podra confirmar directamente
con el Registro de la Propiedad, el Municipio u otras autoridades competentes, la autenticidad,
vigencia y contenido de los documentos presentados. Lo que declare el propietario no sustituye

esa confirmacion.

Si falta algiin documento o este no cumple las condiciones anteriores, el Comprador notificard
al cotizante por escrito y le otorgara un unico plazo conforme Seccidn II para subsanar. Vencido
el plazo sin subsanar, la cotizacion sera descalificada.

VERIFICACION REQUISITOS MINIMOS

La matriz (Ver ANEXO A -Tabla C) tendra por finalidad verificar las condiciones declaradas en la
cotizacion y aquellos requerimientos minimos del inmueble.

Cada parametro sera evaluado inicamente mediante las siguientes categorias:
A. EXCLUYENTE (E): Si no cumple, el inmueble queda fuera. Se verifica con CUMPLE / NO

CUMPLE. No tiene puntaje.

a. CUMPLE: cuando la informacién o documentacion permitan verificar objetivamente
que el inmueble satisface el parametro establecido.
b. NO CUMPLE: cuando se determine objetivamente que el inmueble no satisface la
condicion requerida o cuando esta no pueda ser acreditada mediante el medio de

verificacion previsto.

La calificacion CUMPLE permitird que el inmueble continte dentro del proceso de
evaluacion, sin que ello constituya por si solo una validacion definitiva para su

adquisicion.

B. SUBSANABLE (S): requisito cuyo incumplimiento inicial no excluye al inmueble de
inmediato, pero que debe quedar resuelto dentro del plazo de subsanacion previsto en la Seccion
II. Si no se subsana en ese plazo, el requerimiento califica como NO CUMPLE vy el inmueble

queda DESCALIFICADO.

En la matriz ANEXO A (Tabla C), se considerara la revision de requisitos minimos indicados en la

Tabla a.

Tipo

Emplazamiento (E)

1)) Categoria Componente
EO01 Excluyente | Ubicacion

E02 Excluyente | Entorno de seguridad

E03 Excluyente | Titularidad

E05 Excluyente | Uso de suelo

E06 Excluyente | Area total construida (bruta)

Direccion: Av. Amazonas N24-196 y Luis Cardero, edificio Cantempo

Cadigo postal: 170524 / Quito - Ecuador.
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Tipo ID Categoria Componente

E07 Excluyente | Area ttil de construccion

EO8 Excluyente | Area de terreno

E09 Excluyente | Antigiiedad

E10 Subsanable | Gravamenes

Ell Subsanable | Tributos y servicios al dia

Documentales (D) DO1 Excluyente | Coherencia documental
C02 Excluyente | Sin riesgos del sitio
Condiciones constructivas (C) Co03 Excluyente ig;iﬁi;‘:{lcmnes sin respaldo
Co08 Excluyente | Implantacion aislada
Ingenierias (I) 101 Excluyente | Acceso a servicios basicos
Accesibilidad vehicular y peatonal A0S Excluyente X;?«lscge acceso de bajo fmoderado

(4) A06 Excluyente | Parqueadero

Tabla a. Requisitos minimos evaluados en Fase 1
La validacién efectuada corresponde exclusivamente a una evaluacion inicial de la documentacién del
inmueble (Ver ANEXO A). Por tanto, el resultado CUMPLE no constituye por si solo la aprobacion
definitiva para su adquisicion ni sustituye las verificaciones juridicas, registrales, urbanisticas,
estructurales, técnicas o econdmicas que correspondan dentro de las etapas posteriores del
procedimiento.
FASE 2 - VERIFICACION TECNICA

La matriz (Ver ANEXO B - Tabla D) tendra por finalidad verificar las condiciones declaradas en la
cotizacion y aquellas que puedan ser constatadas objetivamente mediante verificacidon documental e
inspeccion fisica del inmueble.
Cada parametro serd evaluado unicamente mediante las siguientes categorias:
C. EXCLUYENTE (E): Si no cumple, el inmueble queda fuera. Se verifica con CUMPLE / NO
CUMPLE. No tiene puntaje.

a. CUMPLE: cuando la informacién, documentaciéon o constatacion fisica permitan
verificar objetivamente que el inmueble satisface el pardmetro establecido.

b. NO CUMPLE: cuando se determine objetivamente que el inmueble no satisface la
condicion requerida o cuando esta no pueda ser acreditada mediante el medio de
verificacion previsto.

La calificacion CUMPLE permitira que el inmueble contintie dentro del proceso de
evaluacion, sin que ello constituya por si solo una validacion definitiva para su
adquisicion.
D. SUBSANABLE (S): requisito cuyo incumplimiento inicial no excluye al inmueble de
inmediato, pero que debe quedar resuelto dentro del plazo de subsanacion previsto en la Seccion
Pégina 21 de 132
o0

Direcciéon: Av. Amazonas N24-196 y Luis Cardero, edificio Cantempo
Cadigo postal: 170524 / Quito - Ecuador.
www.ministeriodelinterior.gob.ec



{* GOBIERNO DEL Ministerio del Interior
| ECUADOR

II. Si no se subsana en ese plazo, el requerimiento califica como NO CUMPLE vy el inmueble
queda DESCALIFICADO.
INSPECCION FiSICA

(Ver ANEXO B — Tabla D)

La evaluacion se desarrollara mediante inspeccion visual, observacion directa y verificaciones
funcionales basicas que puedan efectuarse sin generar afectaciones, modificaciones o
intervenciones fisicas sobre las instalaciones. Esta revision no contempla ensayos destructivos,
desmontajes, ensayos de laboratorio, pruebas con equipos o instrumentos especializados,
calculos de disefio, emision de certificaciones, ni trabajos de reparacion. Se podran realizar
mediciones bdsicas con instrumentos portatiles (cinta, flexometro o medidor laser) para
verificacion de areas y dimensiones.

La inspeccion fisica tendra caracter técnico y socioambiental verificable y sus resultados
deberan quedar respaldados mediante ficha de inspeccion, registro fotografico, mediciones,
conteos, observaciones técnicas y demas evidencias que permitan sustentar objetivamente el
cumplimiento o incumplimiento de cada parametro.
La documentacion técnica sera considerada como informacion complementaria para contrastar
las condiciones verificadas durante la inspeccidn, incluyendo planos, memorias técnicas,
certificados, bitdcoras de mantenimiento, documentacion municipal, antecedentes
proporcionados por los prestadores de servicios y demds instrumentos técnicos o
administrativos directamente relacionados con los sistemas e instalaciones existentes en el
inmueble.
La evaluacion tendra caracter preliminar y se limitard a determinar la existencia, condiciones
generales y operatividad bésica de cada sistema, sin que implique la ejecucion de pruebas
especializadas, mediciones eléctricas, calculos de carga o estudios técnicos especificos dentro
de esta etapa. Cuando durante la inspeccion se identifiquen condiciones que generen dudas
respecto de la seguridad, capacidad u operatividad de uno o varios sistemas, o cuando la
documentacion técnica disponible asi lo determine, podra requerirse una verificacion técnica
especializada antes de establecer la aptitud definitiva del inmueble para el uso institucional
previsto.
Las verificaciones que, por su naturaleza, requieran revision especializada, documentacion
adicional, informes técnicos, ensayos, mediciones o pronunciamientos de autoridades
competentes seran efectuadas respecto del inmueble que continie dentro del proceso de
evaluacion, conforme a las Especificaciones Técnicas, la normativa aplicable y las
disposiciones institucionales correspondientes.
Nota:

- Cuando se identifiquen diferencias sustanciales entre los planos aprobados y la

edificacion existente, estas deberan ser aclaradas mediante documentacion municipal o
técnica habilitante antes de determinar la aptitud definitiva del inmueble.
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- Cuando la documentacién disponible no permita determinar razonablemente el sistema
de cimentacion, o cuando durante la inspeccion preliminar se identifiquen indicios que
pudieran estar relacionados con asentamientos, deformaciones o dafios estructurales,
deberd requerirse el correspondiente pronunciamiento técnico de un profesional
competente en ingenieria civil o estructural antes de establecer la aptitud definitiva del
inmueble.

Factores de riesgo:

El inmueble debera ubicarse fuera de zonas oficialmente identificadas con riesgos que puedan
afectar la seguridad de los ocupantes, la integridad de la infraestructura o la continuidad
operativa de la UNASE.

El analisis considerara, segin corresponda, riesgos de inundacién, movimientos en masa,
afectaciones por eventos naturales u otras condiciones territoriales registradas oficialmente. La
inspeccion fisica del inmueble serd complementaria y no reemplazara la validacion mediante
informacion territorial oficial®.

El predio seleccionado deberd emplazarse estrictamente fuera de sectores catalogados de alto
riesgo, garantizando los siguientes criterios técnicos:

- Riesgo natural: Se excluirdn zonas susceptibles a amenazas geodindmicas e
hidrometeorolodgicas, precautelando la integridad estructural de la edificacion y la vida
humana frente a fendmenos de remocion en masa (deslizamientos) e inundaciones.

- Riesgo urbano y compatibilidad territorial: Se evitard la implantacion en areas
caracterizadas por un acelerado deterioro de la habitabilidad o proximas a zonas
industriales peligrosas, sectores urbanos no consolidados, previniendo la obsolescencia
funcional y la depreciacion anticipada del activo inmobiliario.

- Respeto a franjas de proteccion y servidumbres: El inmueble deberd cumplir
rigurosamente con los retiros obligatorios y normativas urbanisticas vigentes respecto a
servidumbres de cuerpos de agua, ejes viales y lineas de alta tension, garantizando la
legalidad juridica del predio.

- Riesgo por entorno de alta conflictividad (seguridad dinamica): El inmueble debera
estar situado fuera de zonas como areas de control o influencia de organizaciones
delictivas (GDO/GAO/GDOT), evitando sectores con altos indices de criminalidad,
extorsion o inseguridad ciudadana.

FICHA DE INSPECCION

El equipo conformado por un delegado del area requirente (UNASE), un delegado del Ministerio
del Interior y un delegado del PREVIC visitaran cada inmueble preseleccionado para constatar en
sitio las condiciones declaradas y las documentadas. La inspeccion se respaldard con ficha de

® Enlace de verificacion: https://seguraep.gob.ec/index.php/component/sppagebuilder/page/38
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inspeccion, mediciones y registro fotografico, y se cerrara con un acta firmada por el Equipo
Técnico que permita sustentar objetivamente el cumplimiento o incumplimiento de cada requisito.

Los resultados registrados deberan guardar concordancia con los respectivos medios de
verificacion y contar con evidencia suficiente que permita asegurar la objetividad, trazabilidad y
sustento de la evaluacion realizada (Ver ANEXO B).

Cualquier diferencia entre lo documentado y lo constatado debera aclararse por escrito conforme a
los plazos establecidos en esta Seccion.

La falta de documentacion, la presentacion de documentos ilegibles o la existencia de observaciones
identificadas durante la revision fisica o la inspeccidn técnica seran tratadas conforme a los plazos
de subsanacion establecidos en la Seccion I1.

Se aplicara el criterio CUMPLE/NO CUMPLE en la matriz ANEXO B (Tabla D) correspondiente

a la Fase 2, incluidos aquellos que se verifican en conjunto con Fase 1 (Ver Tabla b).

Tipo ‘ 1)) ‘ Categoria ‘ Componente
E04 | Excluyente |Libre de ocupantes
Emplazamiento (E) E06 | Excluyente érea total construida (bruta)
E07 | Excluyente | Area 1til de construccion
E08 | Excluyente |Area de terreno
Documentales (D) D01 | Excluyente | Coherencia documental
D02 | Excluyente | Concordancia entre planos e inmueble
CO01 | Excluyente |Estabilidad estructural
C02 | Excluyente |Sin riesgos del sitio
C03 | Excluyente |Sin intervenciones sin respaldo documental
C04 | Excluyente |Flexibilidad de distribucion
Condiciones constructivas (C) | C05 | Excluyente | Estado de conservacion de acabados
C06 | Excluyente |Estado de fachada
C07 | Excluyente |Estado de cubiertas
C08 | Excluyente |Implantacion aislada
C09 | Excluyente |Cerramiento y seguridad perimetral
101 | Excluyente | Acceso a servicios basicos
102 | Excluyente il;te;ll ;Csfsl(llé)ssin riesgo para la seguridad de
Ingenierias (I) 103 | Subsanable |Capacidad del sistema eléctrico
104 | Excluyente |Iluminacion y ventilacion
105 | Excluyente |Infraestructura tecnologica existente
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‘ ID ‘ Categoria Componente

Sistemas de extincion y deteccion de

106 | Excluyente incendios

107 | Excluyente |Cisternay reserva de agua

108 | Excluyente |Generador de respaldo

AO01 | Excluyente | Accesosy evacuacion

A02 | Excluyente |Circulacion vertical accesible

Accesibilidad vehicular y

peatonal (A) AO03 | Excluyente |Ruta accesible horizontal

A04 | Excluyente | Accesos externos y puertas

A06 | Excluyente |Parqueadero

Tabla b. Requisitos evaluados en Fase 2

Los inmuebles que cumplan todos los requisitos (ANEXO B — Tabla D) seran preseleccionados y
pasaran a la Fase 3.

FASE 3 — ANALISIS ECONOMICO

Responsables de evaluacion: Equipo Técnico conformado por un delegado del area requirente Unidad
Nacional de Investigacion Antisecuestros y Extorsion (UNASE), un delegado del Ministerio del
Interior y un delegado’ del PREVIC.

Inmuebles que se comparan: Se comparan todos los inmuebles que obtuvieron CUMPLE en todos
los requisitos excluyentes de las Fases 1 y 2 (ANEXO A y ANEXO B), incluidos los subsanables
resueltos.

La evaluacion econdmica de las alternativas inmobiliarias considerara no solo el valor cotizado, sino
también su relacion con las caracteristicas fisicas del inmueble, superficie, ubicacion, funcionalidad,
estado de conservacion y condiciones de seguridad para el uso de la UNASE.

INFORME PRELIMINAR DE VIABILIDAD DE COMPRA

El Equipo Técnico elaborard un Informe Preliminar de Viabilidad de Compra con un cuadro
comparativo de los inmuebles habilitados. El cuadro contendra, para cada uno, los siguientes
indicadores:

Paso 1: Comparativa

a) Valor por metro cuadrado (USD/m?). Se calculara el valor por metro cuadrado de area util
verificada (USD/m?) asi como el valor por metro cuadrado de area de construccion verificada
(USD/m?), dividiendo el precio cotizado para el area 1til y area de construccion verificadas en
la inspeccidn fisica respectivamente. Prevalecera el valor por metro cuadrado de area construida
verificada (USD/m?).

TEl equipo técnico del PREVIC estara conformado por especialistas en las areas de infraestructura, ambiental y social.
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b) La evaluacion técnica analizard los aspectos favorables y las ventajas comparativas de cada
inmueble, priorizando aquellos que mejor se alineen con las necesidades de la UNASE,
considerando requerimientos técnicos, funcionales y de operatividad establecidos.

En caso de igualdad, prevalecera el inmueble que registre, en este orden:

a) mayor area util de construccion verificada (m?);

b) menor antigiiedad (afio de construccion segun ficha catastral);

¢) mejor estado de conservacion (civil y equipamiento);

d) mayor capacidad eléctrica instalada y disponible verificada (kVA);
e) mayor flexibilidad de distribucion de espacios;

f) mayor numero de parqueaderos verificados.

Paso 2: Orden de prelacion.

El Informe Preliminar de Viabilidad de Compra motivara por escrito el orden de prelacion en
base al valor por metro cuadrado y evaluacion técnica comparativa analizados en el Paso 1.

El menor precio cotizado no serd, por si solo, determinante, cuando existan diferencias objetivas
que inciden en la seguridad, funcionalidad, eficiencia operativa y cumplimiento de la necesidad
institucional de la UNASE.

Paso 3: Verificacion presupuestaria.

Antes de solicitar el avalio comercial a cualquier inmueble, el Comprador verificara que su
precio cotizado no supere el presupuesto referencial. Si el inmueble en primer lugar del orden
de prelacion se ajusta al presupuesto referencial, pasa a la solicitud del avalio comercial.

a) Si lo supera, se continuara con el siguiente inmueble del orden de prelacion y, de ser
necesario, con los siguientes, hasta encontrar el primero que se ajuste al monto.

b) Sininglin inmueble se ajusta al presupuesto referencial, se gestionara el incremento de
la certificacion presupuestaria hasta el valor del inmueble que ocupe el primer lugar del
orden de prelacidn, siempre que exista asignacion presupuestaria para el efecto.

- Si se obtiene el incremento de asignacion presupuestaria, ese inmueble pasa a la
solicitud del avaltio comercial.

- Si no existe el incremento de asignacion presupuestaria, el Comprador iniciara
un nuevo proceso de compra.

Paso 4: Avalido comercial
Antes de solicitar la evaluacion estructural (Fase 4) a cualquier inmueble, el Comprador
obtendra el avaltio comercial del inmueble en primer lugar del orden de prelacion, que servira
para determinar el precio definitivo conforme al Paso 5.

= Avalio comercial. Al cotizante del inmueble en primer lugar del orden de prelacion se le
solicitara el avaluo comercial, que sera elaborado por un perito evaluador designado por el
Comprador de entre los peritos calificados por los organismos competentes (Consejo de la
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Judicatura, Superintendencia de Compafiias y Superintendencia de Bancos) y sin
vinculacion con el cotizante.

El Comprador notificara por escrito al cotizante el nombre del perito designado. El cotizante
contratard y pagara directamente al perito designado, y el perito entregara su informe al
Comprador, con copia al cotizante. El cotizante facilitard el acceso al inmueble y la
documentacion necesaria.

Plazo: el informe pericial deberd entregarse al Comprador en un plazo de diez (10) dias
contados desde la notificacion de la designacion.

Consecuencia: si el avaltio no se entrega en el plazo por causas atribuibles al cotizante (por
no contratar o pagar al perito, o por no facilitar el acceso o la documentacién), la cotizacion
sera descalificada y se analizard el siguiente inmueble del orden de prelacion, a partir del
Paso 3. Si el retraso se debe al perito, el Comprador podra ampliar el plazo por una sola vez,
igual para todos los cotizantes, o designar a otro perito.

El informe pericial se utilizara para determinar el precio definitivo conforme al Paso 5.

Paso 5: Precio definitivo

Con el avalio comercial, el Comprador determinaré el precio definitivo de la compra
conforme a las siguientes reglas:

A. Si el avaluo comercial es igual o superior a la cotizacidn, el precio definitivo serd el
precio cotizado y el inmueble continuara a la Fase 4.

B. Si el avalio comercial es inferior al precio cotizado, el Comprador consultard al
propietario si acepta como precio definitivo el valor del avalio comercial. Si lo acepta,
el inmueble continuara a la Fase 4. Si no lo acepta, el inmueble quedara descalificado y
se analizara el siguiente inmueble del orden de prelacion, a partir del Paso 3
(Verificacion presupuestaria).

Resumen del proceso

Se realizara una (1) matriz comparativa de los inmuebles identificados, en la que se establecera
el precio por metro cuadrado y se analizard el cumplimiento de los requerimientos técnicos,
funcionales y operativos de cada bien inmueble (Paso 1). Como resultado de este analisis, se
identificaran las opciones que cumplan con las condiciones requeridas y se establecera un orden
de prelacion (Paso 2), de acuerdo con los criterios de evaluacion definidos.

Posteriormente, se filtrardn los inmuebles cuyo precio sea igual o inferior al presupuesto
referencial disponible (Paso 3), manteniendo inalterado el orden de prelacion previamente
establecido.

En funcién de los resultados obtenidos, se procedera de la siguiente manera:

1. Cuando ningin inmueble se ajuste al presupuesto referencial: se gestionara el
incremento de la certificacion presupuestaria. De no ser factible dicho incremento, se
iniciard un nuevo proceso.
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2. Cuando existan inmuebles que se ajusten al presupuesto referencial: se solicitara el
avaluo comercial del inmueble que ocupe el primer lugar en el orden de prelacion (Paso
4) y se determinara el precio definitivo conforme al Paso 5.

3. Cuando el precio cotizado sea igual o menor al avalio comercial: se mantendra el
precio cotizado y el inmueble pasara a la Fase 4.

4. Cuando el precio cotizado sea superior al avaliio comercial: se consultard al
propietario si acepta el valor del avaluo como precio definitivo. Si no lo acepta, se
continuara con el siguiente inmueble del orden de prelacion (Paso 3).

Paso a Fase 4. Este procedimiento se repetira hasta identificar un inmueble que cumpla los
requerimientos técnicos, funcionales y operativos, se encuentre dentro de la disponibilidad
presupuestaria y cuyo precio definitivo haya sido acordado conforme al Paso 5, antes de
solicitarle la evaluacion estructural.

No se aceptaran variaciones respecto de los requisitos establecidos, y los cotizantes no podran
modificar su cotizacidon ni su precio durante la evaluacion. Cualquier acuerdo sobre el precio
definitivo se tratara solo con el propietario del inmueble seleccionado, conforme al Paso 5 de la
Fase 3.

FASE 4 - EVALUACION ESTRUCTURAL Y SELECCION

EVALUACION ESTRUCTURAL
La evaluacion estructural tendra por objeto establecer si el inmueble retine las condiciones de
estabilidad, seguridad y conservacidon necesarias para el uso institucional previsto por la
UNASE, de acuerdo con la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) vigente.
Al inmueble en primer lugar del orden de prelacion se le solicitara una evaluacion estructural,
como requisito obligatorio para la compra, conforme a las siguientes etapas:
a) Quién la realiza: persona natural o juridica con experiencia comprobable en evaluacion de
estructuras en zonas sismicas.
Profesional responsable: La evaluacion y el informe de comportamiento estructural
deberdn ser elaborados y firmados por un ingeniero civil especialista estructural con
experiencia en evaluacion estructural y sismica de edificaciones, independiente del
propietario y sin conflicto de interés, quien asumird la responsabilidad técnica del informe.
b) Quién la paga:
Los costos de las evaluaciones, ensayos e informes seran asumidos integramente por el
cotizante. El Comprador podra, de ser necesario, verificar o supervisar los ensayos, para lo cual
el cotizante garantizara el acceso al inmueble.
¢) Contenido minimo:
I.  Evaluacion estructural del inmueble
Etapa A - Evaluacion preliminar: se realizara una evaluacion visual rapida de la vulnerabilidad
sismica del inmueble, aplicando metodologia FEMA P-154 (Rapid Visual Screening of
Buildings for Potential Seismic Hazards). Esta evaluacion debera considerar al menos:
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a) El tipo de sistema estructural y el material predominante;
b) El afio de construccion y la normativa con la que fue disefiado;
¢) Las irregularidades en planta y elevacion;
d) El estado de conservacion, y los dafios o modificaciones visibles;
e) La sismicidad de la zona de emplazamiento.
Etapa B — Estudio estructural completo
El cotizante debera presentar un estudio estructural completo, que incluya:
a) Levantamiento de la geometria y sistema estructural existente;
b) Ensayos no destructivos (esclerometria calibrada con extraccion de nucleos, deteccion
y escaneo de acero de refuerzo u otros pertinentes al sistema estructural) que permitan
determinar la resistencia y la condicion de los materiales y elementos. Los ensayos
deberan ser realizados en un laboratorio certificado y suscritos por un profesional
competente;
c¢) La wverificacion del comportamiento estructural del edificio frente a cargas
gravitacionales y sismicas;
d) Las conclusiones.
e) Recomendaciones sobre la necesidad de reforzamiento, rehabilitacion o restricciones de
uso (en caso de ser necesarias).
Parametros normativos
El estudio debera realizarse conforme a la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) vigente
y debera considerar expresamente:
a) la categoria de importancia del tipo de infraestructura segiin el uso previsto del
inmueble;
b) la zona sismica, el factor de zona Z, el tipo de suelo y los demas parametros de peligro
sismico correspondientes a su ubicacion;
c) el uso actual y el uso previsto, incluyendo las cargas asociadas.
d) derivas.
Evaluacion estructural
La evaluacion se realizard conforme a la NEC vigente, considerando la edificaciéon con
categoria de importancia de acuerdo con el uso, y se emitird bajo uno de los siguientes
resultados:

a) Favorable: el informe técnico respalda expresamente la aptitud del inmueble para el
uso previsto de la UNASE; continta el proceso.
b) Desfavorable: el informe concluye que el inmueble no es apto, o identifica deficiencias

que requieren intervencion previa para alcanzar el nivel de seguridad exigible; queda
descalificado, se vuelve a la Fase 3 con el siguiente inmueble en orden de prelacion.
Consecuencias: El incumplimiento en la entrega del informe dentro del plazo, o la presentacion
de informacién incompleta, inexacta o que no cumpla con lo establecido en esta clausula, sera
causal de descalificacion de la cotizacion.
El procedimiento de seleccion se rige por el numeral 2.18 de la Seccion 11
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d) Plazo de entrega: diez (10) dias desde la notificacion.

El informe sera revisado por el personal técnico del Comprador. Este podra pedir
aclaraciones o verificacion adicional.

Sin perjuicio del plazo de diez (10) dias para la entrega de la evaluacion estructural, el
cotizante debera notificar por escrito y de inmediato al Comprador si, en cualquier etapa de
la evaluacion, se evidencia que el inmueble incumple la Norma Ecuatoriana de la
Construccion (NEC), capitulo de Peligro Sismico y Disefio Sismo Resistente (NEC-SE-DS)
y Riesgo sismico, evaluacion, rehabilitacion de estructuras (NEC-SE-RE) o requiere
reforzamiento estructural, a fin de que el Comprador pueda evaluar otras alternativas.

SELECCION

El resultado se consolidard en el Informe Final de Viabilidad de Compra, que incluira:

2.18.

* Ficha de inspeccion (Fase 2) de cada inmueble visitado.
* Informe Preliminar de Viabilidad de Compra y avaliio comercial (Fase 3).
* Informe de evaluacion estructural favorable (Fase 4).

Seleccion y recomendacion de compra.
Fase 1. Verificacion documental y requisitos minimos: Se revisard que los cotizantes hayan

presentado la documentacién completa, vigente y legible, verificando su elegibilidad, la
titularidad del inmueble, la coherencia documental y la compatibilidad del uso de suelo con el
GAD Municipal de Guayaquil. Mediante el criterio CUMPLE/NO CUMPLE, se comprobaran
los requisitos minimos excluyentes y subsanables establecidos en el Anexo A. Los inmuebles
que cumplan todos los requisitos, incluidos aquellos subsanados dentro del plazo establecido,
seran preseleccionados para la siguiente fase.

Fase 2. Verificacion técnica e inspeccion fisica: El equipo técnico realizara visitas a los
inmuebles preseleccionados para comprobar, mediante observacion directa, mediciones bésicas,
registro fotografico y revision de documentacion técnica, las condiciones constructivas,
estructurales, de seguridad, instalaciones, accesibilidad y funcionalidad. Los resultados se
documentaran en fichas de inspeccidon y actas suscritas por los delegados correspondientes,
aplicando nuevamente el criterio CUMPLE/NO CUMPLE. Los inmuebles que satisfagan todos
los requisitos establecidos en el Anexo B pasaran a la evaluacion economica.

Fase 3 y 4. Analisis econdmico, evaluacion estructural y seleccion: Se elaborara un cuadro
comparativo de los inmuebles habilitados, considerando el precio por metro cuadrado de
construccion verificada, las caracteristicas fisicas, técnicas, funcionales y operativas, con el
proposito de establecer un orden de prelacion debidamente motivado. Posteriormente, se
verificara la disponibilidad presupuestaria y el avalio comercial. El inmueble que ocupe el
primer lugar y supere estas verificaciones serd sometido a una evaluacion estructural
especializada, conforme a la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) vigente, cuyo
resultado debera ser favorable para continuar con la adquisicion. Si no cumple alguna de estas
condiciones, se procedera con el siguiente inmueble respetando el orden de prelacion
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establecido, hasta identificar una alternativa viable. Finalmente, los resultados se consolidaran
en el Informe Final de Viabilidad de Compra.

El PREVIC notificara al BID con el Informe Final de Viabilidad de Compra que incluira la
verificacion social y ambiental para su pronunciamiento. La compra estara condicionada, en el
siguiente orden, a: (i) cumplimiento del Paso 5 de la Fase 3; (ii) el pronunciamiento del BID
sobre el Informe Final de Viabilidad de Compra, que incluiré el precio definitivo acordado; y
(ii1) la disponibilidad de fondos por el precio definitivo acordado. De no existir acuerdo con el
propietario, o de no obtenerse el pronunciamiento favorable del BID, se analizara la siguiente
cotizacion que haya cumplido los requisitos, se debe repetir la Fase 3 (Pasos 3 a 5) y Fase 4.

2.19. Notificacion de la decision de compra
Cumplidas las condiciones sefialadas en el numeral anterior, el Comprador notificard por escrito

la decision de compra al propietario cuya cotizacion haya sido seleccionada, notificacion que
debera indicar el monto que el Comprador pagara por el inmueble.

Los resultados seran  publicados en la  pagina web del Comprador:
https://www.ministeriodelinterior.gob.ec/previc/.

2.20. Derecho del Comprador de aceptar cualquier cotizacion o rechazar todas las
cotizaciones
El Comprador se reserva el derecho a aceptar o rechazar cualquier cotizacion y/o cancelar el

proceso de compra rechazando todas las cotizaciones, en cualquier momento previo a la
notificacion de la decision de compra, sin que por ello incurra en ninguna responsabilidad con el
cotizante afectado o esté obligado a informar los motivos de la decision del Comprador.

2.21. Formalizacion de la compra
Notificada la decision de compra, el propietario seleccionado debera presentar el certificado de

gravamenes actualizado y los demas documentos habilitantes que requiera la Coordinacion
General Juridica del Ministerio del Interior para la elaboracion de la minuta de la escritura publica
de compraventa.

La compra se perfeccionard mediante escritura publica, conforme al articulo 1740 del Codigo
Civil, suscrita por la méxima autoridad del Ministerio del Interior o su delegado, la cual serd inscrita
en el Registro de la Propiedad del canton Guayaquil. Cuando las circunstancias del procedimiento
lo justifiquen, podré celebrarse previamente una promesa de compraventa por escritura publica, de
conformidad con el articulo 1570 del Codigo Civil.

El plazo de entrega material del inmueble, desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo sera
de hasta quince (15) dias contados a partir de la suscripcion de la escritura ptblica de compraventa.
En caso de incumplimiento por motivos diferentes a caso fortuito o fuerza mayor, el Comprador se
reserva el derecho de tomar las acciones administrativas y legales que correspondan.
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La entrega material y documental del inmueble se formalizara mediante la suscripcion del Acta de
Entrega-Recepcion, de conformidad con las condiciones establecidas en los numerales 3.6 y 3.7 de
la Seccion III. El vendedor debera entregar todos los planos As-Built, estudios disponibles,
manuales de operacion y mantenimiento de equipos especiales (generador, entre otros) asi como de
instalaciones, claves, garantias y un inventario de bienes incluidos en el precio, como ascensor,
generador, etc.

2.22. Moneda y forma de pago
Moneda:

El pago sera en dolares de los Estados Unidos de América.

Forma de pago:

El Comprador pagard el cien por ciento (100%) del precio del bien inmueble una vez suscrita la
escritura publica de compraventa a favor del Ministerio del Interior e inscrita en el Registro de la
Propiedad del canton Guayaquil, previa verificacion de un certificado de gravamenes actualizado a
la fecha de su otorgamiento.
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SECCION IIL.
3. ESPECIFICACIONES TECNICAS

3.1.Antecedentes
* Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 381, de 30 de marzo de 2022, se cre6 el Ministerio del Interior

como organismo de derecho publico con autonomia técnica, administrativa, operativa y
financiera, encargado de formular las politicas de seguridad ciudadana, proteccion interna y
orden publico. De conformidad con el articulo 11, literal b), de la Ley de Seguridad Publica y
del Estado, dicha Cartera de Estado constituye el ente rector de la seguridad ciudadana,
proteccion interna y mantenimiento del orden publico, responsable de la direccion,
planificacion, regulacion, gestion y control de la Policia Nacional del Ecuador.

= Mediante Oficio Circular Nro. SNP-SGP-SPN-2024-0006, de 24 de octubre de 2024, la
Secretaria Nacional de Planificacion informo la emision del Acuerdo Nro. SNP-SNP-2024-
0058-A, de 23 de octubre de 2024, mediante el cual se expidieron los "Lineamientos para la
Presentacion de Estudios, Programas o Proyectos de Inversion Publica", que regulan los
procedimientos para la obtencion de dictdmenes de prioridad, aprobacion y sus actualizaciones
para las entidades que reciben recursos a través del Presupuesto General del Estado. En dichos
lineamientos, dentro del numeral IV “Dictamen de prioridad/actualizacién por preinversion e
inversion”, numeral 1.2.1.9 “Requisitos generales: Fase I: Solicitud del dictamen de prioridad
y fase de preinversion”.

= El Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la Criminalidad en Ecuador (PREVIC),
identificado con CUP 56220000.0000.390058, es ejecutado por el Ministerio del Interior con
financiamiento del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), mediante los Contratos de
Préstamo Nros. 5932/0C-EC y 5933/OC-EC, y el Convenio de Financiamiento No
Reembolsable para Inversion Nro. 5934/GR-EC, constituyéndose en el mecanismo de
financiamiento a través del cual se ejecuta el proceso de adquisicion.

= En el marco de la ejecucion del Programa PREVIC, se identifico la necesidad institucional de
disponer de infraestructura destinada al funcionamiento del Centro de Andlisis e Investigacion
de la UNASE en la provincia del Guayas, canton Guayaquil, con el propodsito de fortalecer las
capacidades operativas de la Unidad e integrar las actividades de analisis criminal, investigacion
especializada, coordinacidn operativa, apoyo técnico y atencion especializada a victimas.

= De conformidad con la estructura programatica y presupuestaria del PREVIC, la adquisicion se
vincula con el Componente 2, orientado al fortalecimiento del subsistema investigativo, dentro
de la intervencion 2.2 “Fortalecimiento de las capacidades del proceso investigativo de muertes
violentas y extorsion”, especificamente en el Subcomponente 2.2.2.2 “Desconcentracion de los
centros de andlisis e investigacion UNASE y DINASED”, Actividad 2.2.2.2.2, correspondiente
a la adquisicion de infraestructura en Guayaquil para el fortalecimiento de las capacidades de
la UNASE.
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= Mediante Acuerdo Nro. MDI-DMI-2025-0158-ACUERDQO, de 21 de octubre de 2025, se
expidi6 el Reglamento Operativo del Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la
Criminalidad en el Ecuador (ROP-PREVIC), el cual cont6 con la No Objecion del Banco
Interamericano de Desarrollo, emitida mediante comunicacion Nro. O-CAN/CEC-739/2025, de
22 de septiembre de 2025, siendo su aplicacion obligatoria para el Ministerio del Interior y la
Policia Nacional del Ecuador en calidad de Organismo Ejecutor.

* Mediante Memorando Nro. PN-UNASE-POL-2026-00524-M, de 29 de mayo de 2026, suscrito
por el sefior Tenl. Mario Daniel Centeno Cahueiias, Jefe de la Unidad Nacional de Investigacion
Antisecuestros y Extorsion, se remitid para conocimiento y cumplimiento la Resolucion Nro.
2026-335-CSG-PN, de 13 de mayo de 2026, mediante la cual el Consejo de Generales de la
Policia Nacional dispuso efectuar las coordinaciones y acciones necesarias ante INMOBILIAR,
a través de la Coordinacion General Administrativa Financiera del Ministerio del Interior, para
obtener un pronunciamiento formal respecto de la existencia o no de bienes inmuebles estatales
que cumplan con las caracteristicas técnicas requeridas y, de no existir, realizar un estudio de
mercado para identificar inmuebles que satisfagan las necesidades institucionales.

= Como parte de las actividades preparatorias, se efectuaron inspecciones técnicas a inmuebles
estatales susceptibles de evaluacion, con participacion de delegados del Ministerio del Interior,
Gerencia del PREVIC y Policia Nacional. Como resultado se emitieron los Informes Técnicos
Nros. PN-DNL-DTI-2026-0558-1, de 29 de mayo de 2026; PN-DNL-DTI-2026-0670-1, de 16
de junio de 2026; y PN-DNL-DTI-2024-0685-1, de 19 de junio de 2026, cuyos resultados
evidenciaron limitaciones funcionales, operativas y de seguridad que impedian satisfacer
integralmente los requerimientos definidos para la implementacion del Centro de Analisis e
Investigacion de la UNASE.

* Mediante Memorando Nro. PN-CGEN-POL-2026-05557-M, de 01 de julio de 2026, suscrito
por el sefior General Superior Pablo Vinicio Davila Maldonado, Comandante General de la
Policia Nacional, se remiti6 el informe técnico que contiene los hallazgos identificados durante
la visita in situ realizada a los inmuebles Edificio Filanbanco y Edificio Solbanco, ubicados en
Guayaquil, cuyos resultados constan en el Informe Nro. PN-UNASE-PLAN-2026-045-INF, de
21 de junio de 2026, disponiéndose el traslado de la documentacion a la Coordinacién General
Administrativa Financiera y a la Gerencia PREVIC para las acciones correspondientes.

* Mediante Memorando Nro. PN-UNASE-POL-2026-01700-M, de 29 de julio de 2026, suscrito
por el sefor Tcnl. Mario Daniel Centeno Cahueiias, Jefe de la UNASE, se dispuso al
Departamento de Planificacion y Procesos la elaboracion y remision de la documentacion
correspondiente al proceso de adquisicion de un bien inmueble para la desconcentracion de los
centros de andlisis e investigacion de la UNASE, en atencion al requerimiento de 28 de julio de
2026, efectuado por la Gerencia del PREVIC, mediante el cual se solicitd la presentacion del
Informe de Necesidad actualizado y las Especificaciones Técnicas correspondientes.

* Mediante Memorando Nro. PN-UNASE-POL-2026-01988-M, de 13 de agosto de 2026,
suscrito por el sefior Tcnl. Mario Daniel Centeno Cahuefias, Jefe de la UNASE, se dispuso al
sefior Mayr. Jorge Alejandro Acurio Mejia, Jefe del Departamento de Planificacion y Procesos
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de la UNASE, participar en la visita técnica al bien inmueble ubicado en Guayaquil, programada
para el 13 de agosto de 2026, con la finalidad de contar con un servidor policial con capacidad
de decision durante la inspeccion y valoracion del inmueble.

Mediante Memorando Nro. PN-CGEN-CAF-POL-2026-01880-M, de 13 de agosto de 2026,
suscrito por el sefior General de Distrito Cristian German Barreiros Tumipamba, Coordinador
Administrativo Financiero, se puso en conocimiento el requerimiento formulado por la
Gerencia de Proyectos 3 del Programa PREVIC respecto de la actualizacion de los
requerimientos funcionales y de espacio de los inmuebles destinados a la UNASE,
disponiéndose su atencion inmediata y prioritaria.

Mediante Oficio Nro. PN-UNASE-PLANF-POL-2026-00119-O, de 14 de agosto de 2026,
suscrito por el sefior Mayr. Jorge Alejandro Acurio Mejia, Jefe del Departamento de
Planificacion y Procesos de la UNASE, se remitio el Informe Técnico Nro. PN-UNASE-PLAN-
2026-065-INF, de 13 de agosto de 2026, elaborado como resultado de la visita técnica e
inspeccion in situ de los bienes inmuebles considerados para la UNASE en Guayaquil,
solicitindose su remision a las instancias competentes para conocimiento y gestion de las
recomendaciones establecidas.

Mediante Oficio Nro. PN-CGEN-POL-2026-05135-0, de 15 de agosto de 2026, suscrito por el
sefior General Superior Pablo Vinicio Davila Maldonado, Comandante General de la Policia
Nacional, se remitid el Informe Técnico Nro. PN-UNASE-PLAN-2026-065-INF,
disponiéndose que la documentacion sea canalizada ante la Gerencia del Programa PREVIC y
la Coordinacion General Administrativa Financiera del Ministerio del Interior para
conocimiento y atencion correspondiente.

Mediante Memorando Nro. MDI-CGAF-2026-1301-MEMO, de 28 de agosto de 2026, la
Coordinacion General Administrativa Financiera del Ministerio del Interior traslado el
pronunciamiento emitido mediante Oficio Nro. PR-DIRZAL2-2026-1129-0, de 25 de agosto
de 2026, a través del cual la Presidencia de la Republica informd que no dispone de bienes
inmuebles que se ajusten a las necesidades requeridas para la implementacion del Centro de
Andlisis e Investigacion de la UNASE en Guayaquil, permitiendo continuar con las acciones
correspondientes para la adquisicion.

Mediante Oficio Nro. O-CAN/CEC-840/2026, de 01 de septiembre de 2026, el Banco
Interamericano de Desarrollo manifestd su conformidad para que el Organismo Ejecutor avance
con los tres procesos de adquisicion de bienes inmuebles incluidos en el Plan de Ejecucion del
Proyecto (PEP), entre ellos el correspondiente a la UNASE, quedando pendiente la revision y
aprobacion del procedimiento de compraventa de bienes inmuebles.

Mediante Oficio Nro. PN-CGEN-CAF-POL-2026-03664-0, de 23 de septiembre de 2026, el
Coordinador Administrativo Financiero de la Policia Nacional puso en conocimiento el detalle
de las 11 iniciativas priorizadas para los afios 2026-2027 vinculadas al Proyecto de Inversion
PREVIC, entre las cuales consta el fortalecimiento de las capacidades de DINASED y UNASE,
solicitando remitir el estado actual de los requerimientos, gestiones realizadas y acciones
pendientes.
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* Mediante Memorando Nro. PN-DINAE-POL-2026-0282-M, de 23 de septiembre de 2026, el
sefior Director de Investigacion Antisecuestros y Extorsion dispuso a la Analista de
Planificacion y Procesos de la DINAE remitir el estado actual de los requerimientos vinculados
al PREVIC, incluyendo solicitudes, observaciones, recomendaciones, gestiones previas y
acciones pendientes, a fin de continuar con el tramite ante la Direccion Nacional de
Planificacion y Gestion Estratégica.

= Mediante Acuerdo Nro. MDI-DMI-2026-0110-ACUERDO, de 06 de octubre de 2026, el sefior
Ministro del Interior expidid el “Instructivo para la Adquisicion de Bienes Inmuebles para la
ejecucion del Proyecto de Inversion denominado Programa de Prevencion y Respuesta a la
Violencia y la Criminalidad en Ecuador — PREVIC”, estableciendo el procedimiento aplicable
a los procesos de adquisicion de inmuebles edificados y la responsabilidad de la Gerencia del
PREVIC respecto de su aplicacion; posteriormente, mediante Oficio Nro. MDI- DMI-PVC-
2026-0085-0OF, de la misma fecha, la Gerencia del PREVIC remitio el referido Acuerdo al
Banco Interamericano de Desarrollo y solicito la correspondiente No Objecion al Instructivo.

= Mediante comunicacion Nro. O-CAN/CEC-1052/2026, de 08 de octubre de 2026, ¢l Banco
Interamericano de Desarrollo emitié su no objecion al Instructivo para la adquisicion de bienes
inmuebles para la ejecucion del PREVIC, sefialando que dicho instrumento permite viabilizar
la adquisicion de los inmuebles programados con financiamiento del Préstamo Nro. 5933/0C-
EC.

= Elreferido Instructivo para la compra de bienes inmuebles del PREVIC establece que en el Plan
de Ejecucion del Programa (PEP) y en la Programacion Anual de la Politica Publica (PAPP)
consta la adquisicion de tres bienes inmuebles, entre ellos uno destinado a la desconcentracion
del Centro de Analisis e Investigacion de la UNASE en Guayaquil; asimismo, deja constancia
de que la verificacion de disponibilidad de inmuebles publicos se encuentra cumplida, al
haberse determinado que no existen bienes estatales que satisfagan la necesidad institucional.

3.2.Fuente de financiamiento y marco PREVIC-BID
La presente adquisicion se ejecutara con cargo a los recursos del Programa de Prevencion y Respuesta

a la Violencia y la Criminalidad en Ecuador (PREVIC), financiado por el Banco Interamericano de
Desarrollo (BID) mediante el Contrato de Préstamo BID No. 5933/OC-EC, conforme a las
condiciones establecidas en el respectivo instrumento de financiamiento que regulan la ejecucion del
Programa.

En este contexto, el presente proceso de adquisicion corresponde a la iniciativa de “Adquisicion de
un bien inmueble para la desconcentracion del centro de analisis e investigacion de la UNASE
en Guayaquil”, mismo que se encuentra orientado a fortalecer las capacidades institucionales
mediante la provision de una infraestructura adecuada para el desarrollo de actividades
administrativas, operativas y de investigacion a nivel nacional, en concordancia con los instrumentos
de financiamiento del Programa PREVIC y con las politicas de adquisiciones del Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) aplicables al presente proceso.

3.3.Base legal
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= Elarticulo 163 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que la Policia Nacional
es una institucion estatal de caracter civil, armada, técnica, jerarquizada, disciplinada,
profesional y altamente especializada, cuya mision es atender la seguridad ciudadana, el orden
publico y proteger el libre ejercicio de los derechos y la seguridad de las personas dentro del
territorio nacional.

* Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 381, de 30 de marzo de 2022, se cre6 el Ministerio del Interior
como organismo de derecho publico con autonomia técnica, administrativa, operativa y
financiera, responsable de formular las politicas publicas de seguridad ciudadana, proteccion
interna y orden publico. De conformidad con lo dispuesto en la Ley de Seguridad Publica y del
Estado, el Ministerio del Interior ejerce la rectoria de la seguridad ciudadana y dirige, planifica,
regula, gestiona y controla las acciones de la Policia Nacional del Ecuador.

= De conformidad con el Estatuto Organico de Gestion Organizacional por Procesos de la Policia
Nacional, expedido mediante Acuerdo Ministerial Nro. 0080, el articulo 243 establece como
mision de la Unidad Nacional de Investigacion Antisecuestros y Extorsion (UNASE) investigar
los delitos de secuestro, extorsion y privacion ilegal de la libertad, conforme a las disposiciones
de la autoridad competente, mediante la aplicacion de técnicas especializadas de investigacion
orientadas a obtener elementos de conviccion en apoyo a la administracion de justicia.

= Mediante los Contratos de Préstamo Nros. 5932/OC-EC y 5933/OC-EC, suscritos el 16 de junio
de 2025 entre la Republica del Ecuador y el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), se
establecieron los términos y condiciones para el financiamiento del Programa de Prevencion y
Respuesta a la Violencia y la Criminalidad en Ecuador (PREVIC).

= La ejecucion del presente proceso de adquisicion se realizard conforme a las disposiciones
establecidas en los instrumentos de financiamiento del Programa PREVIC y observando las
politicas de adquisiciones del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) aplicables al
Programa, asi como los principios de economia, transparencia, competencia, igualdad de
oportunidades, sostenibilidad y mejor valor por dinero que rigen las operaciones financiadas
por dicho organismo internacional.

= En consecuencia, las presentes especificaciones técnicas se elaboran en cumplimiento de la
normativa anteriormente citada y de los requerimientos formulados por la Gerencia del
Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la Criminalidad en Ecuador (PREVIC),
constituyéndose en uno de los documentos habilitantes que sustentan el presente proceso de
adquisicion y la correspondiente gestion de certificacion presupuestaria para la adquisicion de
la infraestructura destinada al fortalecimiento de las capacidades de la Unidad Nacional de
Investigacion Antisecuestros y Extorsion (UNASE).

3.4.0bjetivos
3.4.1. Objetivo General
= Establecer las condiciones técnicas, juridicas, fisicas, estructurales, funcionales, operativas

y de seguridad que debera cumplir el bien inmueble objeto del procedimiento de
adquisicion denominado “Adquisicion de un bien inmueble para la desconcentracion del
centro de andlisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil”, a fin de garantizar que la
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infraestructura a adquirir resulte idonea para el funcionamiento de la Unidad en la provincia
del Guayas, canton Guayaquil, en concordancia con la necesidad institucional y con el
marco aplicable al Programa de Prevencion y Respuesta a la Violencia y la Criminalidad
(PREVIC) en Ecuador.

3.4.2. Objetivos Especificos
* Definir los requisitos minimos de caracter juridico, fisico, estructural, funcional, operativo

y de seguridad que debera reunir el bien inmueble destinado al funcionamiento del Centro
de Analisis e Investigacion de la Unidad Nacional de Investigacion Antisecuestros y
Extorsion (UNASE) en la provincia del Guayas, canton Guayaquil (sector Norte o Centro-
Norte).

= Establecer criterios objetivos, verificables, proporcionales y directamente vinculados con
la necesidad institucional, que permitan evaluar de manera homogénea las alternativas
disponibles en el mercado inmobiliario, evitando condiciones injustificadamente
restrictivas y favoreciendo la transparencia, concurrencia, eficiencia y mejor valor por
dinero.

* Determinar condiciones minimas relacionadas con ubicacion, accesibilidad, superficie,
capacidad funcional, distribucion arquitectonica, estado de conservacion, condiciones
estructurales, disponibilidad de servicios, infraestructura existente, estacionamientos,
seguridad institucional y situacion juridica que deberan ser verificadas durante la
evaluacion del inmueble cotizado.

= Establecer los mecanismos de verificacion documental y técnica necesarios para comprobar
que el bien inmueble cotizado cumple las especificaciones técnicas y condiciones
requeridas para su adquisicion y posterior utilizacion institucional, mediante la revision de
documentacién habilitante, inspecciones fisicas y validaciones técnicas efectuadas por el
personal competente.

3.5.Requerimientos técnicos
Las presentes Especificaciones Técnicas establecen las condiciones generales que debera reunir el bien

inmueble objeto del procedimiento denominado “Adgquisicion de un bien inmueble para la
desconcentracion del centro de andlisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil”, con la finalidad
de determinar su aptitud para la implementacion y funcionamiento del Centro de Andlisis e
Investigacion de la UNASE en la provincia del Guayas, canton Guayaquil.

Su formulacion se sustenta en la necesidad institucional previamente determinada, en la capacidad
operativa, administrativa e investigativa de la UNASE, como Unidad Requirente y en los antecedentes
técnicos disponibles derivados de las evaluaciones y alternativas inmobiliarias previamente analizadas.
En este contexto, las Especificaciones Técnicas establecen los pardmetros necesarios para evaluar la
viabilidad juridica, documental, fisica, estructural, funcional, operativa, de accesibilidad, seguridad y
compatibilidad econémica del inmueble, considerando que este deberd permitir el desarrollo de las
actividades administrativas, investigativas, operativas, tecnologicas, documentales, de atencioén
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especializada y de apoyo propias de la UNASE, asi como garantizar condiciones adecuadas para la
funcionalidad de los espacios y la proteccion del personal, la informacion y los recursos institucionales.
Los requisitos y parametros de dimensionamiento establecidos deberan guardar relacion directa con la
capacidad operativa proyectada, la distribucion funcional requerida, las condiciones de ocupacion y
las necesidades institucionales. Su determinacion estard sustentada en los criterios y metodologias
técnicas correspondientes, considerando la interrelacion entre las caracteristicas fisicas, distribucion
arquitectonica, condiciones estructurales, instalaciones, accesibilidad, seguridad y capacidad funcional
del inmueble, a fin de determinar su aprovechamiento efectivo para el uso previsto.

Los parametros establecidos tendran caracter general, objetivo y verificable, y seran aplicados bajo
criterios uniformes a todas las alternativas inmobiliarias consideradas dentro del procedimiento, en
observancia de los principios de transparencia, concurrencia, proporcionalidad y mejor valor por
dinero. Para este efecto, las experiencias y hallazgos obtenidos durante las inspecciones de inmuebles
previamente analizados constituiran exclusivamente antecedentes técnicos para identificar aspectos
relevantes que deban ser evaluados, sin que ello implique direccionamiento, preferencia o vinculacion
con una alternativa inmobiliaria determinada.

La verificacion de los requisitos se realizard, segun corresponda, mediante revision documental,
inspeccion técnica, constatacion fisica, mediciones, verificaciones visuales y funcionales, contraste de
informacion y validaciones efectuadas por personal técnico. Cuando la naturaleza del paradmetro lo
requiera, podran considerarse documentos, certificaciones, informes o evaluaciones emitidos por las
autoridades competentes o profesionales especializados. Los resultados deberan quedar debidamente
documentados, manteniendo trazabilidad entre el requisito establecido, el mecanismo de verificacion
aplicado y el resultado obtenido. Cuando se identifiquen diferencias entre la informacién documental
y las condiciones fisicas constatadas, estas deberan ser aclaradas mediante los medios técnicos o
documentales correspondientes, conforme a lo establecido en la Seccion 1, antes de determinar la
aptitud definitiva del inmueble.

La evaluacion se efectuara sobre las condiciones existentes del bien al momento de la revision
documental e inspeccion. El objeto contractual comprende exclusivamente la adquisicion del
inmueble; por tanto, las obras, remodelaciones, rehabilitaciones, adecuaciones arquitectonicas,
implementacion de infraestructura tecnoldgica, equipamiento, mobiliario u otras intervenciones
posteriores no forman parte de la presente adquisicién, salvo aquellas condiciones que deban
acreditarse previamente por constituir requisitos indispensables para determinar su viabilidad de
adquisicion o utilizacion institucional. En consecuencia, la aptitud del inmueble se determinara
exclusivamente sobre la base de los parametros, metodologias y mecanismos de verificacion
previamente establecidos en la Seccion II, evitando la incorporacion posterior de exigencias que no
cuenten con fundamento técnico, normativo o documental.

3.5.1. Matriz de requerimientos técnicos
La matriz es el instrumento general para la verificacion y evaluacion inicial de las cotizaciones

inmobiliarias, en concordancia con el Informe de Necesidad y las presentes Especificaciones Técnicas,
requerimientos que se detallan en:

- Tabla 1. Requisitos Emplazamiento (E)
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- Tabla 2. Requisitos Documentales (D)
- Tabla 3. Requisitos Condiciones constructivas (C)
- Tabla 4. Requisitos Ingenierias (I)

- Tabla 5. Requisitos Accesibilidad vehicular y peatonal (A)
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(E) EMPLAZAMIENTO
Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad
e infraestructura fisica existente
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO z
Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
El inmueble esta ubicado en
la Provincia del Guayas,
, . CUMPLE / NO CUMPLE
Canton Guayaquil, Sector:
_ Norte. . ., L,
. N Nor.te o Centro orte CUMPLE, ol inmueble s Cotizacion, d1r§c01.0’n,
EO1 Excluyente Ubicacion El inmueble no se encuentra . ficha catastral y ubicacion
encuentra en la Provincia del . .,
en zonas con alta , .. | en mapa; inspeccion.
., . Guayas, Canton  Guayaquil,
concentracion comercial,
. . Sector: Norte o Centro — Norte.
intensa afluencia de personas
y elevada exposicion publica
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE cuando: Infprme técnico de la
. unidad competente de
(a) la tasa de homicidios del , L e
C . ) estadistica o  analisis
distrito donde se ubica el predio, ) .,
el delictual de la Policia
. . . - en los ultimos 12 meses contados . .
Entorno de Nivel de incidencia delictiva L. Nacional, con el mismo
E02 Excluyente i g hasta la fecha Ilimite de i )
seguridad del sector®. . . o periodo y la misma
presentacion, es igual o inferior al .
. .y metodologia para todos los
promedio de todos los distritos del | . .
L : inmuebles. Este informe es
Municipio de Guayaquil en el
. , de uso reservado y se
mismo periodo; y|. .
_ incorpora al expediente.
(b) el predio no se encuentra en una
zona identificada oficialmente por

8 El nivel de incidencia delictiva del sector ser evaluado con base en la informacién pertinente recopilada por la Policia Nacional, cuyos resultados deberan estar
debidamente sustentados y justificados en la calificacién correspondiente.
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(E) EMPLAZAMIENTO

Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad
e infraestructura fisica existente

ID

CATEGORIA

COMPONENTE

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

la Policia Nacional como area de
influencia de grupos delictivos
organizados (GDO/GAO/GDOT).

E03

Excluyente

Titularidad

El cotizante es titular registral
(o su representante con poder
suficiente) y puede transferir
el dominio.

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE cuando:

(a) Escritura  inscrita y
certificado de gravamenes
coinciden con titular,
predio y linderos.

(b) Copia simple, legible y
completa de la escritura
publica de adquisicion del
inmueble,  debidamente
inscrita en el Registro de
la Propiedad competente,
sin perjuicio de que el
Comprador requiera
posteriormente una copia
certificada para la

formalizacion de Ia

compraventa.
(c) La persona natural o
juridica que intervenga
como propietaria debera

corresponder como el

Escritura, Certificado de
gravamenes, cédula /
RUC, nombramiento o

poder.
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Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad
e infraestructura fisica existente
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
titular registral del bien a
acreditar legalmente la
representacion o facultad
necesaria para intervenir
dentro del procedimiento.
(d) Comparecen, o estan
debidamente
representados, todos los
titulares de derechos sobre
el inmueble: conyuge o
conviviente cuando el bien
pertenece a la sociedad
conyugal o de bienes,
todos los herederos y
todos los copropietarios.
Declaracion  simple  del
. | CUMPLE /NO CUMPLE propietario  que
Se entrega desocupado, sin inmueble estd libre de
E04 Excluyente Libre de o.c-u[.)antes a.ning(m titulo, sin CUMPLE, el inmueble estd a.rriendos y de cualqu.irer
ocupantes litigios ni reclamos de . . . | tipo de uso y/o ocupacion
terceros. desocup ad9 Sin_litigios  ni (Formulario 4.6);
ocupantes irregulares. . ,
certificado de gravamenes
e Inspeccion.
. Informe de uso de suelo,
El uso de suelo asignado al | CUMPLE / NO CUMPLE .
E05 Excluyente Uso de suelo . . pronunciamiento de
predio  permite 0 es compatibilidad del GAD
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Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad
e infraestructura fisica existente
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA MPONENTE REQUISIT z
C GO COMPONEN QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
compatible con el uso de la | Se califica CUMPLE cuando el | Municipal de Guayaquil y
UNASE. informe uso de suelo y el | ficha catastral.
pronunciamiento del GAD
Municipal de Guayaquil
establecen que el uso es permitido
o compatible, con independencia
de su uso principal, y no existen
afectaciones que impidan dicho
uso. Se califica NO CUMPLE
cuando el uso es prohibido o el
pronunciamiento es desfavorable.
. . CUMPLE / NO CUMPLE .
Area total Area total de espacios Ficha catastral, planos
truid biert itectoni it
E06 Excluyente construida CONSIHIAos cuble os.que. > CUMPLE, Mayor o igual a 1.900 ar’qu% ceonieos -y-e’scrl e
encuentran sobre y bajo nivel 5 publica, medicion en
(bruta) m~ (incluyendo parqueaderos y | . .,
natural del terreno . inspeccion.
subsuelos cubiertos)
Area habitabl habl
rea habitable, aprovechable CUMPLE / NO CUMPLE
para el desarrollo de las
tividades administrati .
a-c v ? es. ACIIIS ra. 1vas, CUMPLE, Mayor o igual a 1.710
1nvestigativas, operativas, . , .
p, . L. m? Planos arquitectonicos,
Area 1itil de tecnologicas, documentales y . . . . ..
EO07 Excluyente ., . . La superficie nominal no garantiza | documentacion  técnica
construccion demas ambientes de la , . . . . .
por si sola la capacidad del | disponible e inspeccion.
UNASE. . .. .
D inmueble si existen espacios no
Superficie interior . .
aprovechables, circulaciones
aprovechable para el . .
.. deficientes, barreras fisicas o
desarrollo de actividades,
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(E) EMPLAZAMIENTO

Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad

e infraestructura fisica existente

UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION
excluyendo muros, columnas | distribuciones que limiten su uso

y otros elementos efectivo.

ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

constructivos.

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE, Mayor o igual a 1.500
m?. Pueden aceptarse Aareas
menores si  cumplen  los
requerimientos funcionales,
operativos, de equipamiento, y de
seguridad (Minimo 600 m?).

La evaluacion debera establecer si
la superficie del predio resulta
efectivamente aprovechable desde

Ficha catastral, escritura,
E08 Excluyente Area de terreno esquema de implantacion

. o e inspeccion.
el punto de vista arquitectonico y

funcional, para lo cual se
analizaran la configuracion del
predio, los retiros obligatorios, las
servidumbres, los accesos, los
desniveles, la normativa
urbanistica aplicable y cualquier
otro factor que limite su capacidad
real de uso.

Edificacion dentro del limite | CUMPLE / NO CUMPLE

E09 Excluyente Antigiiedad de antigiiedad (afios de CUMPLE, Menor o igual a 20
construccion) aflos de antigiiedad

Catastro, permiso,
escritura.
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(E) EMPLAZAMIENTO
Verificar condiciones de ubicacion, dimension, capacidad, configuracion arquitectonica, conservacion, accesibilidad, funcionalidad, seguridad
e infraestructura fisica existente
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO CUMPLE
Sin hipotecas, embargos, Certificado de gravamenes
E10 Subsanable ° Gravamenes prohibiciones de enajenar ni | CUMPLE, Certificado sin |y documentos de
demandas inscritas gravamenes y actualizado a la | cancelacion.
fecha.
. . CUMPLE / NO CUMPLE C bantes d ,
6 Tributos y Impuesto predial y planillas omp.ro antes . © Pago
Ell Subsanable servicios al dia de servicios basicos al dia planillas, certificado
) CUMPLE, Sin deudas municipal.
Tabla 1. Requisitos Emplazamiento (E)
(D) DOCUMENTAL
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA MPONENTE REQUISIT z
C GO COMPONEN QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO CUMPLE
Coherencia Escritura, catastro, planos y Cotejo  documental e
D01 Excluyente . . . . . . . .,
documental construccion fisica coinciden. | CUMPLE, Sin diferencias | inspeccion.
sustanciales sin aclarar.
CUMPLE / NO CUMPLE
Pl bad fich
Concordancia . CUMPLE cuando la edificacion | o> @Propacos, .IC :
Concordancia entre planos e .. catastral, escritura,
D02 Excluyente entre planos e . coincide con los planos aprobados . .
) inmueble. ) . declaracion del cotizante e
inmueble y con el area registrada en el | . ., L
. inspeccion con medicion.
catastro y la escritura.
Se aceptan diferencias menores

? Plazo de subsanacién: ver Seccion I
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(D) DOCUMENTAL
2 UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION

que no modifiquen el area
construida aprobada, la estructura
ni el uso (tabiqueria liviana,
acabados, divisiones internas),
siempre que no excedan el 3 % del
area util y hayan sido declaradas
por el cotizante en su cotizacion
(Formulario 4.3). En estos casos el
area considerada ser4 verificada en
la inspeccion.
NO CUMPLE, sin posibilidad de
subsanacion: ampliaciones, pisos o
areas construidas no aprobadas o
no registradas o alteraciones de
elementos estructurales
(columnas, muros portantes,
losas). Su regularizacion requiere
tramites municipales, catastrales y
registrales que no son compatibles
con los plazos de este
procedimiento ni con el periodo de
validez de la cotizacion.

Tabla 2. Requisitos Documentales (D)
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.
La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

inspeccion visual, estas
deberan ser documentadas
y sometidas a evaluacion
técnica especializada
antes de determinar la
aptitud  estructural  del

inmueble.

, UMBRAL DE MEDIO DE
ID | CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE, Sin patologias
estructurales visibles bajo Inspeccioén visual, planos
inspeccion visual. estructurales, memorias de
Debera diferenciarse entre calculo (en caso de
deterioros superficiales o | disponerlo), estudio de suelos
No posee fisuras, grietas, | de = mantenimiento y | sihay duda de cimentacion.
deformaciones, asentamientos, | patologias que puedan
desprendimientos,  corrosion, | afectar elementos | La evaluacion comprendera la
pérdida de  recubrimiento, | estructurales o | revision conjunta de la
. humedades persistentes, | comprometer la seguridad | antigiiedad de la edificacion,
Co01 Excluyente Estabilidad filtraciones, deterioro de | de la infraestructura. | condicidon estructural aparente,
estructural . . . .
materiales, fallas en elementos | Cuando se identifiquen | ubicacion respecto de zonas
constructivos o cualquier otra | manifestaciones cuya | oficialmente identificadas
anomalia que pudiera | naturaleza, = causa o | como de riesgo y existencia de
relacionarse con un proceso | alcance no puedan | patologias  constructivas o
patologico de la edificacion establecerse mediante | estructurales, complementada

con la documentacion técnica
disponible.
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.
UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION
La identificacion de
patologias deberd quedar
registrada en la inspeccion
considerando descripcion
de hallazgos, ubicacion y
registro fotografico, no se
emitira diagndsticos
estructurales.
Cuando los antecedentes

ID | CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

técnicos, las condiciones
observadas 0 las
caracteristicas particulares
del inmueble generen
incertidumbre razonable
respecto de su estabilidad
o seguridad, debera
disponerse de un informe
técnico estructural
suscrito por profesional
competente, previo a la
determinacion de  su
aptitud para la
adquisicion.

Sistema de informacion local y
geoportal Municipal, Visor
geografico de la Gerencia de

Predio fuera de zonas de riesgo | CUMPLE / NO CUMPLE

C02 Excluyente Sin riesgos del sitio . .
natural: sin  riesgo de
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS
Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.
La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.
. UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA MPONENTE REQUISIT <
¢ GO COMPONEN QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
inundacion, movimientos en | CUMPLE, Sin riesgo de | Gestion de Riesgos - Segura
masa ni quebradas abiertas. inundacion, movimientos | EP'° considerando anélisis de
en masa ni quebradas | zonas de riesgo y eventos
abiertas. histoéricos, inspeccion y estudio
de suelos si existe.
CUMPLE / NO CUMPLE
Las intervenciones existentes | Se califica NO CUMPLE
Sin intervenciones | que no constan en los planos | cuando la  inspeccion ..
. ) ) . . Documentos municipales e
Co3 Excluyente sin respaldo aprobados corresponden | identifique intervenciones | . .,
. . . inspeccion.
documental unicamente a las diferencias | no declaradas o que
menores declaradas segun D02. | superan lo permitido en
DO02.
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE, Distribucion,
modulacion y estructura
Permite sectorizar areas facilitan la adecuacion
Flexibilidad de .. ) ) funcional de las areas ) .,
Co4 Excluyente e e ., administrativas, operativas, .. . Planos e inspeccion
distribucion .. .. administrativas,
técnicas y de acceso restringido. | . . .
Investigativas, operativas
y de apoyo a la UNASE,
asi como condiciones
adecuadas de circulacion
entre ellas.

19 Enlace de verificacion: https:/seguraep.gob.ec/index.php/component/sppagebuilder/page/38
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

ID

CATEGORIA

COMPONENTE

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

La configuracion  del
inmueble debera permitir
organizar los ambientes
requeridos mediante
redistribuciones interiores
menores, sin  afectar
elementos estructurales de
la edificacion ni
comprometer su
viabilidad funcional,
técnica 0 economica.

CO05

Excluyente

Estado de
conservacion de
acabados

Los acabados interiores (pisos,

paredes, cielos rasos,
carpinteria, puertas y ventanas)
se encuentran en buen estado de
conservacion para uso inmediato

de la UNASE.

CUMPLE / NO
CUMPLE

CUMPLE
acabados solo requieren

cuando los
arreglos menores de
mantenimiento, tales
como: pintura de paredes,
cielos rasos o carpinteria;
resanes O reparaciones
puntuales de enlucidos;
reposicion de  piezas
sueltas o aisladas de piso,
cielo raso o revestimiento;
ajuste o reposicion de

Ficha de inspeccion y registro
fotografico.
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.
La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

ID | CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

cerraduras, bisagras,
manijas 0 vidrios
puntuales; limpieza de
manchas 0 mohos
superficiales sin humedad
activa.

NO CUMPLE cuando
cualquier ambiente de uso
principal requiere:
reemplazo de piso, cielo
raso o revestimiento en el
ambiente completo;
reemplazo de puertas o
ventanas por deterioro de
su carpinteria o estructura;
humedad agresiva o
filtraciones que afecten
los acabados; tratamiento
de plagas activas.

Fachad
C06 Excluyente Estado de fachada | o0 SCBUIE Y
conservada.

bien

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE, sin
desprendimientos ni
deterioros  significativos
ni riesgo de caida hacia

Inspeccion.
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

ID

CATEGORIA

COMPONENTE

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

via publica, accesos o
parqueos

Los deterioros
exclusivamente
superficiales o de acabado
deberan diferenciarse de
aquellas afectaciones que
pudieran evidenciar
problemas constructivos o
estructurales. Cuando
durante la inspeccion se
identifiquen fisuras,
deformaciones o dafios
cuya naturaleza no pueda
determinarse ~ mediante
observacion visual, estos
deberan registrarse para su
analisis en el apartado
correspondiente a la
inspeccion  estructural,
evitando atribuirles una
causa sin sustento técnico.

Co07

Excluyente

Estado de cubiertas

Cubiertas conservadas e
impermeabilizadas.

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE, en caso de
losas de hormigdn:

Inspeccion

Cuando resulte necesario, su
estado podra ser
complementado mediante
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

. UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
Sin evidencia significativa | evaluacion técnica
de filtraciones, fisuras, | especializada.
deformaciones, corrosion | La inspeccion debera

ni acumulacién de agua o
deterioros que puedan
afectar la infraestructura o
los ambientes interiores.

En caso de cubiertas
metalicas

Sin la existencia de
corrosion, perforaciones,
deformaciones, deterioro
de juntas, fijaciones,
sellos u otros defectos
visibles que puedan
afectar su funcionalidad.

Los componentes del
sistema de evacuacion de
aguas lluvias deberan
presentar un adecuado
estado de conservacion,
con  pendientes  que
garanticen el correcto
escurrimiento y puntos de
descarga que eviten la

complementarse con la
observacion de los espacios
interiores inmediatamente
inferiores a la cubierta, con el
propoésito de identificar

manchas de humedad, deterioro

de cielos rasos,
desprendimientos,
eflorescencias u otras

evidencias compatibles con
ingreso de agua, sin atribuir
automaticamente su causa a un
defecto especifico mientras no
exista sustento técnico
suficiente.
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.

normativa aplicable.
La configuracion del inmueble
debera

implementacion de franjas de

facilitar la

proteccion, control de accesos,
vigilancia, circulacion
diferenciada  de  personal,

visitantes y vehiculos, asi como

de los limites del predio.
(b) existe cerramiento
perimetral continuo, sin
vanos ni sectores abiertos,
con controles en los
ingresos.

. UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA MPONENTE REQUISIT <
C GO COMPONEN QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
acumulacion o filtracion
de agua en la edificacion.
Edificio independiente, con | CUMPLE/NO CUMPLE
., separacion fisica del entorno o
Implant .. . . Pl , ficha catastral,
Co8 Excluyente mp.an acton con condiciones que permitan | CUMPLE, maximo un (1) ano‘s 1c.’a ca'as N ?ormas
aislada . . de edificacion e inspeccion.
delimitar 'y  proteger el lado compartido
perimetro.
Cerramiento continuo,
suficiente y funcional, que
controle ingresos y salidas. CUMPLE / NO CUMPLE
No se exigirda una tipologia
constructiva, material o sistema | CUMPLE cuando:
de seguridad especifico, siempre | (a) el cerramiento posee
que la soluciéon existente o | un buen estado general de
. técnicamente viable cumpla con | conservacion y .,
Cerramiento y . . .y o Inspeccion, normas de
. las condiciones de proteccion | estabilidad. A su vez, ) ., .
C09 Excluyente seguridad . . , . edificacion (retiros y
; requeridas y se ajuste a la | debera implantarse dentro .
perimetral afectaciones).
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(C) CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Estado general de los elementos estructurales visibles del inmueble, se revisaran los antecedentes técnicos relacionados con el sistema estructural.

La infraestructura debera presentar condiciones de estabilidad, resistencia y conservacion compatibles con el uso institucional previsto.
UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION

ID | CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

mecanismos  de  seguridad
destinados a proteger al talento

humano, la informacion
reservada, los medios
tecnologicos, los bienes

institucionales y demas recursos
bajo custodia. A su vez,
permitird reducir la exposicion
directa de las actividades
institucionales hacia el entorno
inmediato.

Tabla 3. Requisitos Condiciones constructivas (C)

() INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad bdsica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID | CATEGORIA REQUISITO z
E Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO CUMPLE
A fecti i 1 Planill i
cce.:s.o € ?C.thO .y .contmuo a los CUMPLE, Conexiones ary as V.1g-e.ntes,
servicios basicos indispensables para . certificados de factibilidad,
. . . activas de agua potable, | . .
Acceso a su funcionamiento, incluyendo . ,_ | Inspeccion, documentos
101 Excluyente .. , . e alcantarillado, energia ..
servicios basicos | abastecimiento de agua potable, eléctrica emitidos por prestadores de
alcantarillado, energia eléctrica y . Y| servicios y comprobacion de
telecomunicaciones telecomunicaciones, o la acometida
' factibilidad ~ documentada ’
del operador.
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() INGENIERIAS

Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.

ID | CATEGORIA

COMPONENT
E

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

102 Excluyente

Buen estado sin
riesgo para la
seguridad de
instalaciones

Las instalaciones hidrosanitarias,
eléctricas (fuerza e iluminacion),
electronicas, extincion, deteccion y
mecanicas (ventilacion) se

encuentran en buen estado y

funcionales.

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE cuando:

instalaciones  se
encuentran en  buen
estado, fugas,
sobrecargas o fallos.

- Las
sin

- Los sistemas no poseen
condiciones inseguras,
y  posibles

incumplimientos de

deterioro

normativa.

- El sistema no tendra
afectaciones que puedan
comprometer la
habitabilidad,
salubridad,
institucional 0

operacion

integridad de la
infraestructura.

Hidrosanitarias
potable,
pluviales),
visibles,
humedad

(agua
sanitarias y

sin fugas
filtraciones,
persistente,

Bitacora de mantenimientos,
revision fisica y pruebas
basicas de funcionamiento.
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(I) INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA REQUISIT 2
¢ GO E QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION

corrosion,  deterioro  de
tuberias o  accesorios,
aparatos sanitarios dafiados,
obstrucciones aparentes,
retornos, malos  olores,
reboses u otras condiciones
que puedan evidenciar
deficiencias en el
funcionamiento.

La presion y/o caudal en los
puntos considerados criticos
del sistema de
abastecimiento es adecuada,
particularmente  en  los
niveles superiores o0 en
aquellos  sectores donde
pudiera existir una
disminucion  significativa
del servicio.

Cuando existan bombas,
cisterna o sistemas de
impulsion, se verificara

ademas su relacion
funcional con el
abastecimiento del

inmueble, considerando su
estado general, operacion
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() INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE

ID | CATEGORIA REQUISITO

CUMPLIMIENTO VERIFICACION
basica y capacidad aparente
para atender los puntos
servidos.

E

Eléctrico, buen estado
general visible de los
componentes accesibles del

sistema eléctrico,
incluyendo tableros
eléctricos, cableado,
canalizaciones,

tomacorrientes e

interruptores, puesta a tierra,
proteccion eléctrica y demas
elementos asociados que
puedan ser constatados
durante la inspeccion.

Sin presencia de
conductores expuestos,
empalmes  improvisados,
componentes deteriorados,
tableros abiertos,
protecciones ausentes 0
dafiadas, signos aparentes de
sobrecalentamiento,

corrosion, elementos
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() INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE

ID | CATEGORIA REQUISITO

CUMPLIMIENTO VERIFICACION
sueltos, roturas u otras

E

condiciones visibles que
puedan afectar la seguridad
o utilizaciéon ordinaria del
sistema.

Buen estado fisico de piezas
de iluminacidn, asi como su
correcta fijacion y
distribucion en los diferentes
ambientes. Sin luminarias
dafadas, fundidas,
parpadeantes o deterioradas,
cableado expuesto y
deficiencias de iluminacion
en espacios.

En caso de  existir
iluminacién de emergencia 'y
sefializacion luminosa esta
debera  encontrarse  en
condiciones adecuadas.

Electronico, buen estado
general de cableado de
datos, puntos de red vy
sistemas de automatizacion.
Sistema sin dafios fisicos,
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() INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID | CATEGORIA E REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
cables expuestos,
conexiones sueltas,

acumulacion de  polvo,
humedad o deterioro de los
componentes.

Lo anterior, que tenga
factibilidad de adaptacion a
necesidades funcionales
UNASE.

Extinciéon y deteccién de
incendios (evaluado de
acuerdo a norma aplicable
y permiso de bomberos):
presencia, ubicacion,
accesibilidad y estado fisico
de los detectores de humo y
calor, estaciones manuales
de alarma, sirenas, luces
estroboscdpicas, paneles de
control, extintores portatiles,
gabinetes contra incendios
(en caso de requerirlos),
mangueras, valvulas,
rociadores automaticos y
demas componentes
instalados.  Ausencia de
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(I) INGENIER{AS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID ATEGORIA REQUISIT 2
¢ GO E QUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
equipos deteriorados,

obstruidos, sin sefializacion,
con dafios visibles o con
fechas de inspeccion y
mantenimiento vencidas,
cuando corresponda.

Mecanico, los equipos de
ventilacion, climatizacion
(VAC), extractores de aire,
bombas, motores, ductos,
rejillas, filtros, valvulas y
demas componentes
mecanicos instalados se
encuentran en buen estado.
Ausencia de fugas,
vibraciones anormales,
ruidos inusuales, corrosion,
deterioro, acumulacion de
polvo,  obstrucciones y
deficiencias en los soportes
o conexiones de los equipos.
Sistema de evacuacion de
condensados: Los equipos
de climatizacion deberan
disponer de un sistema de
drenaje adecuadamente
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() INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID | CATEGORIA E REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION

instalado y en condiciones
operativas,  sin  fugas,
obstrucciones,
desconexiones ni

acumulaciones de agua que
puedan generar humedad o
deterioro de la
infraestructura.

Nota: En cuanto al sistema
de ventilacion y
climatizacion, no  sera
obligatorio que el inmueble
cuente con un sistema
centralizado. Se verificara
que disponga de las
instalaciones eléctricas y
sanitarias necesarias para la
futura instalacion de equipos
de aire acondicionado tipo
split, considerando  una
distribucién adecuada que
garantice la cobertura de los
diferentes  espacios  del

inmueble.
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() INGENIERIAS

Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.

ID

CATEGORIA

COMPONENT
E

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

103

Subsanable!!

Capacidad del
sistema eléctrico

Infraestructura eléctrica que permita

ampliacion y redistribucion.

CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE
cumplen
condiciones siguientes:

(a) mayor a setenta (70)
tomacorriente

cuando se
todas las

puntos de
operativos; y
(b) capacidad
(acometida, transformador y
tablero principal) y
disponible de al menos 150
kVA vy certificacion de la
Empresa CNEL EP de
factibilidad de ampliacion
hasta 225 kVA; o capacidad
instalada y disponible de al
menos 225 kVA, esta
condicion sera

instalada

registrada
como una caracteristica
técnica  favorable,  sin
constituir por si sola un
requisito indispensable de
cumplimiento.; y

(c) tablero principal y
tableros de distribucion con

espacio de reserva para

Planos eléctricos o diagrama
unifilar, certificacion de la
CNEL EP e inspeccion de
acometida, transformador y
tableros.

11 Plazo de subsanacion: ver Seccidn I1
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ECUADOR
(I) INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA REQUISITO 2
E Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
nuevos circuitos, y puesta a
tierra operativa.
Basta con que no se cumpla
una sola de estas
condiciones para calificar
NO CUMPLE.
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE, adecuada Pla@% ¢ inspeccion. Le}
L, o .., |revision comprendera
L, o combinacion de iluminacion .. :
Iluminacion y ventilacion natural, A luminarias,  interruptores,
, . . natural y artificial. | . .
., mecanica o combinada adecuadas . . sistemas de encendido y
Iluminacion y .. Luminarias, interruptores y , ..
104 Excluyente o e, para uso permanente de actividades demdas componentes visibles
ventilacion .. . . . alumbrado de escaleras, . .
administrativas, investigativas, . del alumbrado, identificando
. , . accesos 'y exteriores en ..
operativas y tecnicas . . . elementos fuera de servicio,
funcionamiento. Ambientes . .
. rotos o con funcionamiento
de trabajo con aberturas que | .
. ., irregular.
permitan  iluminacién y
ventilacion natural.
Planos e inspeccion
Cuand 1 i bl
CUMPLE /NO CUMPLE | . an€o € INuee
disponga de videovigilancia,
Infraestructura . .
.. Ambiente para servidores y control de accesos,
tecnologica .. CUMPLE, adecuada . .
105 Excluyente . canalizaciones o cableado ) L. seguridad electronica u otros
existente ) infraestructura tecnoldgica .,
estructurado existentes. componentes de proteccion,
para el uso proyectado de la se verificard su existencia
UNASE. ’
estado general y
operatividad visible.
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deteccion de
incendios

El sistema permitira identificar
oportunamente la presencia de humo,
fuego u otras condiciones asociadas a
un evento de incendio y que faciliten
la activacion de las medidas de
respuesta correspondientes, con el
proposito de proteger a las personas y
reducir  posibles

infraestructura.

dafios a la

sistema de deteccion y
red

hidraulica contra incendios

alarma con central,

con gabinetes (en caso de
requerirlos) en todos los
niveles, reserva de agua
exclusiva contra incendios
con bombeo, e iluminacion
de emergencia en rutas de
evacuacion;

(c) las rutas y escaleras de
evacuacion existentes son
continuas hasta el exterior o

ECUADOR
(I) INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID | CATEGORIA REQUISITO 2
E Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE cuando se
cumplen todas las
La edificacion cuenta con la | condiciones siguientes:
infraestructura fija contra incendios | (a) se presenta  la
que exige la normativa del | documentacion del 2.8 item
Benemérito Cuerpo de Bomberos de | 22 ;
Guayaquil para un uso compatible | (b) existen y funcionan en la
la. UNASE fici ba basica de i i6
cc?n a . su sup.er icie y prue.a -aswa e inspeccion | o ' acion del
nimero de niveles, instalada, | los siguientes componentes, L.
. . . Benemérito  Cuerpo de
Sistemas de aprobada y operativa, de forma que | cuando la normativa los .
s . . ., Bomberos de Guayaquil,
extincion y pueda aprovecharse. exige para la edificacion: . .
106 Excluyente planos del sistema, registros

de mantenimiento,
inspeccion 'y prueba de
funcionamiento
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Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.

ID

CATEGORIA

COMPONENT
E

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

zonas seguras, sin requerir
obra para habilitarlas.

NO CUMPLE: cuando falta
alguno de los componentes
de (b) o se encuentra
inhabilitado, o cuando la
evacuacion  exige  obra

(escaleras, salidas 0
compartimentacion). No
subsanable.

Nota:

La documentacion emitida
por el Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Guayaquil
debera corresponder
especificamente al inmueble
objeto de evaluacion y
permitir verificar que los
sistemas instalados han sido
inspeccionados y aprobados
por la autoridad competente.
Las instalaciones o medidas
adicionales que
posteriormente resulten
necesarias para  atender
requerimientos  especificos
de seguridad institucional de
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Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.

ID

CATEGORIA

COMPONENT
E

REQUISITO

UMBRAL DE
CUMPLIMIENTO

MEDIO DE
VERIFICACION

la UNASE
diferenciarse de los sistemas
propios de deteccion, alerta
y proteccion contra
incendios existentes en la
edificaciéon, y su eventual
implementacién no formara
parte del objeto contractual
de adquisicion del inmueble.

deberan

107

Excluyente

Cisterna y
reserva de agua

Al menos una cisterna o sistema
estado,
con

equivalente en  buen

accesible, salubre,
impermeabilizacion, tapas, valvulas

y bombeo

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE cuando existe al
menos una cisterna o sistema
equivalente en buen estado
(impermeabilizacion, tapas,
valvulas y bombeo
operativos) con capacidad
utili  de  garantizar la
continuidad del
abastecimiento de agua para
las actividades de la UNASE
especialmente
interrupciones

ante
temporales
del servicio publico, mas la
reserva exclusiva contra
incendios cuando la exija la
normativa de prevencion de
incendios.

Planos hidrosanitarios,
medicién de la cisterna en
inspeccion y prueba basica

del sistema de bombeo.
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ECUADOR
(I) INGENIERIAS
Existencia, estado general de conservacion y operatividad basica de las instalaciones y servicios propios del inmueble.
, COMPONENT UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA REQUISITO 2
E Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
Si no existe o tiene menor
capacidad, pero el predio
permite ampliarla hasta ese
volumen sin intervencion
estructural.
CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE cuando:
(a) existe un generador de al
menos 35 kVA en régimen
Generador operativo con capacidad | de emergencia (standby),
suficiente =~ para  abastecer la | con transferencia automatica . .
. o . Placa del equipo, bitacora de
infraestructura de uso institucional | operativa, tanque de ..
) . ] .| mantenimiento, fichas
del inmueble, considerando las | combustible con autonomia | , . .
Generador de L . , técnicas del equipo, prueba
cargas eléctricas asociadas a las areas | de al menos ocho (8) horas a .
108 Excluyente respaldo .. . . . de arranque y transferencia
administrativas, operativas, | plena carga y registros de . .
. . I, en inspeccién, y planos
tecnologicas, de comunicaciones, | mantenimiento; o . L. .
. . ., . . . eléctricos o  diagrama
procesamiento  de  informacion, | (b) sino existe o tiene menor .
. e, , . .. unifilar.
seguridad, iluminacién y demads | capacidad, el predio dispone
sistemas  necesarios para el [de wun darea ventilada,
funcionamiento de la UNASE. accesible para
mantenimiento 'y  con
espacio para su instalacion
sin intervencion estructural.

Tabla 4. Requisitos Ingenierias (I)
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL
Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,
circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad
universal.
z UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO a
Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO
. CUMPLE
Acceso peatonal principal
trolabl hicul
controlable 'y acceso vehicular |\ o o 3
funcional. . Inspeccion, planos y
) (a) Accesos: existe . ., .
Dispone de un acceso peatonal medicion del recorrido
Accesos y L . . acceso peatonal
A01 Excluyente evacuacién principal claramente identificado, rincial 10Ceso peatonal en un mapa
funcional y susceptible de control P ) pat -y oficial (Movilidad GAD
e . ) vehicular; los dos . i
institucional, que permita el ingreso , . Municipal de Guayaquil).
. . estan operativos o
seguro de servidores, usuarios o .
. .. pueden habilitarse sin
autorizados y visitantes. . .,
intervencion
estructural.
. . . . I i6n, ba d
Los medios de circulacion vertical | CUMPLE / NO nsp(.eccmn. pre .a , ©
. . funcionamiento, bitacora
permiten el desplazamiento seguro | CUMPLE o
) . de mantenimiento,
y funcional de los usuarios. . ..
) ] ) informes  técnicos y
El equipo debera presentar | a) Un solo nivel de
. ., o planos.
condiciones adecuadas de operacion uso institucional:
A02 Excluyente C.irculaci()l.l y mantenim‘i’entc? y. contar 'cc.)n la no aplica (N/A). Cuando exista ascensor,
vertical accesible | documentacion técnica o habilitante . .
. durante la  inspeccion
que corresponda. b) Hasta 3 niveles . . ,
. . fisica se wverificarda su
En casos de edificaciones de cuatro de uso C .,
, . , e ubicacion, integracion con
0o mas niveles (los sotanos son institucional: no las circulaciones
. . u
considerados plantas), éstas deberan aplica (N/A). . .
) principales y relacion con
contar con sistemas ,
las  areas de  uso
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad

universal.
o UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
electromecanicos de circulacion | ¢) 4 o mas | permanente, considerando
vertical (ascensor). niveles de uso | especialmente la
institucional: continuidad de los

CUMPLE solo | recorridos accesibles.
cuando existe un
ascensor
operativo que
sirve a todos los
niveles, con
documentaciéon
habilitante y
mantenimiento
vigente
El conteo de niveles
incluye subsuelos (en
caso de haberlos) y
plantas con areas de
uso institucional.
Cuando el inmueble
disponga de ascensor,
éste debera
encontrarse en buen
estado de
conservacion y
funcionamiento, con
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad
universal.

UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION
sus sistemas  de

ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

seguridad operativos.
CUMPLE / NO
CUMPLE

CUMPLE cuando:

(a) el ingreso
principal no tiene
desniveles sin rampa
(o poseen factibilidad
. . ) técnica,  verificada
Existe una ruta accesible continua . ..
desde el ingreso al predio hasta el por el Equipo Técnico

. considerando el
Ruta accesible ascensor o plataforma y hasta las

Inspeccion con medicion y

A03 Excluyente espacio  disponible)

horizontal areas de uso institucional de cada planos arquitectonicos.

para su

nivel. La circulaciéon vertical se | . .,
implementacion

evaltia en A02.
futura en caso de

requerirla);

(b) las rampas
existentes  cumplen
las pendientes
maximas de la NTE
INEN 2245 (o poseen
factibilidad  técnica
para su
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad
universal.

UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION
implementacion 0
rectificacion futura);
(c) los pasillos de la
ruta tienen un ancho

ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

libre de al menos 1,20
m (NTE INEN 2247),
considerando
espacios de maniobra
de aproximadamente
1,50 m de didmetro;
(d) las puertas
principales interiores
tienen un ancho libre
de al menos 0,90 m
(NTE INEN 2309); y
(e) existe al menos un
servicio higiénico
accesible por nivel de
uso institucional, o

espacio para
adecuarlo sin
intervencion
estructural.
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad

universal.
, UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
CUMPLE / NO
CUMPLE

Cuenta con accesos
funcionales, asi como
con puertas internas y
externas que permitan

una circulacion
segura, accesible y
controlable.

La distribuciéon

arquitectonica debera

.. La evaluacién se realizara
permitir  establecer

Accesos; puertas, mamparas

Accesos externos y P ’ P Y
. elementos transparentes seguros .y,

A04 Excluyente puertas internas y una sectorizacion

que no obstaculicen circulaciones ni

mediante inspeccion fisica
: contraste con planos
., funcional de los Y ) . P
rutas de evacuacion . arquitectonicos.
espacios,
diferenciando, segun

corresponda, areas de

externas

acceso general,
administrativas,
operativas y
restringidas.

La implementacion
posterior de controles
biométricos, lectores
de credenciales,
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad
universal.

UMBRAL DE MEDIO DE
CUMPLIMIENTO VERIFICACION
puertas  reforzadas,
sistemas electronicos
de control de accesos
no forma parte del
objeto de adquisicion;
sin embargo, debera
verificarse la
factibilidad de
incorporarlos durante
la etapa de
adecuacion del

ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO

inmueble.

Cumple parametros
de ancho libre
minimo de paso y
altura libre minima
conforme normativa
NEC-HS-AU.
CUMPLE / NO
Acceso y salida bidireccionales por | CUMPLE

Vias de acceso de | vias de flujo vehicular bajo o | CUMPLE cuando el | Ficha catastral, mapa
A05 Excluyente bajo / moderado | moderado. acceso y la salida | oficial de jerarquizacion
trafico Precautelando la seguridad | vehicular del predio | vial del GAD Municipal

operacional y mitigando riesgos de | se realizan por una | de Guayaquil,
siniestralidad o exposicion visual. | via de bajo a | Observatorio de
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL
Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,
circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad
universal.
2 UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO a
Q CUMPLIMIENTO VERIFICACION
moderado trafico, con | Movilidad de Guayaquil'
circulacion en ambos | e inspeccion.
sentidos o con acceso
y salida en sentidos
opuestos. NO
CUMPLE cuando el
acceso vehicular es
directo a una via de
alto trafico.
CUMPLE / NO
. . . CUMPLE
Capacidad de estacionamiento,
radios de giro, pendientes, y areas CUMPLE
de apertura de puertas que .
. . ., | (a) Mayor o igual a
garanticen que la circulacion
. . (20) plazas con
vehicular no interfiera de manera . ) .,
. . maniobra viable. Inspeccion, planos,
A06 Excluyente Parqueadero significativa con los . .,
. . esquemas de implantacion.
desplazamientos peatonales ni con .
.. .. . La capacidad de
las actividades administrativas, . .
investigativas operativas estacionamiento
Y debera analizarse
desarrolladas. .
conjuntamente con la
configuracion fisica
del predio,

12 Enlace: https://atm.gob.ec/observatorio/#visualizador / https://atm.gob.ec/observatorio/
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(A) ACCESIBILIDAD VEHICULAR Y PEATONAL

Acceso y circulacion segura de personas con discapacidad o movilidad reducida, conforme a la normativa aplicable. Se evaluaran accesos,

circulaciones horizontales y verticales, rampas, puertas, servicios sanitarios, desniveles y demas componentes que inciden en la accesibilidad

universal.
2 UMBRAL DE MEDIO DE
ID CATEGORIA | COMPONENTE REQUISITO CUMPLIMIENTO VERIFICACION
condiciones de
acceso vehicular,

circulacién interna,
maniobra y seguridad
de los vehiculos, de
manera que las plazas
disponibles puedan
ser utilizadas
efectivamente sin
generar interferencias
relevantes con los
ingresos, salidas,
circulaciones

peatonales u otras
areas necesarias para
la operacion
institucional.

Tabla 5. Requisitos Accesibilidad vehicular y peatonal (A)
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3.6.Cronograma para la entrega
La presente contratacion comprende la adquisicion de un (1) bien inmueble, cuyas caracteristicas

generales, cantidad, lugar y condiciones de entrega se detallan a continuacion:

] ]
= 2 v = Fecha de entrega
T2 |2
Descripcion de los bienes = e ‘gfn S .
= = 5 © Fecha limite
&) ‘= = £ Fecha de entrega
=) 5 de entrega
3| La entrega del
< . , .
% inmueble se efectuara Hasta quince (15)
Bien inmueble para la .2,| una vez perfeccionada | dias, contados a partir
.y FO . . .y
desconcentracion del centro S |la transferencia de | de la suscripcion de la
de analisis e investigacion % dominio mediante la | escritura publica de
. = o
de la UNASE en Guayaquil, g | suscripcion de la | compraventa, dentro
ubicado en la provincia del | «»» = | escritura publica de de los cuales el
. D r
Guayas, canton Guayaquil, 1 E % § '2 compraventa y el vendedor debera
que cumpla las condiciones o § 5’: 2 | cumplimiento de las entregar
documentales, fisicas, Z ) § formalidades legales materialmente el
estructurales, funcionales y A | correspondientes, inmueble desocupado,
. . . ~ . .,
de instalaciones establecidas = | procediendo documentacion
en las Especificaciones 8 posteriormente a la | técnicay suscribir el
Técnicas. g entrega-recepcion Acta de Entrega-
<:C) fisica y documental del Recepcion.
O | bien.

3.7.Inspecciones y pruebas adicionales
3.7.1. Verificacion previa a la entrega-recepcion
Previo a la suscripcion del Acta de Entrega-Recepcion, el Comprador efectuara una

verificacion final del inmueble, destinada a constatar que las condiciones fisicas y
documentales consideradas para su adquisicion se mantengan y que no se hayan producido
modificaciones, deterioros o novedades relevantes que afecten las condiciones bajo las
cuales fue evaluado.

Esta verificacion no constituird una nueva evaluacion técnica del inmueble ni implicara
repetir integralmente las inspecciones realizadas durante la etapa de evaluacion.

3.7.2. Entrega-recepcion fisica y documental
Cumplidas las formalidades necesarias para la transferencia de dominio, se procedera a la

entrega material del inmueble, desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo, y de la
documentacién juridica, registral, catastral, urbanistica, administrativa y técnica que
corresponda, conforme a las obligaciones establecidas en la escritura publica de
compraventa.
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7

La entrega se formalizard mediante la suscripcion del Acta de Entrega-Recepcion fisica y
documental del inmueble, en la que se dejara constancia, al menos, de la identificacion del
bien, su estado general al momento de la entrega, la documentacion recibida y las
novedades que, de existir, deban ser registradas.
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SECCION1V.
4.1. FORMULARIO DE COTIZACION

[El cotizante debera completar y presentar este formulario junto con su Cotizacion]
[fecha]
Numero de Identificacion y Titulo del Contrato: [indique el nimero de identificacion y titulo del
Contrato]
A: [nombre y direccién del Comprador]

(a) Sin reservas: Hemos examinado el documento de cotizacion (incluidas las enmiendas), y no
tenemos reserva alguna al respecto.

(b) Elegibilidad: Yo / Nosotros (incluidos accionistas principales), que intervienen en alguna
parte de la escritura publica cumplo/cumplimos los requisitos de elegibilidad y no tenemos
conflictos de intereses.

(c) Cumplimiento de las disposiciones: Ofrezco u ofrecemos vender el bien inmueble de
conformidad con el presente documento de solicitud de cotizacion.

(d) Declaraciones sobre el bien inmueble: Declaro o declaramos que el bien inmueble cotizado
es de nuestra propiedad; que se encuentra libre de gravdmenes; que el bien inmueble sera
entregado completamente desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo; y que los
impuestos a la plusvalia y a la utilidad en la transferencia de dominio seran de nuestra cuenta.

(e) Precio de la Cotizacion: El precio del bien inmueble a vender es: /indigue el precio total del
bien inmueble en cifras v en letras, indicando la respectiva moneda].

(f) Periodo de Validez de la Cotizacion: Mi o Nuestra Cotizacion se mantendra vigente por el
periodo de ciento cincuenta (150) dias. Me comprometo de manera formal e irrevocable a
mantener la validez de la cotizacion presentada dentro del presente proceso de adquisiciones
del inmueble, incluyendo el precio, término y condiciones ofertados por un periodo de ciento
cincuenta (150) dias calendario contados a partir de la fecha limite de presentacion de las
cotizaciones. Asi mismo, manifiesto mi expresa disposicion para prorrogar voluntariamente
dicho plazo de validez en las mismas condiciones, en caso de que el MDI lo solicite
formalmente tres (3) dias antes de su vencimiento.

(g) Una cotizacion por cotizante: No estoy o estamos presentando ninguna otra cotizacion como
propietarios individuales, y no estoy o estamos participando en ninguna otra cotizacién como
accionista o coopropietario.

(h) Suspension e Inhabilitacion: Yo o nosotros (incluidos, los directores, funcionarios,
accionistas principales), que intervienen en alguna parte de la escritura publica, no
dependemos de ninguna entidad o persona, ni somos controlados por ninguna entidad o
persona que sea objeto de una suspension temporal o una inhabilitacién, impuesta por el BID
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bajo un acuerdo para el reconocimiento mutuo de sanciones impuestas, firmado por el BID y

otros bancos de desarrollo.

Asimismo, no somos inelegibles en virtud de las leyes nacionales del Comprador ni de sus
normas oficiales, asi como tampoco en virtud de una decision del Consejo de Seguridad de
las Naciones Unidas.

(i) Empresa o Entidad de Propiedad Estatal: [Seleccione la opcidon que corresponda] No
somos una empresa o entidad de propiedad estatal / Somos una entidad del sector publico o
de economia mixta y contamos con la autorizacidon requerida por nuestra normativa para
enajenar el inmueble cotizado.

(j) Formalizacion de la compra: Entendemos que la formalizacion de la compra requiere
previamente del pronunciamiento favorable del BID al Informe Final de Viabilidad de
Compra. Me / nos comprometemos a suscribir la escritura publica en los términos del Acuerdo

alcanzado con el Comprador, que incluya, entre otros, el cumplimiento del Paso 5 de la Fase
3.

(k) Comprador no esta obligado a aceptar: Entendemos que ustedes no estan obligados a
aceptar la cotizacion mas baja ni ninguna otra de las cotizaciones que reciban.

(1) Practicas Prohibidas: Por el presente, certificamos que hemos tomado las medidas
necesarias para garantizar que ninguna persona que actiie en nuestro nombre o representacion
incurra o haya incurrido en Practicas Prohibidas con relacion a este proceso de compra,
negociacion, adjudicacion o ejecucion de este Contrato.

(m) Actividades Prohibidas: Declaracion de Compromiso: Declaramos nuestro compromiso de
practicar la responsabilidad ambiental y social -ESHS y cumplir con el Marco de Politica
Ambiental y Social'® del Banco que incluye disposiciones generales y especificas en materia

de derechos humanos, energia y medio ambiente, seguridad de los trabajadores, trabajo, ética,

salud y seguridad, practicas de gestion y otros temas, no solo con respecto a nuestra firma,
que se extiende a los proveedores clave de los productos y servicios de nuestros servicios,

productos y actividades.

Nombre y Cargo del propietario, representante legal o apoderado, segin corresponda:

Nombre de propietario o entidad cotizante:

Direccion:
Firma Autorizada:

13 Marco de Politica Ambiental y Social GN-2965-23: https://www.iadb.org/document.cfm?id=665902

Pégina 81 de 132
o0

Direcciéon: Av. Amazonas N24-196 y Luis Cardero, edificio Cantempo
Cadigo postal: 170524 / Quito - Ecuador.
www.ministeriodelinterior.gob.ec



i GOBIERNO DEL Ministerio del Interior
| ECUADOR

4.2. FORMULARIO DE INFORMACION SOBRE EL COTIZANTE

[El cotizante debera completar este formulario de acuerdo con las instrucciones indicadas a
continuacion. No se aceptard ninguna alteracion a este formulario ni se aceptaran sustitutos].

Fecha: [indique dia, mes y aiio de la presentacion de la cotizacion].
SDC n.°: [Indique el numero del proceso].

1. Nombre del Cotizante: [indique el nombre de la persona natural o juridica del
cotizante].

2. Si se trata de una persona natural: [indique el numero de cédula de ciudadania]

3. Si se trata de una persona juridica: [indique el niimero de RUC]

4. Si se trata de una persona juridica: [indique el nombre del representante legal o
apoderado y su numero de cédula de ciudadania].

5. Direccion del Cotizante: [indique el domicilio legal del cotizante].

6. Informacion del representante autorizado o apoderado del cotizante:

Nombre: [indique el nombre del representante autorizado].
Direccion: [indique la direccion del representante autorizado].
Numeros de teléfono: [indique los numeros de teléfono del representante autorizado].

Direccién de correo electronico: [indique la direccion de correo electronico del
representante autorizado].

7. Si se trata de una persona natural: estado civil [soltero/a, casado/a, union de hecho,
divorciado/a, viudo/a]; nombre y cédula del conyuge o conviviente, si corresponde;
nombres y cédulas de los copropietarios o herederos, si corresponde.
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4.3. FORMULARIO DEL PRECIO DEL BIEN INMUEBLE

[El cotizante debera completar este formulario segun las instrucciones indicadas].

ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E
INVESTIGACION DE LA UNASE EN GUAYAQUIL

1 | Clave catastral

2 | Direccidon del inmueble

3 | Ao de construccion

4 | Numero de niveles (incluidos subsuelos)

5 | Area total construida (m?), segun la escritura y la ficha catastral

6 | Area util declarada (m?)

7 | Area de terreno (m?)

8 | Numero de plazas de estacionamiento

9 | Precio total en cifras (USD)

10 | Precio total en letras

11 | USD/m? de area util declarada (9 + 6)

12 | USD/m? de area total construida (9 + 5)

13 | Diferencias menores respecto de los planos aprobados
(descripcidn, ubicacion y m?; escribir “Ninguna” si no existen)

Nota: El precio cotizado incluye el terreno, la edificacion, los estacionamientos y los bienes incorporados al inmueble detallados en el inventario
(Adjuntar).
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4.4. FORMULARIO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS

[El cotizante debera completar este formulario segun las instrucciones indicadas].
El cotizante completara las columnas ‘Condicion del inmueble cotizado’ y ‘Documento de respaldo’ para cada criterio. Los criterios marcados ‘Verifica el
Comprador’ no requieren respuesta.

ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E INVESTIGACION DE LA UNASE
EN GUAYAQUIL
ID Criterio Requisito minimo Condicion del inmueble cotizado Documento de respaldo (folio)
EO1 | Ubicacion Guayaquil, sector Norte o Centro-Norte.
E02 | Entorno de seguridad Verifica el Comprador N/A N/A
E03 | Titularidad Cotlz.ante titular registral o con poder
suficiente
E04 | Libre de ocupantes Desocupado, sin litigios
Permite o es compatible con el uso de
EO5 | Uso de suelo UNASE
E06 | Area total construida >1.900 m? . om?
E07 | Area ttil de construccion | >1.710 m? _ m?
> 1.500 m? (Puede ser un area menor
EO8 | Area de terreno dependiendo de funcionalidad) (Minimo 600 _ m?
m?).
E09 | Antigiiedad <20 afios Ano:
E10 | Gravamenes Sin gravamenes.
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ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E INVESTIGACION DE LA UNASE

EN GUAYAQUIL
ID Criterio Requisito minimo Condicion del inmueble cotizado Documento de respaldo (folio)
E1l | Tributos y servicios Predial y servicios al dia
D01 | Coherencia documental Escritura, catastro y planos coinciden
Concordancia entre Coinciden; diferencias menores < 3 % del
D02 . e
planos e inmueble area util, declaradas en el 4.3
CO01 | Estabilidad estructural Sin patologias estructurales visibles
Predio fuera de zonas de riesgo natural: sin
C02 | Sin riesgos del sitio riesgo de inundacion, movimientos en masa
ni quebradas abiertas.
Las intervenciones existentes que no constan
C03 Sin intervenciones sin en los planos aprobados corresponden
respaldo documental unicamente a las diferencias menores
declaradas segiin D02.
C04 Flexibilidad de Permite  sectorizar sin  intervencion
distribucion estructural mayor
Co05 Estado de conservacion Buen estado de conservacion
de acabados
C06 | Estado de fachada Buen estado de conservacion
C07 | Estado de cubiertas Buen esjca.do ., de  conservacion e
impermeabilizacion
C08 | Implantacion aislada Maximo un (1) lado compartido N.° de lados compartidos:
C09 Cerramiento y seguridad | Existente y en buen estado en todo el

perimetral

perimetro
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ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E INVESTIGACION DE LA UNASE

EN GUAYAQUIL
ID Criterio Requisito minimo Condicion del inmueble cotizado Documento de respaldo (folio)
101 Servicios basicos Agua, -alce.mtarlllad.o ’ energla y
telecomunicaciones activos
Buen estado SIN TIESEO Sin necesidad de reemplazo integral de redes
102 para la seguridad de o
. . principales
instalaciones
> 70 tomacorrientes; con capacidad
instalada (acometida, transformador y
tablero principal) y disponible de al menos tomas / KVA
103 Capacidad del sistema 150 kVA y certificaciéon de la Empresa o -
eléctrico CNEL EP de factibilidad de ampliacion | Factibilidad de ampliacion de carga
hasta 225 kVA; o capacidad instalada y __ kVA
disponible de al menos 225 kVA; y tableros
con reserva
104 Iluminacion y ventilacion | Natural, mecanica o combinada adecuada
Infraestructura Espacio para infraestructura tecnologica y
105 . . .
tecnologica existente cuarto de servidores
. . Documento del Benemérito Cuerpo de
Sistemas de extincion y :
106 ., . . Bomberos de Guayaquil y rutas de Documento:
deteccion de incendios o, —
evacuacion
. Capacidad para consumo en funcion de 5
107 Cisterna y reserva de agua demanda UNASE, o ampliable __ m
108 Generador de respaldo >35kVA, o area para instalarlo ~_kVA/No tiene
A01 | Accesos y evacuacion 2 accesos (peatonal y vehicular) ___m/__m
Circulacion vertical , , . ,
A02 Segtin el numero de niveles Ascensor: Si/ No

accesible
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ADQUISICION DE UN BIEN INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E INVESTIGACION DE LA UNASE

EN GUAYAQUIL
ID Criterio Requisito minimo Condicion del inmueble cotizado Documento de respaldo (folio)
Ancho pasillos > 1,20 m; ancho puertas
principales interiores > 0,90 m; rampas
A03 | Ruta accesible horizontal | segin  INEN o  factibilidad de
implementacion futura  considerando
distribucién de espacios.
AO4 Alf:rizcs)sirf;i?sos M Funcionales; factible incorporar control de
p y acceso, considera norma NEC-HS-AU.
externas
A05 Vias de acceso de bajo / Vias de acceso de bajo / moderado trafico, Nombre de la via:
moderado trafico en ambos sentidos —
A06 | Parqueadero > 20 plazas. ___ plazas
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4.5. FORMULARIO DE CONFIDENCIALIDAD
[fecha]
Numero de Identificacion y Titulo del Contrato: [indique el nimero de identificacion y
titulo del Contrato]

DECLARACION DE CONFIDENCIALIDAD Y NO DIVULGACION DE
INFORMACION

El/la que suscribe, , en calidad de

, con Cédula / RUC N° ,

constituyendo domicilio en , de la

ciudad de , manifiesto/a, en adelante EL/LA RECEPTOR/A, con caracter

de Declaracion:

CLAUSULA PRIMERA. - ANTECEDENTES

Mediante Convocatoria Abierta el Ministerio del Interior convoco a personas naturales o
juridicas elegibles, del sector privado, ptblico o de economia mixta, que sean propietarias de
inmuebles ubicados en la provincia del Guayas, canton Guayaquil, a presentar cotizaciones
para la compra de un bien inmueble para la desconcentracion del centro de analisis e
investigacion de la UNASE en Guayaquil.

En el numeral 2.13 de la Solicitud de Cotizacidén dentro del Proceso de Compra No: 001-
2026, se solicita una declaracion de confidencialidad y no divulgacion de informacion.

CLAUSULA SEGUNDA. - DEFINICIONES

Para efectos de esta declaracion, se entenderd por “informacion confidencial”, a toda
informacion tangible o intangible (escrita, verbal, grafica, digital o en cualquier otro soporte),
revelada por el Ministerio del Interior, Policia Nacional del Ecuador y PREVIC
(Compradora).

CLAUSULA TERCERA. — OBJETO DE LA DECLARACION

El objeto de esta declaracion es proteger toda la informacion confidencial que el Comprador
proporcione a EL/LA RECEPTOR/A, asi como aquella que se genere en cualquier formato
durante el procedimiento de compraventa para la "ADQUISICION DE UN BIEN
INMUEBLE PARA LA DESCONCENTRACION DEL CENTRO DE ANALISIS E
INVESTIGACION DE LA UNASE EN GUAYAQUIL", con el fin exclusivo de presentar
la respectiva cotizacion.

CLAUSULA CUARTA. —- OBLIGACIONES DE EL/LA RECEPTOR/A
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1. EL/LA RECEPTOR/A tnicamente utilizara la informacion proporcionada por la
Compradora para el fin mencionado en la cldusula anterior, comprometiéndose a
mantener la mas estricta confidencialidad, sigilo y reserva respecto de dicha
informacion, advirtiendo del deber de confidencialidad y secreto a cualquier persona
que, por su relacion laboral con EL/LA RECEPTOR/A, deba tener acceso a la
informacion para el correcto cumplimiento de las obligaciones de EL/LA
RECEPTOR/A.

2. EL/LA RECEPTOR/A no podra reproducir, modificar, hacer publica o divulgar a
terceros la informacion objeto de la presente declaracion sin previa autorizacion
escrita y expresa de la Compradora.

3. Adoptar, respecto de la informacion objeto de esta declaracion, las medidas de
seguridad razonablemente necesarias para garantizar la confidencialidad y no
divulgacion; y, evitar su pérdida, robo o sustraccion, o utilizacion no autorizada.

4. En caso de difusion no autorizada o fuga de la informacion objeto de esta declaracion,
EL/LA RECEPTOR/A informara al Comprador, a fin de que se tomen medidas
oportunas.

CLAUSULA QUINTA. - EXCLUSIONES DE LA CONFIDENCIALIDAD

No se considerara informacion confidencial aquella que:
1. Sea o llegue a ser de dominio publico sin mediar incumplimiento de EL/LA

RECEPTOR/A.

2. Haya sido obtenida licitamente de un tercero sin restriccion de divulgacion.

3. Searequerida por mandato de autoridad judicial o administrativa competente, previa
notificacion oportuna al Comprador.

CLAUSULA SEXTA. — PLAZO DE VIGENCIA

La obligacion de confidencialidad aqui pactada tendrd una duracion de DIEZ (10) afios
contados a partir de la fecha de suscripcion del presente documento.

CLAUSULA SEPTIMA. —- PROPIEDAD DE LA INFORMACION

Toda la Informacion Confidencial entregada es y seguira siendo propiedad exclusiva de la
Compradora. La suscripcion de esta declaracion no otorga licencia ni derecho de propiedad
intelectual sobre la misma.

CLAUSULA OCTAVA. - INCUMPLIMIENTO Y SANCIONES
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El incumplimiento de esta declaracion dard derecho a la parte afectada a exigir el
resarcimiento de los dafios y perjuicios correspondientes, sin perjuicio de las acciones legales
de orden civil, administrativo o penal que pudieran corresponder.

FIRMA:
EL/LA RECEPTOR/A:
C.C./RUC.

Firma autorizada:
Nombre:

Cédula / RUC:
Cargo del Firmante:
Correo electronico:
Direccion:

Péagina 90 de 132
o

Direcciéon: Av. Amazonas N24-196 y Luis Cardero, edificio Cantempo
Cadigo postal: 170524 / Quito - Ecuador.
www.ministeriodelinterior.gob.ec



{* GOBIERNO DEL Ministerio del Interior
| ECUADOR

4.6. DECLARACION SIMPLE DEL PROPIETARIO: INMUEBLE
DESOCUPADO, LIBRE DE OCUPANTES Y SIN AFECTACIONES

DECLARACION DEL PROPIETARIO

Mediante la presente declaracion, yo, , con cédula de ciudadania

/ RUC N° en mi calidad de ,

declaro bajo mi responsabilidad que el INMUEBLE se encuentra:

1. Sin inquilinos ni posesores: El vendedor declara que la propiedad se encuentra
completamente vacia. No hay ninguna persona viviendo o trabajando alli bajo ningiin
concepto (como arrendatarios, familiares, herederos, cuidadores o personas sin
derecho legal/invasores, comodato, autorizaciones de uso, acuerdos de ocupaciéon u
otras relaciones juridicas o, de hecho) que puedan impedir, limitar, condicionar o
retrasar la entrega material y disponibilidad efectiva del inmueble a favor del
Comprador.

2. Sin impedimentos legales: El inmueble esta "limpio" desde el punto de vista
juridico. No tiene hipotecas, embargos, prohibiciones de enajenar, litigios judiciales
ni problemas hereditarios (como herencias no tramitadas) que bloqueen o retrasen
que la propiedad pase legalmente a nombre del nuevo duefio.

Firma autorizada:
Nombres y Apellidos:
Cédula / RUC:

Fecha:

Correo electronico:
Direccion:
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4.7. DECLARACION DE NO TENER PARENTESCO /
CONFLICTO DE INTERES.

DECLARACION DE NO TENER PARENTESCO

Mediante la presente declaracion, yo, , con cédula de ciudadania /
RUC No. en mi calidad de , declaro
que no tengo ningin parentesco hasta el cuarto grado de consanguinidad ni segundo de
afinidad con el Ministro/a del Interior; el/la Coordinador/a General Administrativo/a
Financiero/a; servidores que intervienen en este proceso (Equipo Técnico, Unidad
Requirente, perito evaluador, especialista estructural y autoridades que suscriben la compra)
y el/la Gerente del PREVIC. Asimismo, declaro que no soy conyuge, no mantengo union de
hecho, ni soy pariente dentro del cuarto grado de consanguinidad ni segundo de afinidad con
dichas Autoridades del Ministerio del Interior - MDI.

Entiendo la importancia de evitar cualquier conflicto de interés que pueda surgir debido a
relaciones familiares o personales con otros cotizantes, Ministro/a; el/la Coordinador/a
General Administrativo/a Financiero/a; servidores que intervienen en este proceso (Equipo
Técnico, Unidad Requirente, perito evaluador, especialista estructural y autoridades que
suscriben la compra) y el/la Gerente del PREVIC, ya que esto podria poner en entredicho la
suscripcion de la escritura de compraventa del bien inmueble para la desconcentracion del
centro de andlisis e investigacion de la UNASE en Guayaquil.

Entiendo que proporcionar informacion falsa o incompleta en esta declaracion puede tener
consecuencias legales y éticas; y, asumiré la responsabilidad correspondiente si se descubre

que he proporcionado informacién incorrecta o engafiosa.

En caso de requerir informacion adicional o aclaracion para verificar la veracidad de esta
declaracion, la misma sera proporcionada a la autoridad competente.

Agradezco su atencion a esta declaracion y reitero mi compromiso con los principios de
imparcialidad, transparencia y ética en el proceso de compra.

FIRMA:
NOMBRES Y APELLIDOS:
FECHA:
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SECCION V.

REQUISITOS LEGALES PARA LA FORMALIZACION DE LA
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA

La Especialista Legal del PREVIC, en coordinacion con la Coordinacion General Juridica
del Ministerio del Interior elaborard la minuta de la escritura publica de compraventa, que
constituye el contrato de compra conforme al articulo 1740 del Cddigo Civil, en la que
constaran, al menos:

a) Comparecientes: la maxima autoridad del Ministerio del Interior o su delegado, en
calidad de Comprador; y el o los propietarios del bien inmueble, incluidos el conyuge
o conviviente, los herederos o los copropietarios cuando corresponda, por si o
mediante su representante legal o mandatario, en calidad de vendedores.

b) Antecedentes: historia de dominio del inmueble.

c) Objeto: identificacion del inmueble (ubicacion, clave catastral, linderos y superficies
de terreno y construccion).

d) Precio y forma de pago.

e) Declaracion del vendedor sobre el dominio saneado y la inexistencia de gravamenes,
prohibiciones o limitaciones de dominio.

f) Obligacion del vendedor de saneamiento por eviccion y vicios redhibitorios.

g) Entrega material del inmueble desocupado y libre de ocupantes a cualquier titulo, en
el plazo establecido.

h) Distribucion de impuestos y gastos de la transferencia, conforme a la Seccion I1.

1) Confidencialidad.

j) Clausulas exigidas por el BID, incluidas las relativas a practicas prohibidas y a los
derechos de inspeccion y auditoria del Banco.

k) Autorizacion para la inscripcion de la escritura en el Registro de la Propiedad del
canton Guayaquil.
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ANEXO A - FASE 1
FASE 1 -VERIFICACION DOCUMENTACION Y REQUISITOS MiNIMOS

Criterio CUMPLE / NO CUMPLE.

Cotizante

Inmueble / direccion
Predio

Tipo de persona

Fecha de recepcion de la cotizacion

Fecha de notificacion de observaciones

Plazo de subsanacion (dias)

Fecha limite de subsanacion

Fecha de respuesta del cotizante
RESULTADO FASE 1

ftems NO CUMPLE

ftems pendientes de revisar

A. Documentos del numeral 2.8 — Seccion II / Fase 1 (Tabla A)
FASE 1 - VERIFICACION DOCUMENTACION

FASE 1-TABLA A

Observaci
ones (qué

falta o qué

se observa)

Documento Qué se verifica

Corresponde al predio

g

o
= =
= o
£ =
=] @
< ~
> =)
g | 3
) £
o =
5 =
- =

Presentado
Resultado

Carta de presentacion de la Completa y firmada por el cotizante o
cotizacion (Formulario 4.1) su representante.
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Documento

Formulario de informacion
sobre el cotizante (Formulario
4.2)

FASE 1-TABLA A

Qué se verifica

Datos del cotizante completos y
coherentes con los documentos de
identidad / constitucion.

Presentado

=
Al
D
R
=
=
S
(5]
>
=
=
1)
)
=

Ministerio del Interior

Firmado / sellado

Corresponde al predio

Resultado

Observaci
ones (qué

falta o qué

se observa)

Formulario del precio del
inmueble (Formulario 4.3)

Precio en USD, tributos indicados
segun el TDR, area util cotizada y
USD/m? coherentes.

Formulario de
especificaciones técnicas
(Formulario 4.4)

Todas las especificaciones requeridas
respondidas, sin campos en blanco.

Formulario de
confidencialidad (Formulario
4.5)

Firmado por el cotizante o su

representante.

Copia simple de Escritura
publica inscrita

Copia completa (todas las paginas) con
razon de inscripcion en el Registro de
la Propiedad.
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FASE 1-TABLA A

Observaci
ones (qué
falta o qué
se observa)

Documento Qué se verifica

Corresponde al predio

g

= =
= =
E 3
=3 @
<@ ~
> =)
o =
B
on =
%) —
- =

Presentado
Resultado

Titular registral vigente; sin hipotecas,

7 Certificado de gravamenes embargos, prohibiciones de enajenar,
actualizado demandas, usufructo ni limitaciones de
dominio.

Datos del predio, propietario, terreno,
construccion, uso y valoracion legibles
y coincidentes con la escritura.

El area de construccion registrada en el
8 | Ficha catastral catastro coincide con la consignada en
la escritura. Si hay areas construidas
no registradas, el requisito se califica
NO CUMPLE conforme a criterio D02,
sin posibilidad de subsanacion.
Normativa aplicable por condiciones
de edificacion, en cuanto al maximo de
metros cuadrados de construccion,
retiros respecto a predios vecinos y
9 | Normas de edificacion respecto a areas publicas, altura
méaxima de la edificacion, cantidad
minima de parqueos, conforme
normativa contenida en la Ordenanza o
Reglamentacion aplicable.
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10

Documento

Informe de Uso de Suelo

FASE 1-TABLA A

Qué se verifica

Vigente; corresponde al predio y a la
actividad institucional.

Presentado

=
Al
D
R
=
=
S
(5]
>
=
=
1)
)
=

Ministerio del Interior

Firmado / sellado

Corresponde al predio

Resultado

Observaci
ones (qué
falta o qué
se observa)

Comprobante de pago del

Afio en curso, sin deuda; clave catastral

11 |impuesto predial del afio en o
coincide.
curso
Planillas de servicios basicos | Ultima planilla pagada de cada
12 | (agua potable y energia Servicio; direccion / cuenta
eléctrica) al dia corresponde al inmueble.
Declaracion simple del . L
ecraracion simple de Firmada por el propietario; cubre
propietario: inmueble h )
. arrendatarios, comodatarios, tenedores
13 | desocupado, libre de . -
. . y afectaciones que impidan la
ocupantes y sin afectaciones .
. transferencia.
(Formulario 4.6)
Acta de la junta de socios o .
accionista sJuue autorice Autoriza expresamente la venta del
14 d bien; firmada; vigente a la fecha de

expresamente la venta del bien
(solo personas juridicas)

venta.
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Documento

Noémina actualizada de socios
o0 accionistas, emitida por la
Superintendencia de
Compaiiias (o el registro que
corresponda a su tipo de
entidad).

FASE 1-TABLA A

Qué se verifica

Identifica a todos los accionistas y al
beneficiario final hasta persona natural.

Presentado

=
Al
D
R
=
=
S
(5]
>
=
=
1)
)
=

Ministerio del Interior

Firmado / sellado

Corresponde al predio

Resultado

Observaci
ones (qué
falta o qué
se observa)

16

Documento de constitucion de
la persona juridica, estatutos
vigentes y sus reformas,

Documentos completos,
nombramiento inscrito y vigente

17

Documento de identidad
vigente del propietario
(persona natural) o del
representante legal (persona
juridica).

Vigente y legible.

17A

Estado civil y documentos de
conyuge, herederos o
copropietarios (solo personas
naturales)

Todas las personas con derechos sobre
el inmueble segun el certificado de
gravamenes y el estado civil suscriben
el Formulario 4.1, o lo hace su
apoderado. Marque N/A si no aplica.

18

Poder especial o general
otorgado por escritura publica
(solo si interviene
mandatario), que lo faculte
para cotizar y vender el
inmueble.

Faculta para cotizar y vender el
inmueble
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FASE 1-TABLA A

Observaci
ones (qué

falta o qué

se observa)

Documento Qué se verifica

Corresponde al predio

g

= =
= =
E 3
=3 @
<@ ~
> =)
o =
B
on =
%) —
- =

Presentado
Resultado

tumento de representacion legal
19 | y autorizacién (solo entidades Acredita representacion y facultad de

pblicas o de economia mixta) vender conforme a su normativa

Declaracion de no parentesco con
Declaracion de no parentesco / | servidores del Ministerio del Interior,
20 | conflicto de interés PREVIC, Policia Nacional, perito
(Formulario 4.7) evaluador y especialista estructural
vinculados en el proceso.

Fotografias legibles de fachada,
interiores, parqueaderos y areas
comunes del inmueble cotizado.

Registro fotografico del

21 inmueble

(a) Documentacion del Benemérito
Cuerpo de Bomberos de Guayaquil que
acredite la aprobacion del sistema de la
edificacion: aprobacion de planos del
sistema contra incendios, permiso de
ocupacion o habitabilidad, o permiso
de funcionamiento;

(b) Planos del sistema contra
incendios instalado (deteccion, alarma,
red hidraulica, gabinetes (en caso de
requerir) y reserva de agua, segun
corresponda); y

Documentacion del
22 | Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Guayaquil
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Documento

FASE 1-TABLA A

Qué se verifica

(c) Registros de mantenimiento del

sistema.

La wvigencia aplica solo a los
documentos que tienen fecha de
caducidad.

Presentado

=
Al
D
R
=
=
S
(5]
>
=
=
1)
)
=

Ministerio del Interior

Firmado / sellado

Corresponde al predio

Observaci
ones (qué

falta o qué

se observa)

Resultado

23

Certificacion de la
Corporacion Nacional de
Electricidad (CNEL EP) —
Unidad de Negocio Guayaquil
(factibilidad de servicio o
ampliacidn de carga)

Emitida por la CNEL EP; vigente;
corresponde  al  predio; indica
capacidad disponible o factibilidad de
ampliacion (ver 103).

24

Planos arquitectonicos,
estructurales e ingenierias
aprobadas y sus
modificaciones conjuntamente
con documentacion técnica
(memorias técnicas, memorias
de disefio, estudios) con
respectivas firmas de
responsabilidad de
profesionales avalados

Juego completo de planos, con sello
municipal, legibles.

25

icora de mantenimientos de
sistemas y equipos especiales
(generador).

Registro de mantenimientos de
sistemas principales (eléctrico,
hidrosanitario, ascensores, generador,
etc.).
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B. Verificaciones transversales de Fase 1 (elegibilidad y correspondencia) (Tabla B)

FASE1-TABLA B

N° Verificacion Qué se comprueba Resultado Observaciones

Escritura, certificado de gravdmenes, ficha catastral,
normas de edificacion y planos corresponden al
mismo predio: direccidon, clave catastral, titular,
linderos y superficies.

T1 | Correspondencia entre documentos

El cotizante coincide con el titular registral y

T2 | Titularidad . -, .
fularica catastral, o acredita representacion suficiente.

Cumple las reglas de elegibilidad BID (nacionalidad,
T3 | Elegibilidad del cotizante capital) y no estd en inhabilidades ni practicas
prohibidas.

El informe de uso de suelo y el pronunciamiento del
GAD Municipal de Guayaquil establecen que el uso

T4 | Compatibilidad de uso de suelo asignado permite o es compatible con las actividades
institucionales,  independientemente del uso
principal.

Si hubo diferencias entre documentos, fueron
T5 | Inconsistencias aclaradas aclaradas por escrito dentro del plazo establecido en
Seccion II. Marque N/A si no hubo.

Confirmada con Registro de la Propiedad, Municipio
T6 | Autenticidad ante entidad emisora u otra autoridad (cuando el Equipo Técnico lo
solicitd). Marque N/A si no se solicito.
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Detalle de sistema de evaluacion:

g)

Encabezado: Complete cotizante, inmueble, tipo de persona (Natural / Juridica) y fecha de recepcion.

Documentos (Tabla A): Para cada documento marque CUMPLE / NO CUMPLE / N/A en: Presentado, Legible y completo,
Firmado/sellado, Vigente y Corresponde al predio. Si el documento no se present6, marque NO CUMPLE en 'Presentado’ y N/A en las
demas.

Verificaciones (Tabla B): Marque el resultado de correspondencia entre documentos, titularidad, elegibilidad, uso de suelo, inconsistencias
y autenticidad.

Columna Resultado: NO CUMPLE si alguna casilla es NO CUMPLE; PENDIENTE si falta marcar alguna; CUMPLE si todas estan
marcadas; N/A si no aplica.

Resultado Fase 1:

- Cumple —pasa a Tabla C

- Enrevision

- No cumple — notificar subsanacion
- En plazo de subsanacion

- Rechazada — DESCALIFICADO.

Subsanacién: Si hay items NO CUMPLE: escriba la fecha de notificacion. Cuando el cotizante responda, escriba la fecha y corrija las
casillas a CUMPLE si subsand. Si queda algin NO CUMPLE después de la respuesta o del vencimiento, el resultado pasa a RECHAZADA.
Observaciones: constancia exacta de lo que falta, para que la notificacion al cotizante sea precisa e igual para todos.
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FASE 1 -VERIFICACION DOCUMENTACION Y REQUISITOS MiNIMOS

o

Inmueble / direccién

Predio

Fecha de revision

Datos declarados y medidos

Precio total cotizado (USD)

Area total de construccién verificada (m?)

Diferencia area de construccion verificada vs declarada

Area ttil declarada por el cotizante (m?)

Area util verificada en inspeccion (m2) A verificar en (Fase 2)

Diferencia area 1til verificada vs declarada

Area de terreno (m?)

Afio de construccion

Plazas de parqueo

USD por m? de area util verificada

USD por m? de area de construccion verificada

RESULTADO DE LA VERIFICACION _

items NO CUMPLE (incluye subsanaciones vencidas)

Items en subsanacion

Items pendientes de revisar

TABLA C-FASE 1

C. Verificaciones requisitos minimos de Fase 1 (Tabla C)
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Para subsanables: Resultado = EN SUBSANACION, notificacién y plazo (Seccion II).

o]
=)

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

Componente

Qué se verifica

Emplazamiento (E) (Ver Tabla 1)

FASE 1-TABLA C

Medio de
verificacion

Resultado

Fecha de notificacion

Plazo (dias)
Fecha limite

Fecha de respuesta

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

EO1

Excluyente

Ubicacion

Provincia del Guayas,
canton Guayaquil, sector
Norte o Centro-Norte.

El inmueble no se
encuentra en zonas con alta

concentracion  comercial,
intensa  afluencia  de
personas y elevada

exposicion publica

Cotizacion,
direccion,
catastral,
ubicacion en
mapa;
inspeccion.

ficha
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E02

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

Excluyente

Componente

Entorno de
seguridad

Qué se verifica

CUMPLE cuando:
(a) la tasa de homicidios
del distrito donde se ubica
el predio, en los Gltimos 12
meses contados hasta la
fecha limite de
presentacion, es igual o
inferior al promedio de
todos los distritos del
Municipio de Guayaquil en
el mismo periodo; y
(b) el predio no se
encuentra en una zona
identificada  oficialmente
por la Policia Nacional
como area de influencia de

grupos delictivos g;coergi(;ie al
organizados p ’
(GDO/GAO/GDOT).

Ministerio del Interior

FASE 1-TABLA C

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Medio de
verificacion

Fecha de notificacion
Plazo (dias)
Fecha de respuesta

Resultado
Fecha limite

Informe técnico
de la unidad
competente  de
estadistica 0
analisis delictivo
de la Policia
Nacional, con el
mismo periodo y

. 1
la misma
metodologia para
todos los

inmuebles. Este
informe es de uso
reservado y se
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E03

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

Excluyente

Componente

Titularidad

Qué se verifica

El cotizante es titular
registral (o su representante
con poder suficiente) y
puede transferir el
dominio.  Escritura y
certificado de gravamenes
coinciden en titular, predio

y linderos.
Comparecen, o0  estan
debidamente
representados, todos los

titulares de derechos sobre
el inmueble: cényuge o
conviviente cuando el bien
pertenece a la sociedad
conyugal o de bienes, todos
los herederos y todos los
copropietarios.

FASE 1-TABLA C

Medio de
verificacion

Escritura,
certificado de
gravamenes,
cédula / RUC,
nombramiento o
poder.

Ministerio del Interior

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Fecha de notificacion
Plazo (dias)
Fecha de respuesta

Resultado
Fecha limite
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FASE 1-TABLA C

Ministerio del Interior

3
S S
£ E § Ob
= = servaciones
= . E 2.
g  Componente Qué se verifica M.e dio de 2 o £ S (hallazgo, evidencia,
= verificacion o = & £ = ué falta)
o = < &) = < q
= < o < <
2 = S = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
El uso de suelo permite o es
compatible con la actividad
institucional: Se califica
CUMPLE cuando el
Informe de uso de suelo y Informe de uso
el pronunciamiento del de suelo
GAD Municipal de ronunciamiento’
é—’* Guayaquil establecen que ge
2 1 iti S
E05 Z | Uso de suelo :omusa(:iblzs permmdocoz compatibilidad 1
g compatu’e, del GAD
0 independencia de su uso .
. . Municipal de
principal, y no existen Guavaauil
afectaciones que impidan ﬂcha}llcgtastral y
dicho uso. Se califica NO ’
CUMPLE cuando el uso es
prohibido 0 el
pronunciamiento es
desfavorable.
(@] .
5 Area total Mayor o igual a 1.900 m? Fllzr}izs ec:;?istgif
E06 2 construida (incluyendo parqueaderos pranos, ’ 1
] . medicion en
> (bruta) y subsuelos cubiertos). . .,
0 inspeccion.
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FASE 1-TABLA C

Ministerio del Interior

g
= S 2 .
= Medio de LE 2 Observaciones
0 - . o w . .
= Componente Qué se verifica . < S o~ 2 ) (hallazgo, evidencia,
2 verificacion o = = 'S = ué falta)
& = S s = S q
= < o < <
= = N = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
@ Planos,
8 Area iitil de documentacion
> . L.
E07 ) e Mayor o igual a 1.710 m2. | técnica 1
5} construccion . .
= disponible,
= inspeccion.
Mayor o igual a 1.500 m2.
o) Pueden aceptarse areas | Ficha catastral,
g ‘ menores si cumplen los | escritura,
> Area de ..
EO08 5 requerimientos esquema de 1
5} terreno . . . .,
= funcionales, operativos y | implantacion,
= de seguridad (Minimo 600 | inspeccion.
m?).
(@]
= Catastro
4 - Menor o igual a 20 afios de .
E09 5’ | Antigiiedad . permiso, 1
i} antigliedad. .
= escritura.
=
0 Sin hipotecas, embargos .
= P ’ 1895 | Certificado  de
8 prohibiciones de enajenar ravAmenes
= . . . X
E10 & | Gravamenes | ni demandas inscritas. | © Y 1
2 . — documentos de
= Certificado  limpio y .
A cancelacion.

actualizado.
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FASE 1-TABLA C

S
S S
8 S g :
S . . Medio de £ = Observacn.ones ;
g  Componente Qué se verifica . < S o~ 2 ) (hallazgo, evidencia,
= verificacion ) = = 'S = =
S < 2 5 = 2 qué falta)
= < o < <
2 = S = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
o Comprobantes
2 | Tributosy Impuesto predial y | de pago,
Ell § servicios al planillas de  servicios | planillas, 1
3 | dia basicos al dia; sin deudas. | certificado
@ municipal.
Documentales (D) (Ver Tabla 2)
(] .
% - Escrltura,.catastro, plano§ Y | co tejo
> Coherencia | construccion fisica
D01 5 . . . documental e 1
i} documental | coinciden; sin diferencias inspeccion
&5 sustanciales sin aclarar. p ’
Condiciones constructivas (C) (Ver Tabla 3)
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FASE 1-TABLA C

g
-; E
= S g :
5 . b= g Observaciones
= a ] Medio de = @ 2 . ]
. or = ’ 9
= Componente Qué se verifica S — ) (hallazgo, evidencia
= verificacion o i = ' = ué falta)
& = S s = S q
= < o < <
= = N = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
Sistema de
informacion
local y geoportal
Municipal, Visor
geografico de la
Gerencia de
o) Predio fuera de zonas de | Gestion de
5 Sin rieseos riesgo natural: sin riesgo de | Riesgos - Segura
C02 z 58 inundacién, movimientos | EP'4 1
S del sitio . .
= en masa ni quebradas | considerando
= abiertas. analisis de zonas
de riesgo y
eventos
histoéricos,
inspeccion y
estudio de suelos
si existe.
Las intervenciones
(@] . .
g Sin existentes que no constan
5] . . Documentos
> | intervencione | en los planos aprobados ..
C03 ) . . . municipales, 1
s | ssinrespaldo | corresponden inicamente a | . .,
= . . inspeccion.
0 documental | las diferencias menores
declaradas segin D02.

14 Enlace de verificacion: https://seguraep.gob.ec/index.php/component/sppagebuilder/page/38
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FASE 1-TABLA C

S
2 S
K S g ob
= . b= servaciones
S i . Medio de g ° 2 vACIones
= Componente Qué se verifica . < 2 o~ 2 ) (hallazgo, evidencia,
= verificacion o S 8 g 5 ué falta)
o = < &) = < q
= < o < <
= = N = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
Edificio independiente, con
., fisi 1
ﬂé separacion isica de Planos, ficha
) g entorno o condiciones que
>, | Implantacion . .. catastral, normas
Co08 ) . permitan  delimitar y . ., 1
] aislada , de edificacion,
< proteger el perimetro. inspeccion
= Maximo un (1) lado P ’
compartido.
Ingenierias (I) (Ver Tabla 4)
Planillas
vigentes,
. . certificados  de
Conexiones activas de agua .
o . factibilidad,
= A potable, alcantarillado, | . .
4 ceeso a energia eléctrica inspeceion,
101 z servicios & Lo Y| documentos 1
i basicos telecomunicaciones, O | emitidos or
& factibilidad documentada P
prestadores  de
del operador. -
servicios y
comprobacion de
acometidas.
Accesibilidad vehicular y peatonal (A) (Ver Tabla 5)
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FASE 1-TABLA C

S
S S
o g § Ob
= ‘ b= servaciones
S - . Medio de = @ & R
= Componente Qué se verifica verificacién S o~ 2 o (hallazgo, evidencia,
= =] < r
5 S 2 g E 2 qué falta)
= < o < <
= = S = =
= 3} = 3} 3}
P] e P] P]
& = A = =
CUMPLE cuando el acceso | gicha catastral o
y la salida vehicular del mapa oficial de
Vi predlo se r.eahzan POT UNA | jerarquizacion
o ias de via de bajo a moderado | ;a1 del GAD
g acceso de trafico, con circulacién en Municipal de
A05 _%‘ bajo / ambos sentidos o con Guayaquil 1
M moderado acceso y salida en sentidos Observat(’)ri o
- trafico opuestos. NO CUMPLE | ="\ ‘o o
cuando el acceso vehicular de G 1
es directo a una via de alto | c ugyaqul ©
trafico. inspeccion.
2 . . Inspeccion
S (a) Mayor o igual a veinte lanos ’
A06 E‘ Parqueadero | (20) plazas con maniobra Ie)s uer;las de 1
> viable. °5q .,
il implantacion.

Detalle de sistema de evaluacion:
a) Encabezado y datos: Complete cotizante, inmueble, fecha de inspeccion y los datos medidos / declarados (precio, areas, afio, parqueos).

b) Tabla de criterios: Para cada criterio marque en 'Resultado’: CUMPLE, NO CUMPLE o EN SUBSANACION (solo si la categoria es
Subsanable). Anote en 'Observaciones' el hallazgo y la evidencia. La columna 'Fase' indica si se verifica en la Fase 1, Fase 2 o ambas.
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¢) Subsanacion: Si un criterio Subsanable tiene una observacion: Resultado = EN SUBSANACION, escriba la fecha de notificacion y, si
corresponde, un plazo distinto al estandar (Ver Seccion II). Si vence sin fecha de respuesta, el estado pasa solo a NO CUMPLE (VENCIDO).
Cuando el cotizante responda, escriba la fecha y cambie el Resultado a CUMPLE o NO CUMPLE.

Resultado global: NO CUMPLE — DESCALIFICADO si hay algin NO CUMPLE (excluyente o subsanable no resuelto); EN SUBSANACION;
EN VERIFICACION (faltan criterios); o CUMPLE — PASA A FASE 2.
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ANEXO B — FASE 2
FASE 2 — VERIFICACION TECNICA

T R

Inmueble / direccion

Predio

Fecha de inspeccion fisica

Datos declarados y medidos

Precio total cotizado (USD)

Area total de construccién verificada (m?)

Diferencia area de construccion verificada vs declarada

Area util declarada por el cotizante (m?)

Area util verificada en inspeccion (m?)

Diferencia area util verificada vs declarada

Area de terreno (m2)

Afio de construccion

Plazas de parqueo

USD por m? de area util verificada

USD por m? de area de construccion verificada

RESULTADO DE LA VERIFICACION _

items NO CUMPLE (incluye subsanaciones vencidas)

Items en subsanacion

items pendientes de revisar

Ministerio del Interior
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TABLA D — FASE 2
Para subsanables: Resultado = EN SUBSANACION, notificacién y plazo (Seccion II).

FASE 2 - TABLAD

Ministerio del Interior

5
2 3
& S g o
= . b= bservaciones
S . . Medio de = - a S
S Componente Qué se verifica . <z S o 2 ) (hallazgo, evidencia,
- verificacion ) i = E = ¢ falta)
O = = = = = qu
= < o < <
= = N = =
= 3} = 3} 3}
<] o ] ]
& = A~ = =
Emplazamiento (E) (Ver Tabla 1)
o .| Declaraciéon
= Se entrega desocupado, sin| .
5 . o .| simple del
> Libre de ocupantes a ningun titulo, sin .
E041 = ocupantes litigios ni  reclamos de propietarto; 2
M p g certificado de
m terceros. ,
gravamenes.
D) .
= ‘ . Ficha  catastral
S Area total Mayor o igual a 1.900 m? Lo
> . . planos, escritura;
EO06 | 5 construida (incluyendo parqueaderos y ), 2
] . medicion en
> (bruta) subsuelos cubiertos). . .
0 inspeccion.
@ Planos,
54 ‘ documentacion
15) ;4.
Area 1til de . L.
E07 z s Mayor o igual a 1.710 m2. técnica 2
5} construccion . .
= disponible,
- inspeccion.
Mayor o igual a 1.500 m? | _.
o y g , Ficha  catastral,
= Pueden  aceptarse  areas .
5 ‘ . escritura,
S Area de menores si cumplen los
EO8 | 5 o . esquema de| 2
i3] terreno requerimientos  funcionales, | . .,
= . . implantacion,
M operativos y de seguridad inspeccion
(Minimo 600 m?). P :
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FASE 2 - TABLA D
Observaciones

(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Medio de

Componente Qué se verifica : >
verificacion

]
N
R
So
ID S
N
<
Q

Fecha de notificacion
Plazo (dias)
Fecha de respuesta

Resultado
Fecha limite

Documentales (D) (Ver Tabla 2)

Q .
b= Escritura, catastro, planos y Coteio
2 Coherencia construccion fisica coinciden; )
D01 5 .. . . . | documental e 2
] documental | sin diferencias sustanciales sin | . .,
= inspeccion.
0 aclarar.
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Q
i3]
5] Concordancia
>

D02| = entre planos e
M inmueble
o

Concordancia entre planos e
inmueble

CUMPLE cuando la
edificacion coincide con los
planos aprobados y con el area
registrada en el catastro y la
escritura.

Se aceptan diferencias
menores que no modifiquen el
area construida aprobada, la
estructura ni el uso (tabiqueria
liviana, acabados, divisiones
internas), siempre que no
excedan el 3 % del area util y
hayan sido declaradas por el
cotizante en su cotizacion
(Formulario 4.3). En estos
casos el area considerada sera
la verificada en la inspeccion.
NO CUMPLE, sin posibilidad
de subsanacion: ampliaciones,
pisos o areas construidas no
aprobadas o no registradas,
cambios de uso, o alteraciones
de elementos estructurales
(columnas, muros portantes,
losas). Su regularizacion
requiere tramites municipales,
catastrales y registrales que no
son compatibles con los
plazos de este procedimiento
ni con el periodo de validez de
la cotizacion.

Planos aprobados,
ficha catastral,

escritura,
declaracion  del
cotizante e
inspeccion  con
medicion.

Condiciones constructivas (C) (Ver Tabla 3)
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FASE 2 - TABLA D

g
E £
= S 2 .
5 : = 2 Observaciones
50 C . ifi Medio de £ ° 2 . .
omponente Qué se verifica A 9a o~ = o (hallazgo, evidencia,
2 verificacion o = = E = ¢ falta)
= = ) = 2) qué falta
Q ® = ) = =
E £ g £ £
»n (5] N (5 (5
7 =
<] o ] ]
& = A = =
. . Inspeccion visual
Sin patologias estructurales p ’
. . planos
o visibles  (fisuras, grietas,
< . estructurales,
5] - deformaciones, .
> Estabilidad . ., | memorias de
C01 =) asentamientos, corrosion, |, . 2
] estructural . calculo;  estudio
> humedades persistentes), .
8 - . . .7 |de suelos si hay
dafios ni deficiencias
duda de
estructurales. . .y
cimentacion.
Sistema de
informacién local
y geoportal
Municipal, Visor
geografico de la
Gerencia de
(@] . .,
= Predio fuera de zonas de | Gestion de
Co2 % Sin riesgos del |riesgo natural: sin riesgo de | Riesgos - Segura )
= sitio inundacién, movimientos en | EP' considerando
&5 masa ni quebradas abiertas. analisis de zonas
de riesgo y
eventos
histéricos,
inspeccion y
estudio de suelos
si existe.

15 Enlace de verificacion: https://seguraep.gob.ec/index.php/component/sppagebuilder/page/38
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FASE 2 - TABLA D
Observaciones

(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Medio de
verificacion

te

Componente Qué se verifica

imi

s

o
S
R
=]
on
D
=
]
Q

Resultado

Fecha de notificacion
Plazo (dias)

Fechal

Fecha de respuesta

Las intervenciones existentes
Q .
= Sin ue no constan en los planos
s | . . 4 P Documentos
2, | intervenciones |aprobados corresponden -
Co3| 5 . . . .| municipales, 2
= sin respaldo |unicamente a las diferencias | . .,
= . | inspeccion.
8 documental |menores declaradas segln
DO02.
Q . . ,
= Permite  sectorizar  areas
Co4 % Flexibilidad de | administrativas, operativas, | Planos e )
= distribucion |técnicas y de  acceso | inspeccion.
> ..
il restringido.
Los acabados solo requieren
arreglos menores (pintura,
resanes, reposicion puntual de | ..
2 : - TP P Ficha de
g Estado de piezas o herrajes). NO inspeccion
C05| 2 | conservaciéon |CUMPLE si algin ambiente P Y12
i .. . registro
= de acabados |de uso principal requiere .
5 fotografico.
reemplazo de acabados o de
carpinteria, o tratamiento de
humedad agresiva o plagas.
Fachada segura y bien
ﬂé conservada, sin
2 Estado de desprendimientos ni .,
Co6| = . L . . | Inspeccion. 2
s fachada deterioros significativos ni
&5 riesgo de caida hacia via
publica, accesos o parqueos.
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Componente

o
S
R
=]
on
D
=
]
Q

Estado de

co7 cubiertas

Excluyente

Qué se verifica

Cubiertas  conservadas ¢
impermeabilizadas: sin
filtraciones, fisuras,
deformaciones, corrosion ni
acumulacion de agua. Revisar
espacios interiores
inmediatamente inferiores.

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

Inspeccion
(evaluacion
técnica 2
especializada si es
necesario).

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)

imite

s

Fechal

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Fecha de respuesta

Implantacién

Cos aislada

Excluyente

Edificio independiente, con
separacion fisica del entorno o
condiciones que permitan
delimitar 'y proteger el
perimetro.

Méaximo un (1)
compartido.

lado

Planos, ficha
catastral, normas
de edificacion,
inspeccion.

Cerramiento y
seguridad
perimetral

C09

Excluyente

CUMPLE cuando:

(a) el cerramiento posee un
buen estado general de
conservacion y estabilidad. A
su vez, debera implantarse
dentro de los limites del
predio.

(b) existe cerramiento
perimetral continuo, sin vanos
ni sectores abiertos, con
controles en los ingresos.

Inspeccion,
normas de
edificacion 2
(retiros y
afectaciones).
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Componente Qué se verifica

o
S
R
=]
on
D
=
]
Q

Ingenierias (I) (Ver Tabla 4)

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)

Fecha limite

Fecha de respuesta

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Planillas vigentes,
certificados de
Conexiones activas de agua | factibilidad,
(&} . . .,
< Acceso a potable, alcantarillado, | inspeccion,
2 - energia eléctrica y | documentos
101 5 servicios . .\ 2
5 basicos telecomunicaciones, o | emitidos por
i factibilidad documentada del | prestadores de
operador. servicios y
comprobacion de
acometidas.
Instalaciones hidrosanitarias,
eléctricas, electronicas, de| ..,
© . . ., Bitacora de
< | Buen estado sin | extinciéon 'y deteccion, y i
5] . . mantenimientos,
> | riesgo parala |mecanicas en buenas . .
102 = . . . . revision fisica, 2
s} seguridad de |condiciones: sin  fugas, -
= . . pruebas basicas de
o instalaciones |sobrecargas, fallos, . .
. > | funcionamiento.
sobrecalentamiento ni
condiciones inseguras.
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Componente

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

[}

S | Capacidad del
103 § sistema

3 eléctrico

n

Qué se verifica

CUMPLE cuando se cumplen
todas las condiciones
siguientes:

(a) Mayor a (70) puntos de
tomacorriente operativos; y
(b)  capacidad
(acometida, transformador y
tablero principal) y disponible
de al menos 150 kVA vy
certificacién del CNEL EP de
factibilidad de ampliacion
hasta 225 kVA; o capacidad
instalada y disponible de al
menos 225 kVA;y

(c) tablero principal y tableros
de distribucion con espacio de
reserva para nuevos circuitos,
y puesta a tierra operativa.

Basta con que no se cumpla
una sola de estas condiciones
para calificar NO CUMPLE.

instalada

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

Planos eléctricos
0 diagrama
unifilar,

certificacion de la
CNEL EP e 2

inspeccion de
acometida,
transformador y
tableros.

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)

Fecha limite

Fecha de respuesta

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)
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<
-
b
=)
=1]

Componente

Cate

Iluminacién y

104 ventilacion

Excluyente

Qué se verifica

Iluminaciéon y ventilacion
natural, mecanica o}
combinada adecuadas para
uso permanente de actividades
administrativas,
investigativas, operativas y
técnicas; luminarias,
interruptores y alumbrado de
escaleras, accesos y exteriores
funcionando; adecuada
combinacion de iluminacion
natural y artificial.

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

Planos,
inspeccion.

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)

imite

s

Fechal

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Fecha de respuesta

Infraestructura
tecnologica
existente

105

Excluyente

Ambiente para servidores y
canalizaciones o cableado
estructurado existentes. Si
faltan sistemas de seguridad
electronica, su
implementacion posterior
debe ser técnicamente viable.

Planos e
inspeccion.
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Sistemas de
extincion y
deteccion de
incendios

106

Excluyente

CUMPLE cuando se cumplen
todas las condiciones
siguientes:

(a) se presenta la
documentacion del 2.8, item
22;

(b) existen y funcionan en la
prueba basica de inspeccion
los siguientes componentes,
cuando la normativa los exige
para la edificacion: sistema de
deteccion 'y alarma con
central, red hidraulica contra
incendios con gabinetes en
todos los niveles, reserva de
agua exclusiva contra
incendios con bombeo, e
iluminacion de emergencia en
rutas de evacuacion;
(c) las rutas y escaleras de
evacuacion existentes son
continuas hasta el exterior o
zonas seguras, sin requerir
obra para habilitarlas.

NO CUMPLE: cuando falta
alguno de los componentes de
(b) 0 se encuentra
inhabilitado, o cuando 1la
evacuacion  exige obra
(escaleras, salidas 0
compartimentacion). No
subsanable.

Documentacion

del  Benemérito
Cuerpo de
Bomberos de
Guayaquil, planos
del sistema,
registros de
mantenimiento,

inspeccion y
prueba de
funcionamiento

Cisterna y

107
reserva de agua

Excluyente

Al menos una cisterna o
sistema equivalente en buen
estado, accesible, salubre, con
impermeabilizacion,  tapas,
valvulas y bombeo; capacidad
suficiente o ampliable.

Planos
hidrosanitarios,
medicion de la
cisterna en
inspeccion y
prueba basica del
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Componente Qué se verifica

o
S
R
=]
on
D
=
]
Q

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

sistema de
bombeo.

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)
Fecha limite

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Fecha de respuesta

CUMPLE cuando:

(a) existe un generador de al
menos 35 kVA en régimen de
emergencia (standby), con
transferencia automatica
operativa, tanque de
combustible con autonomia de
al menos ocho (8) horas a
plena carga y registros de
mantenimiento; o

(b) si no existe o tiene menor
capacidad, el predio dispone
de un area ventilada, accesible
para mantenimiento y con
espacio para su instalacion sin
intervencion estructural.

Generador de

108 respaldo

Excluyente

Placa del equipo,
bitacora de
mantenimiento,

fichas técnicas del
equipo, prueba de

2
arranque y
transferencia en la
inspeccion, y

planos eléctricos o
diagrama unifilar.

Accesibilidad vehicular y peatonal (A) (Ver Tabla 5)
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FASE 2 - TABLA D
Observaciones

(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Medio de

Componente Qué se verifica : >
verificacion

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

Fecha de notificacion
Plazo (dias)
Fecha de respuesta

Resultado
Fecha limite

Acceso peatonal principal

controlable y acceso

vehicular, en buen estado o | Inspeccion,

son técnicamente viables sin | planos y medicion
*qé intervencion estructural. del recorrido

A0l % Accesos y CUMPLE: . peatonal en un |

s} evacuacion |(a) Accesos: existe acceso | mapa oficial
i peatonal principal y acceso | (Movilidad GAD

vehicular; los dos estan | Municipal de

operativos 0 pueden | Guayaquil).

habilitarse sin intervencion

estructural.
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FASE 2 - TABLA D

g
-; 2
K S g )
5 Medio de ié ; Observaciones
o Componente Qué se verifica . <z S - 2 ) (hallazgo, evidencia,
= verificacién g 2 8 E 5 ué falta)
O E < | 8 = 3 q
= « o < <
= = S = =
= 3} = 3} 3}
=P} 1 D D
& = A = =
a) Un solo nivel de uso
institucional: no aplica (N/A).
b) Hasta 3 niveles de

uso institucional: CUMPLE
no aplica (N/A).

, . Inspeccion
c) 4 o mas niveles de ruiba i de
[} . . .
g . . uso institucional: CUMPLE P . .
5y Circulacion solo  cuando  existe  un funcionamiento,
> . "
A02 5 vertical . . bitacora de 2
i . ascensor operativo que sirve a ..
> accesible . mantenimiento,
0 todos los niveles, con|. .
., o informes técnicos
documentacion habilitante y
y planos.

mantenimiento vigente

El conteo de niveles incluye
subsuelos (en caso de
haberlos) y plantas con areas
de uso institucional
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A03

Excluyente

Ruta accesible
horizontal

Existe una ruta accesible
continua desde el ingreso al
predio hasta el ascensor o
plataforma y hasta las areas de
uso institucional de cada
nivel. La circulacion vertical
se evalta en AQ2.

CUMPLE cuando:

(a) el ingreso principal no
tiene desniveles sin rampa (o
poseen factibilidad técnica,
verificada por el Equipo
Técnico  considerando el
espacio disponible) para su
implementacion futura en
caso de requerirla);

(b) las rampas existentes
cumplen las  pendientes
maximas de la NTE INEN
2245 (o poseen factibilidad
técnica para su
implementacion 0
rectificacion futura);

(c) los pasillos de la ruta
tienen un ancho libre de al
menos 1,20 m (NTE INEN
2247), considerando espacios
de maniobra de
aproximadamente 1,50 m de
diametro;

(d) las puertas principales
interiores tienen un ancho
libre de al menos 0,90 m (NTE
INEN 2309); y

(e) existe al menos un servicio
higiénico accesible por nivel
de uso institucional, o espacio

Inspeccion  con
medicion y planos
arquitectonicos.
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FASE 2 - TABLA D
Observaciones

(hallazgo, evidencia,
qué falta)

Medio de

Componente Qué se verifica : >
verificacion

s
N
b
)
&0
ol
)
<
@)

Fecha de notificacion
Plazo (dias)
Fecha de respuesta

Resultado
Fecha limite

para adecuarlo sin
intervencion estructural.

Accesos vehiculares y

peatonales funcionales;
puertas, mamparas y
elementos transparentes
) Accesos seguros que no obstaculicen
S externos y |circulaciones ni rutas de | Inspeccion y
A04| = puertas evacuacion;  es  factible | contraste con| 2
5 internas y incorporar  controles de | planos.
externas acceso.

Cumple parametros de ancho
libre minimo de paso y altura
libre  minima  conforme
normativa NEC-HS-AU.
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Componente

o
S
R
=]
on
D
=
]
Q

Excluyente

Qué se verifica

(a) Mayor o igual a veinte (20)

FASE 2 - TABLA D

Medio de
verificacion

Inspeccion,

Resultado

Ministerio del Interior

Fecha de notificacion

Plazo (dias)

Fecha limite

Fecha de respuesta

Observaciones
(hallazgo, evidencia,
qué falta)

A06 Parqueadero plazas con maniobra viable. glapos, esquemas 2
e implantacion.
Detalle de sistema de evaluacion:

d) Encabezado y datos: Complete cotizante, inmueble, fecha de inspeccion y los datos medidos / declarados (precio, areas, afio, parqueos).

e) Tabla de criterios: Para cada criterio marque en 'Resultado’: CUMPLE, NO CUMPLE o EN SUBSANACION (solo si la categoria es
Subsanable). Anote en 'Observaciones' el hallazgo y la evidencia. La columna 'Fase' indica si se verifica en la Fase 1, Fase 2 o en ambas.

f) Subsanacion: Si un criterio Subsanable tiene una observacion: Resultado = EN SUBSANACION, escriba la fecha de notificacion y, si
corresponde, un plazo distinto al estandar (Ver Seccidn II). Si vence sin fecha de respuesta, el estado pasa solo a NO CUMPLE (VENCIDO).
Cuando el cotizante responda, escriba la fecha y cambie el Resultado a CUMPLE o NO CUMPLE.

g) Resultado global: NO CUMPLE — DESCALIFICADO si hay algin NO CUMPLE (excluyente o subsanable no resuelto); EN

SUBSANACION; EN VERIFICACION (faltan criterios); o CUMPLE — PASA A FASE 3.
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