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1. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE LA CONTRATACION

1.1 Anadlisis previo a la contratacion

El Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello Il requiere la Contratacidon de una Consultoria
Especializada que realice el andlisis de viabilidad comercial, técnica y econdmica/financiera del
proyecto del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello I, mediante estudios
independientes por componente, con la finalidad de determinar la situacidn actual del proyecto
inmobiliario y emitir un Informe Final Consolidado que contenga recomendaciones concluyentes
respecto a la reactivacion o liquidacién del proyecto y del fideicomiso, conforme a criterios
objetivos, sustentados y verificables.

Consultoria enfocada en determinar la viabilidad del negocio fiduciario y, a su vez, dar
cumplimiento al Art. 89 del Reglamento de Negocios Fiduciarios del BIESS, que contempla la
determinacion de las viabilidades comercial, técnica y econdmica/financiera del proyecto
inmobiliario del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello II, resultado que también
permitird fundamentar la debida toma de decisiones concernientes al estado del Fideicomiso.

1.2 Justificacion de la contratacion

Conforme a lo indicado, en el “Informe de Necesidad de la Contratacion”, es necesario realizar
la contratacion de una Consultoria Especializada a fin de contar con toda la documentacion
comercial, técnica y econdmica/financiera que soporte la elaboracion del informe del analisis de
los posibles escenarios, con la finalidad de dar cumplimiento al Art. 89 del Reglamento de
Negocios Fiduciarios del BIESS. Cabe indicar que, el detalle de este andlisis se encuentra
desarrollado en el “Informe de Necesidad de la Contratacion”, que forma parte de la
contratacion de la citada consultoria.

1.3 Legal

Constitucion de la Republica del Ecuador:

“Art. 286.- Las finanzas publicas, en todos los niveles de gobierno, se conducirdn de forma
sostenible, responsable y transparente y procurardn la estabilidad econémica. Los egresos
permanentes se financiardn con ingresos permanentes”.

(...)

“Art. 372.- Los fondos y reservas del seguro universal obligatorio serdn propios y distintos
de los del fisco, y servirdn para cumplir de forma adecuada los fines de su creacion y sus
funciones. Ninguna institucion del Estado podrd intervenir o disponer de sus fondos y
reservas, ni menoscabar su patrimonio.

Los fondos provisionales publicos y sus inversiones se canalizardn a través de una institucion
financiera de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social; su gestion se sujetard
a los principios de seguridad, solvencia, eficiencia, rentabilidad y al control del érgano
competente”.
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(...)

“Art. 425.- El orden jerdrquico de aplicacion de las normas serd el siguiente: La Constitucion;
los tratados y convenios internacionales; las leyes orgdnicas; las leyes ordinarias; las normas
regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y reglamentos; las ordenanzas; los
acuerdos y las resoluciones; y los demds actos y decisiones de los poderes publicos.

En caso de conflicto entre normas de distinta jerarquia, la Corte Constitucional, las juezas y
jueces, autoridades administrativas y servidoras y servidores publicos, lo resolverdn
mediante la aplicacion de la norma jerdrquica superior.

La jerarquia normativa considerard, en lo que corresponda, el principio de competencia, en
especial la titularidad de las competencias exclusivas de los gobiernos autonomos
descentralizados”.

Codigo Civil:
Titulo Preliminar; Paragrafo 20.; DE LA PROMULGACION DE LA LEY

“Art. 6.- La ley entrard en vigencia a partir de su promulgacion en el Registro Oficial y por
ende serd obligatoria y se entenderd conocida de todos desde entonces.

Podrd sin embargo, en la misma ley, designarse un plazo especial para su vigencia a partir
de su promulgacion

Ley de Fortalecimiento y Sostenibilidad Crediticia

Dentro del Titulo Il, Disposiciones Reformatorias, Primera: Reférmese la Ley del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, sefiala lo siguiente:

(...) c) A continuacion del articulo 4, agréguese el siguiente articulo:

“Articulo 4.1 Gestion técnica de fideicomisos. - El Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, en los negocios fiduciarios constituidos o por constituirse, podra:

a) Con el objetivo de recuperar el capital invertido o parte de este, se deberd liquidar negocios
fiduciarios que no hayan cumplido su objeto y/o no hayan alcanzado el punto de equilibrio
en un plazo no mayor a 24 meses, previa presentacion de informes técnicos.

b) Reactivar negocios fiduciarios cuando estudios de factibilidad demuestren que se obtendrd
una pérdida menor que con la liquidacion o un resultado favorable para el Banco. La
reactivacion deberd ser aprobada por su Directorio en un plazo no mayor a 6 meses y para
efectos de control, deberdn remitir a la Superintendencia de Bancos, el plan para reactivar
dicho negocio fiduciario en forma ordenada.

¢) En caso excepcionales, con el debido informe técnico y factibilidad favorable, el Directorio
deberd aprobar nuevos aportes de hasta 100% del patrimonio del negocio fiduciario. {...)

Las dreas revisoras del presente documento emiten su criterio de acuerdo con el dmbito de su competencia

ey | Savencsen: W OH@HEHL)



https://strapi.lexis.com.ec/uploads/Registro_Oficial_Quinto_Suplemneto_No_136_1_de_octubre_de_2025_LEXIS_Ecuador_e17883a402.pdf

TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA CONTRATACION DE LA octubre-2025
= “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO
L\ Biess INMOBILIARIO DEL FIDEICOMISO MERCANTIL PORTOBELLO
iEl banco que cumple tus suefios! "" Pa’glna 4 de 39
AREA ELABORADORA Direccion de Inversiones Estratégicas / Subgerencia de Banca de Inversidn

Ley del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS:

“Art. 1. Creacion, denominacion y naturaleza. - Créase el BANCO DEL INSTITUTO
ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL, como una institucion financiera publica con
autonomia técnica, administrativa y financiera, con finalidad social y de servicio publico, de
propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, denominada en adelante “el
Banco”, con personeria juridica propia, que se regird por la presente Ley y por su Estatuto”.

“Art. 2. Objeto social. - El objeto social del Banco serd la prestacion de servicios financieros
bajo criterios de banca de inversion, para la administracion de los fondos previsionales
publicos del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS; y, la prestacion de servicios
financieros, para atender los requerimientos de sus afiliados activos y jubilados”.

“Art. 4.-Operaciones. - Para el cumplimiento de su objeto, el Banco podrd realizar
operaciones de banca de inversion y las determinadas en la presente Ley, de conformidad
con lo dispuesto en la reglamentacion emitida para el efecto.

4.1 Podra efectuar las siguientes operaciones de banca de inversion:

4.1.1 Inversiones a través de los instrumentos que ofrece el mercado de valores para el
financiamiento a largo plazo de proyectos publicos y privados, productivos y de
infraestructura que generen rentabilidad financiera, valor agregado y nuevas fuentes de
empleo, para impulsar el desarrollo socio econémico del pais;

4.1.2 Inversiones en el mercado de valores en titulos de renta fija o variable a través del
mercado primario y secundario; y,

4.1.3  Estructurar, impulsar y promover proyectos de inversion.

Ley de Mercado de Valores:
El Art. 109 respecto al contrato de Fideicomiso Mercantil establece que:

“Cada patrimonio auténomo (fideicomiso mercantil), estd dotado de personalidad juridica,
siendo el fiduciario su representante legal, quien ejercerd tales funciones de conformidad
con las instrucciones sefialadas por el constituyente en el correspondiente contrato".

El Art. 119 respecto a la Titularidad legal del dominio establece que:

"El fiduciario ejercerd la personeria juridica y la representacion legal del fideicomiso
mercantil, por lo que podrd intervenir con todos los derechos y atribuciones que le
correspondan al fideicomiso mercantil como sujeto procesal, bien sea de manera activa o
pasiva, ante las autoridades competentes en toda clase de procesos, trdmites y actuaciones
administrativas o judiciales que deban realizarse para la proteccion de los bienes que lo
integran...”.
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El Art. 125 respecto a "Las obligaciones de medio y no de resultado" establece que:

"El fiduciario responde hasta por culpa leve en el cumplimiento de su gestion, que es de
medio y no de resultado; esto es, que su responsabilidad es actuar de manera diligente y
profesional a fin de cumplir con las instrucciones determinadas por el constituyente con
miras a tratar de que las finalidades pretendidas se cumplan”.

Cadigo Organico Administrativo:

“Art. 65.- Competencia. La competencia es la medida en la que la Constitucion y la ley
habilitan a un érgano para obrar y cumplir sus fines, en razon de la materia, el territorio, el
tiempo y el grado”.

“Art. 67.- Alcance de las competencias atribuidas. El ejercicio de las competencias asignadas
a los érganos o entidades administrativos incluye, no solo lo expresamente definido en la
ley, sino todo aquello que sea necesario para el cumplimiento de sus funciones {(...)”

1.2.3. C4digo Organico Monetario y Financiero Libro lI- Ley Del Mercado De Valores:

“Art. 109.- Del contrato de fideicomiso mercantil. - Por el contrato de fideicomiso mercantil
una o mds personas llamadas constituyentes o fideicomitentes transfieren, de manera
temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles corporales o
incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio auténomo, dotado de
personalidad juridica para que la sociedad administradora de fondos y fideicomisos, que es
su fiduciaria y en tal calidad su representante legal, cumpla con las finalidades especificas
instituidas en el contrato de constitucion, bien en favor del propio constituyente o de un
tercero llamado beneficiario.

El patrimonio auténomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una
finalidad y que se constituye como efecto juridico del contrato, también se denomina
fideicomiso mercantil; asi, cada fideicomiso mercantil tendrd una denominacion peculiar
sefialada por el constituyente en el contrato a efectos de distinguirlo de otros que mantenga
el fiduciario con ocasidn de su actividad.

Cada patrimonio autonomo (fideicomiso mercantil), estd dotado de personalidad juridica,
siendo el fiduciario su representante legal, quien ejercerad tales funciones de conformidad
con las instrucciones sefialadas por el constituyente en el correspondiente contrato.

El patrimonio auténomo (fideicomiso mercantil), no es, ni podrad ser considerado como una
sociedad civil o mercantil, sino unicamente como una ficcion juridica capaz de ejercer
derechos y contraer obligaciones a través del fiduciario, en atencion a las instrucciones
sefialadas en el contrato”.

“Art. 116.- Beneficiarios. - Serdn beneficiarios de los fideicomisos mercantiles o de los
encargos fiduciarios, las personas naturales o juridicas privadas, publicas o mixtas, de
derecho privado con finalidad social o publica, nacionales o extranjeras, o entidades
dotadas de personalidad juridica designadas como tales por el constituyente en el contrato
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0 posteriormente si en el contrato se ha previsto tal atribucion. Podrd designarse como
beneficiario del fideicomiso mercantil a una persona que al momento de la constitucion del
mismo no exista, pero se espera que exista. Podrdn existir varios beneficiarios de un
contrato de fideicomiso, pudiendo el constituyente establecer grados de preeminencia entre
ellos e inclusive beneficiarios sustitutos.

A falta de estipulacion, en el evento de faltar o ante la renuncia del beneficiario designado
y, no existiendo beneficiarios sustitutos o sucesores de sus derechos, se tendrd como
beneficiario al mismo constituyente o a sus sucesores de ser el caso.

Queda expresamente prohibida la constitucion de un fideicomiso mercantil en el que se
designe como beneficiario principal o sustituto al propio fiduciario, sus administradores,
representantes legales, o sus empresas vinculadas”.

“Art. 125.- De las obligaciones de medio y no de resultado. - No obstante, las obligaciones
sefialadas precedentemente, asi como las que se prevean en el contrato de fideicomiso
mercantil y en el de encargo fiduciario, el fiduciario no garantiza con su actuacion que los
resultados y finalidades pretendidas por el constituyente efectivamente se cumplan. El
fiduciario responde hasta por culpa leve en el cumplimiento de su gestion, que es de medio
y no de resultado; esto es, que su responsabilidad es actuar de manera diligente y
profesional a fin de cumplir con las instrucciones determinadas por el constituyente con
miras a tratar de que las finalidades pretendidas se cumplan”.

“Art. 134.- Terminacion del fideicomiso mercantil. - Son causas de terminacion del
fideicomiso mercantil o del encargo fiduciario, ademds de las previstas en el contrato
constitutivo, las siguientes:

a) El cumplimiento de la finalidad establecida en el contrato;

b) El cumplimiento de las condiciones;

¢) El cumplimiento o la falla de la condicion resolutoria;

d) El cumplimiento del plazo contractual;

e) La imposibilidad absoluta de cumplir con la finalidad establecida en el acto
constitutivo;

f) La sentencia ejecutoriada dictada por autoridad judicial competente o el laudo
arbitral, de conformidad con la ley;

g) La resciliacion del contrato de fideicomiso mercantil, siempre que no afecte los
derechos del constituyente, de los constituyentes adherentes, del beneficiario, de
acreedores del fideicomiso mercantil o de terceros; y,

h) La quiebra o disolucién del fiduciario, siempre que no exista sustituto”.

Politica de Inversiones No Privativas del BIESS:
“Art. 7 Politicas para los fideicomisos en los que el BIESS es constituyente y/o beneficiario.
El BIESS para su gestion realizard una evaluacion permanente del estado de las inversiones

de todos los negocios fiduciarios en las que es participe, con la finalidad de determinar sus
estados de acuerdo a sus caracteristicas, mismos que podrdn ser los siguientes:
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7.1 Fideicomisos en ejecucion y en recuperacion de la inversion. — Se consideran en este
estado, a los negocios fiduciarios que estdn en cumplimiento de su objeto contractual.

7.2 Fideicomisos paralizados. - Se consideran en este estado a los negocios fiduciarios que
han presentado eventos o condiciones, debidamente justificadas, y que han obligado a
tomar la decisidn de su paralizacion.

7.3 Fideicomisos a ser liquidados. - Se consideran en este estado a los negocios fiduciarios
que, han cumplido con el objeto contractual, y que por lo tanto es posible su terminacion o
liquidacion. Asimismo, se considerardn aquellos que, debido a la imposibilidad de cumplir
con el objeto contractual, es necesaria su liquidacion para la minimizacion de posibles
pérdidas.

“Art. 8 Politicas para los fideicomisos de acuerdo a su estado

8.1 Fideicomisos en Ejecucion y en Recuperacion de la Inversion. — Cuando un negocio
fiduciario se encuentre en este estado, el drea competente reportard el avance de acuerdo
a los productos y periodicidad contemplados en el Estatuto Orgdnico por procesos del BIESS.

8.2 Fideicomisos Paralizados. - En los fideicomisos que se encuentren paralizados, en los
cuales el BIESS o el FIAIDMI ostente la calidad de constituyente y/o beneficiario, la
Subgerencia de Banca de Inversion presentard a las instancias de decision, los escenarios
comparativos de reactivacion o liquidacion, bajo el criterio de minimizar el riesgo de
pérdida, si existiere, o maximizar su rentabilidad, contemplando un pronunciamiento
concluyente que permita la toma de decisiones.

En el escenario de reactivacion, se podrd viabilizar nuevos aportes, para lo cual la
Subgerencia de Banca de Inversion en su informe determinard, como minimo, la actual
situacion técnica, econémica y financiera, los montos que se necesitarian para reactivarse,
el tiempo en el que se obtendria el retorno de la inversion; y ademds deberd contar con el
presupuesto y el estudio de mercado correspondiente. (énfasis afiadido).

En el escenario de liquidacion, y como consecuencia, la venta del proyecto en el estado
actual o la venta de derechos fiduciarios a terceras personas, la Subgerencia de Banca de
Inversion en su informe determinard, como minimo la valoracion de la inversion,
observando lo dispuesto en el Manual de Negocios Fiduciarios y el contrato de constitucion.

La Subgerencia de Riesgos, elaborard el informe correspondiente en el dmbito de sus
competencias, contemplando un pronunciamiento concluyente que permita la toma de
decisiones.

La Coordinacion Juridica, analizard los posibles riesgos legales para la toma de decisiones,
con base en las recomendaciones establecidas en los informes antes mencionados,
contemplando un pronunciamiento concluyente que permita la toma de decisiones.

Los informes de Subgerencia de Banca de Inversion, Subgerencia de Riesgos y Coordinacion
Juridica, serdn remitidos por parte del Gerente General con su respectiva recomendacion y
presentados al Comité de Inversiones, que evaluard la situacion de los fideicomisos y, en
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funcion de ello, establecerd la factibilidad de continuar o no con el desarrollo del proyecto
y recomendard lo pertinente al Directorio.

Lo resuelto por el Comité de Inversiones, conjuntamente con los informes antes
mencionados, serdn conocidos por el Directorio del BIESS, que serd el encargado de
resolver”.

Reglamento de Negocios Fiduciarios del BIESS:

“Art. 1. AMBITO DE APLICACION. — Este Reglamento regulard la participacion del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS, en los negocios fiduciarios en los que
participe como constituyente, constituyente adherente y/o beneficiario, sean estos
fidecomisos mercantiles, de garantia, de administracion y gestion, inmobiliarios, de
inversion, o aquellos que por su finalidad y objetivo sean de varias categorias a la vez; y, la
participacion del Fideicomiso de inversion y Administracion del IESS para el desarrollo del
Mercado Inmobiliario (FIAIDMI), en el cual el Banco del Instituto Ecuatoriano de Sequridad
Social es Constituyente y Beneficiario.

Regulard también, la participacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Sequridad Social
BIESS y el FIAIDMI, en los encargos fiduciarios que sean necesarios para mejorar la
administracion de los recursos descritos en el Estatuto Social del BIESS.

La participacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS en los
negocios fiduciarios y las inversiones, recursos y activos que se destinen a los fideicomisos
mercantiles, serdn debidamente determinados y autorizados de conformidad con las
disposiciones y normativas emitidas por el Directorio y el Comité de

Inversiones”.

“Art. 13. DE LAS MODALIDADES DE LOS FIDEICOMISOS MERCANTILES: De conformidad con
lo determinado en la Codificacion de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y de
Seguros, parta efectos de clasificacion se pueden subdividir de la siguiente manera: {...)

13.3. Inmobiliario. — Se entiende como el contrato en virtud del cual, el constituyente o
constituyentes transfieren uno o varios inmuebles y/o dinero necesario para la adquisicion
del terreno o para el desarrollo del proyecto inmobiliario, con la finalidad de que la fiduciaria
administre dichos bienes y realice gestiones administrativas ligadas o conexas para el
desarrollo o ejecucion del proyecto inmobiliario, de acuerdo con las instrucciones sefialadas
en el contrato y en favor de los beneficiarios instituidos en el mismo (...)”

“Art. 20 Las dreas participantes en los distintos procesos de los negocios fiduciarios son:
20.1. Gerencia General;

20.2. Coordinacion Juridica;

20.3. Subgerencia de Banca de Inversiones;

20.4. Subgerencia de Riesgos; y,

20.5. Subgerencia de Operaciones

“Art. 22. DE LA SUBGERENCIA DE BANCA DE INVERSION. — La Subgerencia de Banca de
Inversion del BIESS, dentro de la mision de maximizacion del rendimiento del portafolio de
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inversiones, dirige la generacion de nuevas alternativas de inversion relacionadas a
procesos de negocios fiduciarios, asi como su adecuada administracion, en funcion de los
lineamientos expedidos por el Directorio, el Comité Inversiones y la Gerencia General dentro
del marco de la norma legal aplicable.

A través de la Direccion de Inversiones estratégicas, ademds de lo establecido en el Estatuto
Orgdnico por Procesos del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS, tiene
como atribuciones y responsabilidades:

22.2. En la fase de seguimiento y control de negocios fiduciarios que se encuentran
constituidos:

22.2.1 Monitorear y dar seguimiento a los negocios fiduciarios donde interviene el BIESS, a
fin de evaluar técnica, financiera y legalmente el desempefio de los negocios fiduciarios y
que cumpla con los pardmetros aprobados por los entes colegiados correspondientes. En el
caso de que no se esté cumpliendo los pardmetros aprobados deberd informa
inmediatamente al 6rgano competente para la toma de decisiones pertinente, en este caso,
la Junta de Fideicomiso serd el érgano responsable de determinar e instruir acciones que
conlleven al cumplimiento del objeto del contrato de constitucion y/o reformas de los
negocios fiduciarios (...)”

“Art 24. DE LA COORDINACION JURIDICA. — La Coordinacién Juridica del BIESS, dentro de
su mision de brindar asesoria juridica especializada en los dmbitos de derecho econémico,
bancario, financiero, administrativo, laboral, civil, de mercado de valores, de compras
publicas y conexos, para asegurar que la gestion integral del BIESS se apegue a

la normativa legal vigente, generando seguridad en el dmbito juridico por medio de criterios
que sustenten adecuadamente la decision del Directorio, los Comités especializados, la
Gerencia General, las Subgerencias de drea y demds instancias de decision del BIESS, a
través de la Direccion Juridica de Inversiones y Fiducias, ademds de lo establecido en el
Estatuto Orgdnico por Proceso del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
BIESS, tiene como atribuciones y responsabilidades, con respecto a los negocios fiduciarios
las siguientes: {(...)

24.3 Brindar asesoria a la Subgerencia de Banca de Inversion en todos los aspectos legales
relacionados a las inversiones en negocios fiduciarios y un planteamiento y resolucion de
conflictos legales de los mismos; (...)".

CAPITULO II: DEL SEGUIMIENTO A LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS SECCION I: NORMAS
GENERALES PARA EL SEGUIMIENTO DE NEGOCIOS FIDUCIARIOS SEGUN SU ESTADO

“Art. 85. ESTADO DE LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS. — Los estados de los negocios fiduciarios,
se encuentran definidos en la Politica de Inversiones No Privativas y son: Fideicomisos en
ejecucion y Recuperacion de la Inversion; Fideicomisos Paralizados; y, Fideicomisos a ser
liquidados”.

“Art. 86. MONITOREO DE LOS ESTADOS DE LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS. - La Subgerencia
de Banca de Inversion, a través de la Direccion de Inversiones Estratégicas, efectuard un
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seguimiento y monitoreo permanente del estado de las inversiones de todos los negocios
fiduciarios en los que es participe el BIESS/FIAIDMI, con la finalidad de determinar su estado
y su tratamiento, de acuerdo no lo establecido en la Politica de Inversiones No Privativas.
La Subgerencia de Banca de Inversion, a través de la Direccion de Inversiones Estratégicas
realizard el sequimiento del cumplimiento de las obligaciones de la fiduciaria con respecto
a las instrucciones de acuerdo con el estado del negocio fiduciario.

De ser necesario la Subgerencia de Banca de Inversion, a través de la Direccion de
Inversiones Estratégicas ejecutard visitas in situ para fortalecer los informes técnicos que
sustenten los cambios de estado de los fideicomisos”.

“Art. 87. DEL REGISTRO DEL CAMBIO DE ESTADO. - La Subgerencia de Banca de Inversion,
deberd registrar el cambio de estado e incluirlo en los informes de gestion periddicos, para
conocimiento del Comité de Inversiones y el Directorio”.

SECCION II: SEGUIMIENTO DE LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS SEGUN SU ESTADO.

“Art. 88. DE LOS FIDEICOMISOS EN EJECUCION Y RECUPARCION DE LA INVERSION. - De
marea general; los fideicomisos en Estado de Ejecucion y Recuperacion de la Inversion
podrdn cambiar a:

88.1 Fideicomiso a ser liquidado,; en el caso que, se haya cumplido el objeto para el cual
fueron constituidos; o, en el caso que, por condiciones técnicas debidamente justificadas el
fideicomiso no puede cumplir con el objeto para el cual fue constituido;

88.2. Fideicomiso Paralizado; en el caso que, por condiciones técnicas debidamente
justificadas se haya paralizado la obra” (Enfasis fuera del texto)

“Art. 89. DE LOS FIDEICOMISO PARALIZADOS. — De manera general; los fideicomisos en
estado de Paralizado podrdan cambiar a:

89.1. Fideicomiso en Ejecucion y Recuperacion de la Inversion: una vez que se determine que
el fideicomiso es viable financiera, técnica y legalmente con base en la recomendacion de
reactivacion del proyecto (ANEXO 6);

89.2. Fideicomiso a ser liquidado: una vez que se determine que el fideicomiso no es viable
financiera, técnica y/o legalmente; y,

89.3. Fideicomiso paralizado: cuando se determine como mejor alternativa la cesion de
derechos el estado del fideicomiso se mantendrd en fideicomiso paralizado hasta
perfeccionar la cesion de derechos.

ANEXO 6: INFORME DE ESCENARIOS DE NEGOCIOS FIDUCIARIOS PARALIZADOS: La
Subgerencia de Banca de Inversion, elaborara un informe que contenga los escenarios
de reactivacion, liquidacién, y venta de derechos fiduciarios (...)

(...) 1.4 Informes y estudios para el andlisis de viabilidad. - Para andlisis de viabilidad que

considerard los escenarios de reactivacion, venta de derechos fiduciarios y liquidacion,
se requerird lo siguiente:
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1.4.1. Estudio de mercado; (...)

1.4.2. Presupuesto de obra por ejecutar; (...)
1.4.3. Analisis de costos indirectos; (...)
1.4.4. Peritaje avaluo del bien; (...)

1.4.5. Otros estudios. - Con la finalidad de complementar los andlisis e informes, se
podradn incluir otros estudios, mismos que deberdn ser requeridos de forma sustentada,
por los participes de los negocios fiduciarios o por la fiduciaria, para ser aprobados en la
Junta de Fideicomiso.

La Subgerencia de Banca de Inversion podrd requerir a los participantes del Negocio
Fiduciario, toda la informacion adicional que crea conveniente y que le permita realizar
una evaluacion de acuerdo con los mejores intereses del BIESS.

Los estudios considerados en este articulo tendrdn una vigencia de un aiio desde su
emision”. (énfasis afiadido).

Reglamento General Para Procesos De Contratacion En Los Negocios Fiduciarios:

“Art. 1. Objeto. - El presente Reglamento General tiene por objeto establecer el proceso de
contratacion, de las obras, bienes y/o servicios incluidos los de consultoria, distintos al giro
especifico del negocio, bajo un marco transparente y oportuno Y que sean requeridos en
cada uno de los Negocios Fiduciarios en los que el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social BIESS y/o el Fideicomiso de Inversion V Administracion del IESS para el
Desarrollo del Mercado Inmobiliario. FIAIDMI, tenga participacion mayoritaria, sea como
constituyente, constituyente adherente beneficiario; pre que estas Contrataciones Sé dirijan
para el cumplimiento de su objeto contractual”.

“Art. 2. Ambito de aplicacion. El presente Reglamento General aplica a las contrataciones de
obras, bienes y/o servicios, incluidos los de consultoria, que realicen las administradoras
fiduciarias en los Negocios Fiduciarios en los que, el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social BIESS y/o el fideicomiso de Inversion y Administracion del IESS para el
Desarrollo del Mercado Inmobiliario (FIAIDMI) tenga participacion mayoritaria, contrataciones
que serdn distintas al giro especifico de negocio que realiza el BIESS”.

1.4 Definicion del presupuesto referencial

Para la contratacién de la “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO INMOBILIARIO
DEL FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO PORTOBELLO 117, se ha realizado el respectivo
“Estudio de Mercado para la Definicién de Presupuesto Referencial”, asi como para definir las
condiciones de la contratacion.

Del resultado del Instrumento de Determinacion de Presupuesto referencial se ha definido que
el presupuesto referencial para esta contratacion es de USD 51.055,00 (Cincuenta y un mil
cincuenta y cinco con 00/100 délares de los Estados Unidos de América), mas IVA, desglosados
de la siguiente manera:
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PRESUPUESTO REFERENCIAL - VALOR MAS BAJO DE
FASES BIEN/SERVICIO CANTIDAD LAS PROFORMAS RECIBIDAS
Valor Unitario Valor Unitario

ESTUDIO DE MERCADO — COMPONENTE COMERCIAL: (...) S 2.000,00 | $ 2.000,00

1 1
VALORES COMERCIALES: {...) S 1.500,00 | S 1.500,00
VIABILIDAD COMERCIAL: {...) S 1.500,00 | S 1.500,00
AVALUO TECNICO DE LA INFRAESTRUCTURA: {...) S 2.000,00 | $ 2.000,00

ANALISIS ESTRUCTURAL Y DIAGNOSTICO DEL ESTADO FiSICO

S 30.000,00 | S 30.000,00

2 DE LA OBRA EXISTENTE: {...) 1
PRESUPUESTOS Y DOCUMENTOS REQUERIDOS: {...) S 4.000,00 | $ 4.000,00
VIABILIDAD TECNICA: {...) S 800,00 | S 800,00
5 COMPONENTE ECONOMICO/FINANCIERO: {...) S 4.255,00 | $ 4.255,00
VIABILIDAD ECONOMICA / FINANCIERA: (...) i S 3.000,00 | $ 3.000,00
INFORME CONSOLIDADO FINAL: {...) S 1.500,00 | $ 1.500,00
INFORME EJECUTIVO: {...) S 500,00 | $ 500,00
TOTALSSIN IVA $ 51.055,00

1.5 Identificacidn y justificacion de los proveedores

Con la finalidad de contar con los insumos necesarios para la toma de decisiones por parte de
los miembros de la Junta de Fideicomiso respecto al destino del negocio fiduciario (liquidacién o
reactivacién), es necesario efectuar la “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO
INMOBILIARIO DEL FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO PORTOBELLO I1”, para efectuar el
analisis de viabilidad comercial, técnica y econdémica/financiera del proyecto inmobiliario del
Fideicomiso Mercantil Portobello Il, mediante estudios independientes por componente, con la
finalidad de determinar la situacidn actual del proyecto inmobiliario y emitir un Informe Final
Consolidado que contenga recomendaciones concluyentes respecto a la reactivacién o
liguidacion del proyecto, conforme a criterios objetivos, sustentados y verificables. Por tal
motivo, se solicitd la presentacién de proformas con base en los requerimientos del Fideicomiso,
con la finalidad de determinar el presupuesto referencial que se necesita, y conforme consta en
el “Informe de Determinacion del Presupuesto Referencial” efectuado para la presente
consultoria.

Consecuentemente, en cumplimiento a lo dispuesto en el “Reglamento General para Procesos
de Contratacién en los Negocios Fiduciarios”, especificamente en el Art. 35. De la Fase de
Seleccion, numeral 35.2 Convocatoria: “La convocatoria se realizard mediante comunicacion
formal suscrita por la Fiduciaria como representante legal del fideicomiso, se publicard en la
pdgina de la fiduciaria y/o en la del BIESS; y, asi mismo se coordinard su publicacion a través de
los canales de comunicacion de los gremios, cdmaras o asociaciones afines al objeto de la
contratacion, para procurar la participacion del mayor numero de oferentes.

Las dreas revisoras del presente documento emiten su criterio de acuerdo con el dmbito de su competencia

ey | Savencsen: W OH@HEHL)




TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA CONTRATACION DE LA octubre-2025
= “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO
L\ Biess INMOBILIARIO DEL FIDEICOMISO MERCANTIL PORTOBELLO
iEl banco que cumple tus suefios! "" Pa’glna 13 de 39
AREA ELABORADORA Direccion de Inversiones Estratégicas / Subgerencia de Banca de Inversidn

1.6 Identificacion y determinacion del objeto de contratacién

“CONSULTORIA
ESPECIALIZADA PARA EL
OBIJETO DE | PROYECTO INMOBILIARIO
CONTRATACION | DEL FIDEICOMISO
MERCANTIL INMOBILIARIO
PORTOBELLO I1”

Los componentes establecidos en la
Consultoria Especializada, tienen
vinculacién razonable y concordancia con
el objeto de contrataciéon requerido,
acorde a la necesidad del fideicomiso

2. TERMINOS DE REFERENCIA

2.1 Antecedentes

El Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello Il requiere la Contratacidon de una Consultoria
Especializada que realice el andlisis de viabilidad comercial, técnica y econémica/financiera del
proyecto del referido fideicomiso , mediante estudios independientes por componente, con la
finalidad de determinar la situacion actual del proyecto inmobiliario y emitir un Informe Final
Consolidado que contenga recomendaciones concluyentes respecto a la reactivacién o
liguidacién del proyecto, conforme a criterios objetivos, sustentados y verificables.

La consultoria estd enfocada a determinar la viabilidad del negocio fiduciario y, a su vez, dar
cumplimiento al Art. 89 del Reglamento de Negocios Fiduciarios del BIESS, que contempla la
determinacion de las viabilidades comercial, técnica y econdmica/financiera del proyecto
inmobiliario del Fideicomiso Mercantil Portobello 1, resultado que también permitira
fundamentar la debida toma de decisiones concernientes al destino del Fideicomiso
(reactivacion o liquidacion). El detalle de este analisis se encuentra desarrollado en el “Informe
de Necesidad de la Contratacion”, que forma parte de la contratacidn de la citada consultoria.

2.2 Objetivos:

2.2.1 Objetivo general

Realizar una consultoria especializada del proyecto del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario
Portobello Il; asi como también, determinar las viabilidades comercial, técnica vy
econdmica/financiera respectivas, cuyos insumos permitirdn dar cumplimiento a la
recomendacioén efectuada por la Contraloria General del Estado, y a lo establecido en el Art. 89
del Reglamento de Negocios Fiduciarios del BIESS, para fundamentar la debida toma de
decisiones en el Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello 1.

2.2.2 Objetivos especificos
e Andlisis Estructural y diagndstico del Estado fisico de la Obra existente.
e Determinar el monto de inversién para terminar el proyecto.

e Revisary analizar lo que falta construir y establecer una recomendacidn sobre viabilidad de
su construccidn, con los respectivos sustentos técnicos.
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e Analizar la viabilidad del proyecto, estableciendo el monto referencial de inversién para
finalizar el mismo.

e Realizar un estudio de mercado, el que determinara los niveles actuales de absorcién para
el proyecto.

e Cuantificar el valor comercial del proyecto con sus correspondientes sustentos técnicos.

e Determinar las viabilidades del proyecto, tanto en el aspecto comercial, técnica y
econdmica/financiera.

2.3 Alcance

La presente contratacidn contendra el analisis estructural y diagnéstico del Estado fisico de la
Obra existente, el andlisis de viabilidad comercial, técnica y econdmica/financiera del mismoy
el levantamiento de los presupuestos respectivos; en cumplimiento al Art. 89 del Reglamento
de Negocios Fiduciarios del BIESS, a fin de efectuar una conclusion y recomendacién definitiva
referente a la viabilidad de reactivacion o liquidacion del fideicomiso, lo cual, permitira
fundamentar la debida toma de decisiones en el Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello
1.

2.4 Metodologia de trabajo:

El consultor debe presentar la metodologia a utilizar y el cronograma de trabajo de cada una
de las actividades, considerando el tiempo establecido para el cumplimiento de los productos
solicitados. En su metodologia debera incluir lo siguiente:

a) Fase comercial

Se requiere una valoracién comercial actualizada del proyecto, lo cual implica generar los
escenarios comerciales del mismo, considerando lo siguiente:

e Se deberd justificar la proyecciéon de las variables de mercado, principalmente:
proyeccion del precio de venta de las unidades inmobiliarias, su absorcién, la capacidad
de pago en el escenario post pandemia y otras que fueren importantes para la
valoracion.

e El andlisis permitirad determinar los costos totales del proyecto y los dafios colaterales
de la situacidn actual; informacidn que sera analizada en la valoracion.

e Elconsultor deberd identificar los posibles escenarios para la valoraciéon, tomando como
un escenario base el “continuar con el proyecto”.

e Elconsultor determinard la metodologia mas apropiada para la valoracién, la misma que
debera ser conocida y aprobada por el Administrador del Contrato, con la presentacién
de los productos requeridos en el presente documento.

b) Fase técnica
Reunidn con el equipo de trabajo de la parte contratante (Fiduciaria— ENLACE S.A.), para entrega

de toda la informacidn correspondiente al Fideicomiso Portobello Il, a fin de que la consultoria
se ejecute de manera adecuada. Se elaborarad el acta de reunién y entrega de informacion
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respectiva en formato digital.

Recopilaciéon y tabulacién de datos a cargo del consultor, resaltando los aspectos mas relevantes
a ser analizados.

Planificacién de visitas al proyecto, con lo cual el consultor y su equipo podrd dimensionar la
situacion técnica del mismo.

Aspectos Técnicos

Este proceso puede desarrollarse de manera paralela a la metodologia sefialada en “Aspectos
Comerciales”. De igual manera, se debe considerar lo siguiente:

e Valoracién del proyecto, avalio del terreno y del proyecto en el estado en que se
encuentra.

e Andlisis Estructural y diagnédstico del Estado fisico de la Obra existente y demas
elementos construidos en los que se identifiquen falencias. Verificacion del
cumplimiento de las normas existentes al tiempo de su construccion. De igual manera,
se debe determinar si se las puede reforzar o no, en el caso de que amerite.

e Diagnéstico de ingenierias eléctrica e hidrosanitaria.

e Diagnéstico del estado de la infraestructura de la urbanizacion:

o Vias.
o Infraestructura.
o Equipamiento.

e Desarrollar el estudio completo del estado de la obra, incluyendo las conclusiones y
recomendaciones correspondientes.

e Cuantificar los costos de la obra:

o Cuantificar y realizar la valoracién de las obras que faltan para culminar el proyecto.

o ldentificar técnicamente los dafios ocasionados por otros factores (como falencias
estructurales, no cumplimiento a normativa técnica, patologias de la construccion,
entre otros, de ser aplicable), y cuantificar los costos de los mismos.

o Cuantificar los costos de los posibles faltantes en el proyecto (robos); de ser el caso.

o Actualizar el presupuesto general del proyecto, con todos los documentos de
respaldo.

o Los analisis de precios unitarios, deberdn tener una sola codificaciéon y APU por tipo
de rubro, para todos los presupuestos requeridos.

e Viabilidades técnicas con referencia a la obra actual, asi como también respecto a la
continuidad de la construccion.

e Elaborar el documento base de términos de referencia para la contratacién del Gerente
de proyecto, fiscalizador y constructor.

e El consultor determinard la metodologia mas apropiada, la misma que debera ser
conocida y aprobada por el Administrador del Contrato, con la presentacion de los
productos requeridos en el presente documento.

e El consultor presentara la propuesta de restitucidon; en el caso de que se deba restituir
en bienes inmuebles a los constituyentes acorde a sus porcentajes de participacion.
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c) Fase Econémica / Financiera

Se requiere una valoracidon econdémica/ financiera del proyecto, la cual implica generar los
escenarios financieros del mismo. Estos procesos pueden desarrollarse de manera paralela a la
metodologia sefialada en “Aspectos Comerciales” y “Aspectos Técnicos”, considerando lo
siguiente:

e El informe de valoracién econdmica / financiera deberd contener los respectivos
sustentos.

e Analisis de la situacion actual del Fideicomiso, evaluacién y estudio de viabilidad
econdmica / financiera. La viabilidad econémica / financiera deberd contar con la
corrida financiera respectiva.

e Generacidn, andlisis y evaluacién de los respectivos ratios financieros y demas métodos
financieros de valoracion de inversiones tales como: VAN, TIR, PRI, ROA, ROE, ROI.

e Determinar con base en el presupuesto para terminar la construccion la respectiva
utilidad / pérdida esperada en el escenario de reactivacidn, asi como también en el
escenario de liquidacion del fideicomiso

e Determinar la utilidad/pérdida ocasionada para cada uno de los constituyentes en caso
de liquidar o reactivar el Fideicomiso, en el cual se incluya la pérdida por lucro cesante.

e Valoracién de los derechos fiduciarios de cada uno de los constituyentes del
Fideicomiso, tomando en consideracién la situacion actual del mismo.

e Andlisis comparativo del escenario de reactivacion y liquidacién.

e Presentacion de informes de viabilidad econdmica/financiera del proyecto integral.

e Conclusién y recomendacién definitiva referente a la viabilidad de reactivacion o
liquidacion del negocio fiduciario.

e Elconsultor determinara la metodologia mds apropiada para la valoracidn, la misma que
debera ser conocida y aprobada por el Administrador del Contrato, con la presentacion
de los productos requeridos en el presente documento.

d) Informes finales.

Se debe realizar un Informe final consolidado y un informe ejecutivo, con la informacién crucial
y mas importante de los andlisis de todos los informes de la consultoria, que incluya la viabilidad
comercial, técnica y econdmica/financiera; respaldado en cada uno de los informes presentados
de cada uno de los productos de esta Consultoria Especializada, el mismo que debera contar con
conclusiones y recomendaciones concluyentes acerca de la viabilidad del proyecto/negocio
fiduciario, referente a su reactivacion o liquidacién .

2.5 Informacion que dispone la entidad contratante

Para la ejecucién de la consultoria, en un término de 5 dias posteriores a la suscripcién del
contrato, el fideicomiso a través de la Administradora Fiduciaria — ENLACE SA entregara al
consultor la siguiente documentacion digitalizada:

e Escritura de propiedad.

e Certificado del Registro de la Propiedad.
e Ultimo pago realizado sobre el impuesto predial.
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e Factibilidades de servicios.

e Permisos y aprobaciones municipales (Nota: aprobaciones corresponden a planos
anteriores).

e Estudios, planos aprobados anteriores, donde constan disefios de la arquitectura e
ingenierias.

e Presupuesto inicial para la construccién del proyecto.

e Contratos e informes de Construccion, Gerencia de Proyecto, Fiscalizacién, otros.

e Autorizacion de acceso al proyecto.

e Ultima Corrida Financiera elaborada por la Fiduciaria.

e Demas informacién que la Fiduciaria considere relevante.

Nota importante: Tomando en consideracién que, de acuerdo al contrato de constitucion, la
Fiduciaria es la responsable del control presupuestario del negocio fiduciario y que, ésta a su vez
cuenta con la informacidn financiera del negocio fiduciario, se considera necesario que la
Fiduciaria brinde el soporte respectivo al consultor para la elaboracion de las corridas financieras
correspondientes.

2.6 Productos o servicios esperados

FASES DESCRIPCION CANTIDAD | ALCANCE

Fase 1 Producto 1: 1 ESTUDIO DE MERCADO — COMPONENTE COMERCIAL:
Componente e Anadlisis de la demanda. Planteamiento y ejecucion de al menos dos
Comercial pruebas de concepto referentes al proyecto. Determinar si existe el

potencial suficiente para ser rentable.

e Anadlisis de la oferta, estudio de competidores que ofrecen productos
similares o sustitutos en el mercado, y dreas de influencia. Estudio de
precios de venta, tipo de inmueble, metraje de los bienes ofertados.

e  Determinar el indice de absorcidn real mensual y anual del proyecto y
posible factor de crecimiento. En caso de que exista demanda.

e  Determinar el precio de venta sugerido para los inmuebles.

e Andlisis de sensibilidad con tres escenarios de precios (optimista,
moderado, pesimista) y su impacto en la absorcién del proyecto.

e Determinar si existe el potencial suficiente para que el proyecto se pueda
comercializar y sea rentable.

VALORES COMERCIALES:
Determinar los valores comerciales de:

e  Valor del bien para comercializacién del proyecto en las condiciones
actuales, considerando valor del terreno — obras ejecutadas- trabajos de
urbanizacion, etc.

e  Establecer el precio de venta de las unidades inmobiliarias y el metraje
Optimo requerido por el mercado, contrastando con el disefio
arquitectonico del proyecto.

VIABILIDAD COMERCIAL:
Informe de viabilidad comercial del proyecto con los respectivos sustentos, que
incluya:

e  Elincremento programado en el precio, considerando el tiempo de venta
de las unidades.

e  El proceso de venta de unidades inmobiliarias, segun se establezca en el
proceso de ejecucion del proyecto.
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e  Establecer puntos criticos y etapa de inicio de la comercializaciéon de los
bienes.

e Recomendacion concluyente de los valores comerciales.

e Conclusiones y recomendaciones respectivas; y de ser el caso, las
recomendaciones que permitan mejorar las condiciones del proyecto y
su factibilidad.

e Determinar si existe el potencial suficiente para que el proyecto se

pueda comercializar normalmente y sea rentable

e Conclusiony recomendacion definitiva referente a la viabilidad comercial
del proyecto inmobiliario.

e Informe ejecutivo, que resuma el estudio de mercado, el cual también
debe contar con las conclusiones y recomendaciones respectivas.

Fase 2 Producto 2: 1 LEVANTAMIENTO TECNICO PARA LA VALORACION DE INFRAESTRUCTURA
Componente
Técnico =  Informe técnico de avallio debera incluir por lo menos:

a) Identificacion de la persona o entidad a quien se dirige o solicita el informe
técnico, asi como la identificacién del Tasador, Tasadores o Empresa de
Avalios que elabord el mismo.

b) Identificacién completa (geografica, planimétrica o legal) y descripcidn del

bien objeto del avalio. Deberd incluir como minimo la ubicacion del

inmueble, linderos, resumen de adareas, caracteristicas técnicas -
constructivas, cuadro de valoracion, metodologia de valuacién, conclusiones

y recomendaciones.

c) Declaracién del propdsito del avaluo.

d) Situacidn legal de bien objeto del avalto.

e) Definicidn del valor a ser estimado.

f) Establecimiento de la fecha efectiva del avalto (Fecha del levantamiento

de la data e inspeccidn del bien) y de la fecha del informe técnico (fecha de

la elaboracion o presentacion del informe)

g) Descripcién del proceso de recoleccién de los datos citando la fuente de

los mismos.

h) Exposicidn de los procedimientos valuatorios utilizados vy justificacion del

andlisis, opciones y conclusiones del informe.

i) Justificacion y sustentacion de la exclusion de cualquiera de los enfoques

de avallio cominmente aceptados.

j) Determinacidn del valor del bien.

o Informe técnico del avaltio de las obras existentes (en el estado en que
se encuentran), obras de urbanizacion e infraestructura.

o Avalios mencionados en tres escenarios: Valor comercial calculado,
Valor ajustado de comercializacion, y Valor ajustado de realizacién
(diferenciando terreno y obras construidas).

o Analizando el estado actual de la obra determinar la metodologia

k) Inclusién de una certificacién de imparcialidad y confidencialidad.

1) Anexos, planos, fotografias, videos etc.

. Normativa técnica de revision de un informe de avaluo.

Al revisar un informe técnico de avaluo, el “Profesional” deberd por lo menos
informar sobre:

1. Revisién del informe técnico de avalio —administrador
1.1 Verificacién de la Ubicacion y descripcion del bien objeto del
Avaluo.
1.2 Indicar claramente la fecha del informe de avaluo y fecha de
reporte de revision.
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1.3 Opinidn sobre la veracidad de los soportes técnicos y documentales
utilizados por el tasador.

1.4 Opinidn sobre la veracidad y correspondencia de los datos levantados
tales como referenciales seleccionados, zonificacion, tipo de
construccion, edad, estado de conservacion etc.

2. La revisidn de toda la informacion anexa relacionada en el informe técnico
de avalto revisado, que sirvieron de base para llegar a toda una conclusidn
sobre la opinion de valor.

Todo esto debera ser considerado y realizado para la ficha de evaluacion e informe
general.

Se requiere la respectiva certificacion como perito valuador de BIENES MUEBLES
O INMUEBLES validado por alguna entidad certificadora.

1 A efectos de claridad en la interpretacidn del objeto y alcance de la consultoria, se
establece lo siguiente:

» Analisis Estructural y Diagndstico del Estado Fisico de la Obra Existente: Realizar
un analisis estructural integral que evalle la condicién y comportamiento del
sistema resistente de la estructura existente, determinando el grado de deterioro,
la resistencia real de los materiales, la durabilidad remanente y las medidas
técnicas necesarias para garantizar la seguridad y funcionalidad del proyecto. Este
componente permitird sustentar técnicamente si la edificacion es viable para su
reactivaciéon y continuacién constructiva, o si, por el contrario, presenta
condiciones estructurales no aptas.

El consultor o firma especializada deberd desarrollar, como minimo, las siguientes
actividades:

- Inspeccion técnica y diagndstico inicial del estado estructural.

- Ensayos sobre el hormigdn existente (caroteo, compresién, carbonatacién,
cloruros, corrosién). (minimo tres por zona critica)

- Evaluacion del acero de refuerzo (pérdida de seccion, adherencia y propiedades
mecanicas).

- Andlisis estructural actualizado conforme a ACI 562-19.

- Elaboracion del informe técnico estructural con conclusiones y recomendaciones.

ENTREGABLES:

1. Informe preliminar de inspeccion visual y plan de muestreo.
2. Resultados de laboratorio de hormigén y acero.

3. Informe final estructural con diagndstico, analisis, conclusiones y
recomendaciones.

4.Memoria de calculo estructural y planos de refuerzo (si aplica).

5.Registro fotografico georreferenciado y fichas técnicas de cada punto evaluado.

CONSIDERACIONES GENERALES:

Los ensayos deberan ser realizados por laboratorios acreditados ante el SAE o
entidad competente. El consultor serd responsable de la seguridad y reposicidn de
los puntos de extraccion. Toda intervencién debera garantizar la estabilidad
estructural durante el proceso.

Los resultados se entregaran en formato fisico y digital, con certificados de
calibracidn y fichas técnicas.
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e Informe Aspectos técnicos del proyecto:

— Determinar posibles afectaciones al valor del terreno perteneciente al
fideicomiso de acuerdo a normativas municipales en relacién a accidentes
geograficos. (si existen afectaciones geogréficas y/o contingentes legales).

— Verificar si los estudios se encuentran completos en su alcance para la
culminacién del proyecto.

— Verificar si los permisos de construccidn, bomberos, licencias ambientales,
entre otros que requiera el proyecto, si cumplieron con la normativa y si se
encuentran actualmente vigentes; y en el caso de requerirlo conforme la
normativa legal vigente indicar el proceso a seguir para la renovacion de los
mismos.

— Anadlisis de la situacidon de permisos municipales del proyecto y en el caso de
requerirlo conforme la normativa legal vigente indicar el proceso a seguir para
la renovacidén de los mismos.

— Analizar el presupuesto de obras, con base en la inspeccion técnica realizada;
en el caso de requerir algin rubro que no se encuentre considerado en el
detalle de rubros y cantidades, incluirlo.

— Determinar si los estudios cumplen con la normativa.

— Determinar los disefios faltantes para culminacién del proyecto inmobiliario y
su valor referencial de acuerdo a proformas.

— Analizar el presupuesto de obras faltantes de la corrida inicial y el presupuesto
de obras faltantes del estudio de peritaje.

— Resumen de la situacion y estado actual de los contratos.

— Vigencia de pdlizas (buen uso de anticipo, fiel cumplimiento de contrato, todo
riesgo, incendio y lineas aliadas).

— Resumen ejecutivo referente al motivo de la paralizacion del negocio
fiduciario.

— Resultados del analisis y diagndstico: estructural de la obra construida y de la
infraestructura de la urbanizacién; asi como también, determinar si existen
patologias de la construccion en la obra.

— Reporte Fotogréfico.

— Elaborar el documento base de términos de referencia para la contratacion del
Gerente de proyecto, fiscalizador y constructor.

e  Presupuestos y documentos requeridos:

Se deberan presentar los documentos necesarios para respaldar los presupuestos
con los planos de disefio correspondientes. Se efectuard la presentacion de los
siguientes presupuestos:

—  Actualizacion del Presupuesto general del proyecto. - Elaborar el presupuesto
para completar el proyecto (considerar todos los rubros pendientes por
ejecutar), que también contenga los siguientes aspectos:

o Verificacidn de la ejecucién contractual.

o  Determinar las obras que faltan para culminar el proyecto, asi como
también, obras de infraestructura y areas comunales.

o  Encasode que sea necesario realizar reforzamientos a la estructura,
se debera incluir en el presupuesto el detalle respectivo.

o En caso de que se determine necesario realizar reconstruccién o
reparacion o mejoras a elementos constructivos y/o mobiliario de la
obra (de ser el caso), se debera incluir en el presupuesto el detalle
respectivo.

o  Se incluird: especificaciones técnicas de cada rubro, cronograma
valorado de obra con su respectiva ruta critica, analisis de precios
unitarios (tomando como referencia los precios unitarios
referenciales establecidos por la Camara de la Industria de la
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Construccion actual), cuadro de acabados de los rubros a ejecutar
en obra, férmula polindmica y desagregacion tecnoldgica.
o  Analisis de costos indirectos.

VIABILIDAD TECNICA:

— Informe de viabilidad técnica del proyecto, que contenga la consolidacién de
los andlisis y resultados técnicos de esta fase, con las respectivas conclusiones
y recomendaciones, que lleven a tomar las mejores decisiones dentro del
proyecto, que deberan determinar la continuidad de la obra o no, conforme
al estudio y analisis efectuado.

—  Conclusiones y recomendaciones respectivas.

Fase 3 Componente 1 COMPONENTE ECON()MICO/FINANCIERO:
Econdmico/
Financiero Informe de valoracién Econdmica/Financiera, que incluya:

e  Andlisis integral de la situacién econdmica/ financiera actual del negocio
fiduciario.

e  Valoracion de los derechos fiduciarios de cada uno de los constituyentes
del Fideicomiso Portobello II.

e  Evaluacién y estudio de viabilidad econdémica/financiera tanto en el
escenario de liquidacion, como en el de reactivacion del proyecto, las
cuales deberan contar con los sustentos respectivos.

e  Determinar la pérdida ocasionada para el negocio fiduciario, asi como
para cada uno de los constituyentes, en caso de reactivar o liquidar el
Fideicomiso, en el cual se incluya la pérdida por lucro cesante.

e  Elaboracion y andlisis de la corrida financiera del proyecto tanto para el
escenario de liquidacién como para el escenario de reactivacion con su
respectivo flujo de caja.

e  Elaboracién y analisis de los respectivos ratios financieros y demas
métodos financieros de valoracién de inversiones totales como: VAN,
TIR, PRI (periodo de recuperacidn de la inversién), ROA, ROE y ROI.

VIABILIDAD ECONOMICA / FINANCIERA:
Informe de viabilidad econdmica/financiera, con los respectivos sustentos, la
misma que incluira:

e Con base en el presupuesto y los andlisis econémicos/financieros
efectuados, analizar los posibles escenarios (reactivacion, venta de
derechos fiduciarios o liquidacidn); consecuentemente, determinar la
reactivacion o la liquidacién del proyecto, considerando la continuidad
de la obra o no, conforme al estudio realizado.

e En caso de reactivar o liquidar el proyecto inmobiliario, incluir el
resultado de la utilidad / pérdida esperada para cada uno de los
constituyentes. En cada uno de estos escenarios incluir los recursos
adicionales que se deberian aportar tanto para su liquidacion como para
su reactivacion, a prorrata de participacion de sus constituyentes.

e  Determinar de manera concluyente si el proyecto se debe reactivar o
liquidar.

e  Conclusiones y recomendaciones respectivas.
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Fase 4 Informe 1 e Informe Consolidado Final: Documento integrador de los tres
Consolidado componentes principales de la consultoria: comercial, técnico y
Final econémico/ financiero. Informe final consolidado, que incluya la

viabilidad comercial, técnico y econémico/ financiero; respaldado en
cada uno de los informes presentados de cada uno de los productos de
esta Consultoria Especializada, el mismo que debera contener
recomendaciones concluyentes acerca de la viabilidad total del
proyecto/negocio fiduciario, asi como también, una recomendacién
concluyente respecto a su la reactivacion o liquidacion del proyecto
inmobiliario.

e  Recomendaciones para acciones correctivas o de mejora.

e  Encaso de que se llegue a determinar la reactivacion o la liquidacion del
negocio fiduciario, indicar el proceso a seguir considerando también la
situacién actual de la fase que se encuentra construida.

Fase 5 Informe 1 e Informe ejecutivo, que resuma el informe consolidado final, el cual
ejecutivo también debe contar con las conclusiones y recomendaciones
concluyentes respecto a su la reactivacion o liquidacion del proyecto

inmobiliario.

*Cabe indicar que, todos los productos deberdn contar con las respectivas firmas de responsabilidad tanto del
profesional competente como del Director/ Coordinador del proyecto de la Consultoria. Los documentos deberdn
ser presentados en fisico (con firmas manuales), en formato editable; y, en digital definitivo con firmas electronicas.

* Certificados de acreditacion vigentes emitidos por la Superintendencia de Bancos del Perito Valuador.

2.6.1 Aspectos minimos para el desarrollo de las fases de la consultoria

El consultor para el desarrollo del objeto de contratacién deberd considerar los siguientes
aspectos minimos:

2.6.1.1. Aspectos técnicos

e Informe técnico de avalio del bien, incluyendo ubicacién, descripcion, caracteristicas
técnicas, valor estimado en distintos escenarios, metodologia utilizada, certificacidon de
imparcialidad y confidencialidad, y anexos graficos y fotograficos.

e Realizar un andlisis estructural integral que evalle la condicién y comportamiento del
sistema resistente de la estructura existente, determinando el grado de deterioro, la
resistencia real de los materiales, la durabilidad remanente y las medidas técnicas necesarias
para garantizar la seguridad y funcionalidad del proyecto. Este componente permitira
sustentar técnicamente si la edificacion es viable para su reactivacion y continuacidn
constructiva, o si, por el contrario, presenta condiciones estructurales no aptas.

e Revision técnica detallada de rubros ejecutados y faltantes, estimacién de costos para
culminacién del proyecto, especificaciones técnicas, cronograma valorado, analisis de
precios unitarios, férmula polinédmica y costos indirectos.

e Los andlisis de precios unitarios deberan tener una sola codificacién por el tipo de rubro.

e En el caso de existir especificaciones técnicas anteriores, se debera revisar y comprobar su
validez técnica. Si las mismas se encuentran incompletas se deberd completar.

e Debe incluir informe con conclusiones y recomendaciones respecto a la viabilidad técnica.
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2.6.1.2. Aspectos comerciales

En virtud de la constatacidn técnicas, se requiere una valoracién comercial del proyecto, lo cual
implica generar los escenarios financieros del proyecto. Este proceso puede desarrollarse de
manera paralela a la metodologia sefialada en “Aspectos Técnicos”, considerando lo siguiente:

e Elinforme de valoracién debera contener los respectivos sustentos técnicos.

e Se deberd justificar técnicamente la proyeccidn de las variables de mercado, principalmente:
proyeccion del precio de venta de las unidades inmobiliarias, su absorcién, la capacidad de
pago en el escenario post pandemia y otras que fueren importantes para la valoracién.

e Elanalisis técnico permitird determinar los costos totales del proyecto y los dafios colaterales
de la situacion actual; informacion que sera analizada en la valoracion.

e El consultor deberd identificar los posibles escenarios para la valoracién, tomando como un
escenario base el “continuar con el proyecto”.

2.6.1.3 Aspectos comercial, técnica y econémica/financiera

e El andlisis financiero efectuado al Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello Il debe
contener toda la documentacion de respaldo; asi como también la corrida financiera y
archivos en formato en Excel que respalden el cdlculo realizado por el consultor.

e El anadlisis debe contar con el estudio del mercado correspondiente para determinar los
valores comerciales a fecha actual y el nivel de absorcién de los bienes inmuebles.

e La consultoria evidenciard las viabilidades comercial, técnica y econdmica/financieras
respectivas.

2.6.1.4. Informes finales

Recopilacion de los informes analizados y entregados en las fases correspondientes; en la cual
se determinard de manera concluyente la reactivacién o liquidacidn del proyecto/fideicomiso,
con las firmas de responsabilidad correspondientes.

2.6.2 Forma de aprobacidn de los estudios

Una vez que el Consultor y el Administrador del contrato de la consultoria hayan llegado a
concretar los diversos aspectos del proyecto y la evaluacién del avance de los trabajos, se emitira
un documento en que consten los puntos analizados y acordados, sin perjuicio de que

posteriormente puedan ser nuevamente revisados.

2.6.3 Documentos que el consultor entregara al Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello
.

El Consultor deberd coordinar con el Administrador del Contrato, los requerimientos técnicos
para la presentacion de los informes.

Cabe indicar que, todos los productos deberan contar con las respectivas firmas de
responsabilidad tanto del profesional competente como del Director/Coordinador del proyecto
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de la Consultoria. Los documentos deberan ser presentados en fisico (con firmas manuales), en
formato editable; y, en digital definitivo con firmas electrdnicas.

2.7 Localia, lugar y formas de entrega

La LOCALIA para el estudio es en el cantén Atacames de la provincia de Esmeraldas, en el sector
Same (Conjunto Casablanca); y, los productos deberdn ser entregados a su respectivo
Administrador del Contrato; y una vez aprobados deberan ser entregados en las oficinas de la
Administradora fiduciaria — ENLACE S.A. del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello II.
Deberd ser en fisico y digital, cumpliendo todo lo estipulado en este TDR.

2.8 Definicion de forma y condiciones de pago

EL Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello Il pagara al consultor conforme al siguiente

detalle:
No. de Pagos Detalle
1 Pago del 20% del monto contractual, contra entrega del producto, revisidon y aprobacion del

informe del Componente Comercial por parte del Administrador del contrato y previo
cumplimiento de los requisitos legales y administrativos para el pago.

Pago del 20% del monto contractual, contra entrega del producto, revisidon y aprobacién del
2 informe del Componente Técnico por parte del Administrador del contrato y previo
cumplimiento de los requisitos legales y administrativos para el pago.

Pago del 20% del monto contractual, contra entrega del producto, revisidon y aprobacién del
3 informe del Componente Econdémico/ Financiero por parte del Administrador del contrato y
previo cumplimiento de los requisitos legales y administrativos para el pago.

Pago del 20% del monto contractual, contra entrega del producto, revisiéon y aprobacién del
4 Informe Consolidado Final por parte del Administrador del contrato y previo cumplimiento de
los requisitos legales y administrativos para el pago.

Pago del 20% del monto contractual, contra entrega del producto, revisidon y aprobacién del
5 Informe Ejecutivo por parte del Administrador del contrato y previo cumplimiento de los
requisitos legales y administrativos para el pago.

Los documentos habilitantes para efectuar el pago, son los siguientes:

e Entrega de informe por parte del consultor, que contengan cada uno de los productos
estipulados en la fase correspondiente.

e Acta Entrega Recepcidn Parcial/Definitiva, que contenga la aceptacién a conformidad de los
productos por parte del Administrador de Contrato.

e Factura.

Cabe recalcar que, los pagos de esta contratacion se realizaran contra la entrega de productos
completos y a satisfaccion de cada una de las Fases, conforme al valor detallado en el desglose
de precios unitarios.

2.8.1 Discrepancias

Si existieren discrepancias respecto a la ejecucidon del contrato, se notificarda al consultor
conforme a la normativa vigente; si no se receptare respuesta, dentro del término de 5 dias
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siguientes a la fecha de la notificacidn, se entendera que el consultor ha aceptado la liquidacidn
y se dard paso al pago; cuando se consiga un acuerdo sobre tales divergencias, se procederd
como se indica en el contrato.

2.8.2 Procedimiento de pago

El pago se realizard contra entrega de productos de cada fase, de acuerdo al detalle de
entregables y posterior a la suscripcién del Acta Entrega Recepcion Parcial/Definitiva que
contenga la aceptacidon a conformidad de los productos por parte del Administrador de
Contrato. Una vez que se cuente con los documentos a satisfaccidn, el pago no debera exceder
el término maximo de treinta (30) dias para efectuarse.

2.9 Definicion de plazo de ejecucidn parciales y/o totales

El plazo de ejecucion para esta contratacién es de 90 dias calendario contados a partir de la
suscripcidn del contrato, periodo dentro del cual el contratista / consultor podra desarrollar
actividades y andlisis en paralelo o secuencial, cuando la naturaleza técnica de los componentes
lo permita, a fin de optimizar tiempos y asegurar la coherencia entre los resultados parciales y
el producto final.

e Duracion total: 90 dias calendario.

e Inicio: A partir de la suscripcién del contrato.

e Modalidad: se permitira la ejecucién de actividades parciales y/o paralelas entre los
distintos componentes (comercial, técnico y econdmico/financiero), conforme al
cronograma aprobado.

e Condicién: La entrega final consolidada deberd incluir todos los componentes
integrados y coherentes entre si.

El cronograma de obra debera ser revisado y aprobado por el Administrador de Contrato.

2.10 Personal técnico / equipo de trabajo / Recursos

El Oferente tiene que demostrar documentadamente que cuenta el personal técnico idéneo,
infraestructura tecnoldgica y recursos necesarios para la prestacion del servicio objeto de la
contratacidn en cumplimiento de los requisitos minimos solicitados en el presente documento.

o Aspectos de la Seguridad de la Informacion

El consultory el personal a su cargo involucrado en la prestacion del servicio tienen que suscribir
el Acuerdo de Confidencialidad elaborado por la fiduciaria en representacién del fideicomiso.

El consultor y/o cualquiera de sus colaboradores quedan expresamente prohibidos de
reproducir o publicar la informaciéon que llegue a su conocimiento, en razén de que es
considerada confidencial y no divulgable. El incumplimiento de esta obligacion sera causal para
dar por terminado el contrato y quedard a criterio de la parte afectada el iniciar las acciones
correspondientes por dafos y perjuicios.
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El consultor se compromete a devolver toda la informacién del Fideicomiso, al finalizar el
contrato.

o Debida diligencia — politica conozca a su proveedor

De conformidad con lo establecido en el “REGLAMENTO GENERAL PARA PROCESOS DE
CONTRATACION EN LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS”, en la parte pertinente lo siguiente:

“Art. 36 De la Fase de Ejecucion. - Una vez sea aprobada la contratacion del proveedor, en la
fase de ejecucion se considerard lo siguiente:

36.2 Debida diligencia. — La fiduciaria realizard el proceso de debida diligencia de “conozca
su proveedor” a la persona natural o juridica a la que se le haya adjudicado la contratacion,
cuando el monto supere los USD 10.000; en los formatos de la Fiduciaria.

Los Formularios de Perfil Conozca a su Proveedor deberdn ser presentados solo por el OFERENTE
FINALISTA DEL PROCESO, PREVIO A LA ADJUDICACION, segun corresponda (persona natural o
juridica).

El OFERENTE deberd llenar y presentar el formulario que le corresponda mas la documentacidn
de respaldo solicitada, dentro del término de 5 dias, a partir de la fecha de solicitud por parte
de la Administradora fiduciaria.

Adicionalmente si EL OFERENTE es persona juridica, debera presentar el formulario CONOZCA A
SU PROVEEDOR segun corresponda (persona natural o juridica) de los socios y/o accionistas
cuya participacion sea igual o superior al 6 % del capital suscrito y pagado de la empresa.

3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CONTRATACION

3.1 Descripcidon del término de recepcion:

De conformidad con lo establecido en el “REGLAMENTO GENERAL PARA PROCESOS DE
CONTRATACION EN LOS NEGOCIOS FIDUCIARIOS”, en la parte pertinente lo siguiente:

(...)

“Art. 19. Actas entrega - recepcion. - En los contratos de adquisicion de bienes y de servicios,
existird una sola recepcion, de conformidad con lo establecido en el contrato y tendrd los efectos
de recepcion definitiva. En los contratos de obra, existirdn una recepcion provisional y una
definitiva. En las contrataciones en que se pueda receptar las obras, bienes o servicios por etapas
o de manera sucesiva, podrdn efectuarse recepciones parciales, lo que se establecerd en los
TDR's.

EL contenido minimo de las actas es el siguiente: antecedentes, condiciones generales de
ejecucion, condiciones operativas, liquidacion economica, liquidacion de plazos, constancia de la
recepcion, cumplimiento de las obligaciones contractuales, reajustes de precios pagados, o
pendientes de pago (de existir) y cualquier otra circunstancia que se estime necesaria.

(...)
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“Art. 36 De la Fase de Ejecucion. - Una vez sea aprobada la contratacion del proveedor, en la
fase de ejecucion se considerard lo siguiente:

(...) 36.6 Recepcion de obras, bienes o productos del servicio. — (...) Previo a la suscripcion del
acta entrega recepcion definitiva, el Administrador de Contrato elaborard un informe técnico —
econdmico, el que debe incluir la liquidacion de plazos y liquidacion econdmica; esta informacion
debe estar incluida en el acta entrega recepcion definitiva.

De estipularse en el contrato entregas parciales, se suscribirdn actas entrega-recepcion
provisionales por los productos que se reciban en cada ocasion, a ser suscritas por las mismas
personas. El acta definitiva deberd indicar como antecedente las recepciones parciales. (...)

36.7 Liquidacion del contrato. - Suscrita el acta entrega recepcion definitiva, el Administrador
de Contrato elaborard el Informe de Liquidacidon del Contrato para conocimiento de la Junta
de Fideicomiso, este informe no puede diferir de la liquidacion que consta en el acta entrega
recepcion.

3.2 Obligaciones del Consultor

El Consultor asumira la responsabilidad técnica total por los servicios profesionales prestados
para la elaboracién de la “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO INMOBILIARIO
DEL FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARIO PORTOBELLO I1”.

La revision de los documentos por parte del Administrador del Contrato, durante la ejecucién
de la consultoria, no exime al Consultor de la responsabilidad final y total del mismo. El Consultor
también serd responsable por la precisién de las cantidades de obra del proyecto, los cuales
deben estar dentro de un rango razonable, definido como +/-20 % de dichas cantidades de obra
reales.

En atencién a que el Consultor es el responsable absoluto del Estudio que realiza, deberd
garantizar la calidad de la consultoria y responder por el trabajo realizado, de acuerdo con las
normas legales durante los siguientes CINCO ANOS (5) desde la fecha de aprobacién del Informe
Final por parte del Administrador de Contrato del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello
II; porlo que, en caso de ser requerido para cualquier aclaracién o correccion por parte de algun
ente de control, no podra negar su concurrencia.

En caso de no concurrir a la citacién, se hard conocer su negativa inicialmente al Fideicomiso
Mercantil Inmobiliario Portobello I, a los efectos legales consiguientes, en razén a que el servicio
prestado es un acto administrativo.

3.2.1 Obligaciones adicionales del Consultor
o Prestar los servicios para la consultoria especializada para el Fideicomiso Mercantil
Inmobiliario Portobello Il y todo aquello que fuere necesario para la total ejecucién del

contrato, de conformidad con la oferta negociada, los términos de referencia, las
condiciones generales y especificas y los demds documentos contractuales.
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o Para el cumplimiento de los servicios de consultoria, contara durante la vigencia del
contrato, con el personal técnico clave.

o Para sustituir al personal técnico clave asignado al proyecto, solicitara la autorizacion
previa por escrito del administrador del contrato.

o A solicitud de la entidad contratante, fundamentada en la ineficiencia comprobada del
personal, a costo del consultor, debera sustituir uno o mas de los profesionales,
empleados o trabajadores asignados al proyecto.

o Solicitard a la entidad contratante la aprobacién correspondiente en caso de que
requiera personal adicional al indicado en su oferta, el cual, no cambiara el valor de la
oferta.

o El consultor prestard todas las facilidades para la revisidon y seguimiento del servicio
prestado: por parte del fideicomiso, asi como de los auditores externos, la
Superintendencia de Bancos, y entes de control.

o Todos los costos de pago de obligaciones patronales, sueldos, salarios (vidticos de
existir) respecto al personal técnico y que sean parte de la ejecucién del contrato,
estaran a cargo del Consultor.

3.2.2 Confidencialidad de la Informacion

Para la presente contratacidn se requiere la suscripcién del Compromiso de Confidencialidad de
informacidon emitido por el Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello II, por parte del
consultor y del personal que participara en el proyecto.

El consultor y/o cualquiera de sus colaboradores, quedan expresamente prohibidos de
reproducir o publicar la informacién que llegue a su conocimiento, en razén de que es
considerada confidencial y no divulgable. El incumplimiento de esta obligacidn sera causal para
dar por terminado el contrato y quedara a criterio de la parte afectada el iniciar las acciones
correspondientes por dafios y perjuicios.

El consultor se compromete a devolver toda la informacién del fideicomiso, al finalizar el
contrato.

3.2.3 Derechos de propiedad intelectual
Los documentos, informes y productos desarrollados como parte de las actividades de la
consultoria serdn de propiedad del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Portobello II; sin

embargo, de ello se reconoceran en los documentos que fueren del caso, los créditos pertinentes
gue correspondan al consultor.
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3.2.4 Equipo de Contraparte

El consultor, al inicio de la ejecucion del contrato deberd entregar el listado del equipo de
contraparte técnica y/o administrativa al Administrador del Contrato para la oportuna ejecuciéon
del servicio.

3.3 Obligaciones del contratante

e Designar al administrador del contrato.

e Darsolucidn a las peticiones y problemas que se presenten en la ejecucién del contrato, en
un término no mayor a 5 dias contados a partir de la peticién escrita formulada por el
consultor.

e El Administrador del Contrato realizard una evaluacién periddica al consultor, en cada pago
parcial y/o definitivo.

e Suscribir las actas de entrega recepcién de los servicios recibidos, siempre que se haya
cumplido con lo previsto en la ley para la entrega recepcion; y, en general, cumplir con las
obligaciones derivadas del contrato.

e Eladministrador de contrato aplicara la Metodologia de Control y Monitoreo de los servicios
contratados.

3.4 Multas

En caso de incumplimiento injustificado de los plazos establecidos para la entrega de los
productos parciales o finales, la entidad contratante aplicara las multas previstas en el presente
capitulo, sin perjuicio de otras acciones legales o contractuales a las que hubiere lugar.

Las multas seran aplicadas cuando la firma consultora incurra en retrasos injustificados,
incumplimientos técnicos o administrativos, o entregue productos que no cumplan con las

especificaciones establecidas en los Términos de Referencia.

Las multas se calcularan sobre el valor total del contrato, sin incluir impuestos, de conformidad
con los porcentajes establecidos en los numerales siguientes.

Multa por retraso en la Entrega de Productos:

e Se aplicard una multa del 0,10 % (cero punto diez por ciento) por cada dia calendario de retraso
injustificado en la entrega de los productos parciales o finales establecidos en el cronograma
aprobado.

e El valor acumulado de las multas por retraso no podra superar el 5 % (cinco por ciento) del
monto total del contrato.

e Si el retraso excede los 30 dias calendario, la entidad podra resolver el contrato por
incumplimiento, sin perjuicio de las penalidades acumuladas hasta esa fecha.

Multa por Incumplimiento Contractual o Legal:

La falta de presentacion de informes, documentacion de respaldo, certificaciones, o la
inobservancia de obligaciones establecidas en el contrato, generara una multa del 1 % (uno por
ciento) del valor total del contrato por cada incumplimiento comprobado.

Las dreas revisoras del presente documento emiten su criterio de acuerdo con el dmbito de su competencia

ey | Savencsen: W OH@HEHL)




TERMINOS DE REFERENCIA PARA LA CONTRATACION DE LA octubre-2025
= “CONSULTORIA ESPECIALIZADA PARA EL PROYECTO
L\ Biess INMOBILIARIO DEL FIDEICOMISO MERCANTIL PORTOBELLO
iEl banco que cumple tus suefios! "" Pa’glna 30 de 39
AREA ELABORADORA Direccion de Inversiones Estratégicas / Subgerencia de Banca de Inversidn

Procedimiento para la Aplicacion de Multas

1.El Administrador del Contrato emitira un informe técnico detallando la naturaleza del
incumplimiento y recomendando la aplicacién de la multa.

2. La entidad contratante notificard formalmente al consultor, otorgdndole un plazo de 3 dias
habiles para presentar sus descargos.

3. De no existir justificacion valida, se procedera a la emisién de la resolucién administrativa
correspondiente y a la retencién del valor de la multa en los pagos subsiguientes o liquidacion

final.

Registro y Ejecucién

Las multas aplicadas deberan constar en los informes de seguimiento y en el acta de liquidacidn
del contrato, con la debida justificacidn técnica y legal emitida por el Administrador del
Contrato.

3.5 Garantias

La firma consultora adjudicataria debera presentar una Garantia de Fiel Cumplimiento del
Contrato, destinada a asegurar la correcta y oportuna ejecucién de todas las obligaciones
técnicas, administrativas y contractuales derivadas del contrato, asi como la entrega de los
productos en los plazos y condiciones establecidas en los Términos de Referencia y demas
documentos contractuales; y deberd mantenerse vigente durante todo el periodo de ejecucién
del contrato y hasta treinta (30) dias calendario posteriores a la aceptacidn y conformidad final
del dltimo producto entregado.

GARANTIAS:

Conforme lo establecido en el Art. 36, 36.1 del Reglamento General para procesos de
contratacién en los Negocios Fiduciarios, el consultor debera rendir garantias de Fiel
Cumplimiento del Contrato.

Cumplimiento de
contrato

3.6. Vigencia de la oferta

Las ofertas estaran vigentes hasta la fecha de celebracidon del contrato.

4. PARAMETROS DE CALIFICACION/ EVALUACION

Para realizar la evaluacidn de la capacidad del servicio solicitado, la instalacién y/o soporte e
historial de desempefio, capacidad logistica, instalaciones y recursos humanos, segin sea el
caso; los oferentes deberdn acreditar documentadamente el cumplimiento de los siguientes
requisitos:
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4.1 Requisitos Minimos (Metodologia Cumple / No Cumple)

Para la verificacion del cumplimiento de integridad y requisitos minimos, se empleard la
metodologia cumple/no cumple.

¢ Integridad de la Oferta

Se verificarad que los oferentes cumplan con la presentacién de todos los requisitos minimos
previstos en el presente documento, debidamente firmados y completos conforme a los
formatos establecidos en dichos documentos.

SECCION I. Formularios de la oferta

1.1 Presentacién y compromiso;

1.2 Datos generales del oferente;

1.3 Némina de accionistas, participes o socios mayoritarios de personas juridicas y declaracion
de beneficiario final;

1.4 Situacion financiera del oferente;

1.5 Oferta Econdmica;

1.6 Plan de trabajo: enfoque, alcance y metodologia, metodologia propuesta y conocimiento
probado de las condiciones generales, locales y particulares del proyecto materia de la
consultoria (Metodologia y cronograma de ejecucion);

1.7 Experiencia del oferente en servicios de consultoria;

1.8 Personal Técnico clave asignado al proyecto;

1.9 Equipos e instrumentos disponibles;

Il. Formulario de compromiso de participacion del personal técnico y hoja de vida:

e Compromiso del Profesional asignado al proyecto
e Hoja de Vida del personal técnico clave asignado al proyecto

Seccion Il.

a) Personal Técnico Minimo Clave:

Item Funcién / Cargo Cantidad Nivel de estudio | Titulo Académico
minimo
1 Especialista en |1 Tercer nivel con | Economista, Ingeniero Financiero,
Mercado titulo Ingeniero en empresas, contabilidad,
Inmobiliario auditor financiero, o afin.
2 Perito  Valuador | 1 Tercer nivel con | Ingeniero civil y/o Arquitecto.
Inmobiliario titulo.

Certificacion como
perito valuador de
bienes  inmuebles
vigente.

*perito  valuador
con certificado de la
Superintendencia
de Bancos.
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3 Especialista 1 Tercer nivel con | Ingeniero/a  Civil, Especialista en
Técnico en titulo Estructuras
Construccion
4 Especialista en |1 Tercer nivel con | Ingeniero/a Civil o afin con formacién
Presupuestos y titulo complementaria en presupuestos.
APU
5 Economista /11 Tercer nivel con | Economista, Ingeniero Financiero,
Ingeniero titulo contabilidad, auditor financiero, o afin.
6 Coordinador /11 Tercer nivel con | Ingeniero civil, Arquitecto, o afin.
director General titulo.
de la Consultoria Profesional con
formacion en areas
de la construccidn,
gerencia de
proyectos,
planificacién o
afines.

* Certificados de acreditacion vigentes emitidos por la Superintendencia de Bancos del Perito
Valuador.

Compatibilidad de roles profesionales: Con el fin de optimizar la asignaciéon de recursos
humanos, se establece que el Director / Coordinador del proyecto podra, ademas de sus
funciones especificas, asumir otra u otras calidades dentro de los requerimientos de personal
minimo, siempre que demuestre experiencia en las dareas correspondientes. Asimismo,
cualquiera de los demas profesionales integrantes del equipo consultor podra desempefiar mas
de un rol, en la medida en que se acredite su experiencia y competencias para cada funcion.

Medio de comprobacion: Se acreditard la formacién académica a través de los titulos
registrados en la SENESCYT, en ese sentido se debera adjuntar el titulo académico de cada

personal, registrado en SENESCYT.

b. Experiencia minima del Personal Técnico Clave:

Item | Cargo Cantidad Experiencia Minima Tiempo de | Numero Monto de
experiencia | de proyectos
Proyectos
minimos
1 Especialista 1 Experiencia en estudios 1 No aplica
en Mercado de mercado inmobiliario,
Inmobiliario andlisis de viabilidad | 2 afios
comercial y absorcion de
proyectos.
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2 Perito 1 Experiencia en avaltlos de | 2 afios 1 No aplica
Valuador proyectos inmobiliarios y
Inmobiliario urbanos.
3 Especialista 1 Experiencia en revision | 3 afios 1 No aplica
Técnico en técnica de obras,
Construccion Evaluacion y  analisis
estructural de
edificaciones existentes,
presupuestos y
cronogramas de
ejecucion.
4 Especialista 1 Experiencia en | 3afios 1 No aplica
en elaboracién de
Presupuestos presupuestos, analisis de
y APU precios unitarios y
desagregacion
tecnoldgica.
5 Economista / | 1 Experiencia minima en | 3 afios 1 No aplica
Ingeniero analisis de inversiones,
corridas financieras,
fideicomisos u
operaciones
inmobiliarias.
6 Coordinador | 1 Experiencia liderando | 5 afios 1 No aplica
/ director consultorias
General de la multidisciplinarias.
Consultoria Responsable de la
planificacion,
coordinacion y entrega de
productos.

Deberan incluir en su oferta la HOJA DE VIDA de cada profesional que conforme el equipo de
trabajo, adjuntando los certificados que acrediten la experiencia requerida, mismos que deben
especificar como minimo:

e Nombre o razén social.

e Nombre de quien expide o firma la certificacion (con logo, direccién y numeros de
contacto de la empresa).

e Sefalar la experiencia en el cargo.

e Tiempo de experiencia.

c. Experiencia General y Especifica Minima del Oferente. -

Numero de | Valor del Monto
Tipo Descripcion Temporalidad | proyectos Monto Contratos minimo por
P P P p y .. Permitidos P
similares minimo contrato
El oferente deberd "
. . . |10 afos
acreditar experiencia .
eneral en la previos a la
General g L publicacién 2 $ 7.400 1 N/A
prestacién de
. del
servicios o] L
, . procedimiento
consultorias afines
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El oferente debera
acreditar experiencia
especifica

Especifica directamente
relacionada con el
objeto de la presente
contratacion.

Durante  los
ultimos 10
afos previos a
la publicacion
del

procedimiento

1 $3.700 1 N/A

Para acreditar la experiencia requerida el oferente deberd presentar uno o varios
contratos/facturas que sumados alcancen el valor del monto minimo requerido; si son contratos
del Sector Publico debera presentar el Contrato y el Acta Entrega Recepcién parcial/definitiva, si
son contratos del sector privado deberan presentar facturasy un certificado del cliente que indique
la recepcién a satisfaccion, los cuales deberan contar con la siguiente informaciéon: objeto del
contrato/factura, monto, plazo de entrega y especificaciones de los bienes/servicios entregados.

Se validara Unicamente la experiencia de los contratos/facturas ejecutados parcial o totalmente
hasta antes de la presentacion de la oferta. Se podran presentar contratos vigentes de los cuales se
validara unicamente la experiencia ejecutada antes de la fecha de entrega de la oferta que se
constate en certificado entregado por el cliente o actas entrega recepcién parcial.

Se evaluara Unicamente el monto ejecutado sin considerar el IVA, siempre que cumpla con el monto
minimo requerido.

Cada anexo o documentacién de respaldo que se adjunte, y que hayan sido suscritos o emitidos
por un tercero con firma manuscrita, deberan ser digitalizados, y este documento sera firmado
electronicamente por el oferente. Esta firma implicara la declaracion de que todos los documentos
presentados son auténticos, exactos y veraces, y que, el oferente se hace responsable de los
mismos dentro de los controles posteriores que se puedan realizar.

Estas condiciones no estaran sujetas al nimero de contratos o instrumentos presentados por el
oferente para acreditar la experiencia minima general o especifica requerida, sino, al
cumplimiento de estas condiciones en relacion a los montos minimos requeridos para cada tipo
de experiencia.

Si con la presentaciéon de un contrato o instrumento que acredite la experiencia minima
especifica, el proveedor cumpliere el monto minimo solicitado para la experiencia minima
general, este contrato o instrumento sera considerado como valido para acreditar los dos tipos
de experiencias.

d. Metodologia y Cronograma de Ejecucion

El oferente deberd establecer como parte del plan de trabajo un cronograma de ejecucién de
las actividades de acuerdo con la metodologia presentada y considerando el tiempo maximo de
ejecucioén del contrato de 90 dias calendario contados a partir del dia siguiente de la suscripciéon
del contrato.

No. Descripcion Dimension
, El Consultor o empresa consultora deberd presentar la metodologia de trabajo
1 Metodologia . )
detallada, con base en los lineamientos propuestos por la Contratante,
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No. Descripcion Dimension

contemplando los recursos, el plazo de ejecucién, los productos por fases,
actividades, uso de equipo, participacion del personal técnico clave y cronograma
valorado. La no presentacion de la metodologia constituye el incumplimiento de
un requisito minimo, por lo que sera causal de descalificacion de la oferta.

El Consultor o empresa consultora deberd presentar un cronograma valorado de
ejecucion de la consultoria que contemple la entrega de productos por fases,
Cronograma de | actividades, plazo de ejecucidn, entregas parciales, entre otros. La no
Ejecucidn presentacion del cronograma constituye el incumplimiento de un requisito
minimo, por lo que sera causal de descalificacion de la oferta.

e. Equipos e Instrumentos Disponibles

No. Equipos y/o | Caracteristicas Cantidad Medio de verificacion
Instrumentos
Portatil, capacidad minima Se verificara la disponibilidad y no la propiedad del
de almacenamiento de equipo e instrumentos requeridos. Los oferentes para
1 Laptop memoria de 512Gb vy | 2 acreditar la propiedad o disponibilidad de los equipos,
memoria de procesamiento deberdn presentar lo siguiente:
de datos de 8Gb

e  Encasode que el equipo sea de propiedad del
oferente, presentard copia de la factura o el
titulo de propiedad.

e En caso de que el equipo se proponga bajo
compromiso de compraventa, el oferente
deberd presentar la carta compromiso de
compraventa debidamente suscrita.

e  Carta compromiso en la que sefiale que, en
caso de resultar adjudicado, contard con
todos los equipos requeridos para ejecutar la
contratacion; para lo cual, presentard
cualquiera de los documentos sefalados
previamente y que demuestren su
disponibilidad.

2 Impresora Impresion a color 1

Cada anexo o documentacién de respaldo que se
adjunte, y que hayan sido suscritos o emitidos por un
tercero con firma manuscrita, deberan ser digitalizados
y este documento sera firmado electrédnicamente por el
oferente. Esta firma implicard la declaracion de que
todos los documentos presentados son auténticos,
exactos y veraces, y que el oferente se hace responsable
de los mismos dentro de los controles posteriores que
se puedan realizar.

El proveedor deberd presentar la documentacion necesaria en la que se verifique la
disponibilidad del equipo descrito en la tabla anterior para este proceso de Consultoria, ya sea
facturas que verifiquen propiedad, se ofrezca bajo arriendo o compromiso de arrendamiento,
compromiso de compraventa o en general de cualquier forma de disponibilidad.
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f. Otro(s) parametro(s)

Otros parametros Descripcion /Indicador Medio de Comprobacion

Certificados  del  Perito | Certificados de acreditacion vigentes | Certificados de Perito Valuador emitidos por
valuador asignado emitidos por la Superintendencia de | la Superintendencia de Bancos, vigente.
Bancos del Perito Valuador.

4.1.1 Evaluacion de la propuesta

PARAMETRO CUMPLE NO CUMPLE OBSERVACIONES
Integridad de la Oferta
Experiencia minima  del
personal técnico

clave

Experiencia general minima
Experiencia especifica minima
Metodologia y cronograma de
ejecucion

Equipo e instrumentos
disponibles

Personal técnico clave

4.2 Evaluacion y calificacién por puntaje de las ofertas

Puntuacion

Parametro Descripcion de la Metodologia de Evaluacion ..
Maxima

Experiencia general | No se otorgara puntaje a la experiencia general minima requerida, por
ser de cumplimiento obligatorio.

Para que la experiencia general presentada sea susceptible de
calificacidn por puntaje, estd debera ser mayor a la establecida como
requisito minimo.

El valor total de la experiencia solicitada adicional al requisito minimo
que sera puntuada, no podrd superar el valor del presupuesto
referencial del procedimiento de contratacion multiplicado por un | 20
factor de 1,25.

Valor maximo EG = Pres. reff*1.25

Se otorgara La puntuacidn maxima, a la o las ofertas que presenten
como experiencia general adicional el monto mas alto, y a las demas
ofertas, se asignarad un puntaje directamente proporcional.
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Experiencia No se otorgara puntaje a la experiencia especifica minima requerida,
especifica por ser de cumplimiento obligatorio.

Para que la experiencia especifica presentada sea susceptible de
calificacion por puntaje, esta debera ser mayor a la establecida como
requisito minimo.

El valor total de la experiencia solicitada adicional al requisito minimo
que serda puntuada, no podra superar el valor del presupuesto
referencial del procedimiento de contratacion multiplicado por un
factor de 1,25.

Valor méximo EG = Pres. reff*1.25

30

Se otorgara el maximo puntaje a la o las ofertas que presenten como
experiencia especifica adicional el monto mas alto y, a las demas
ofertas se asignara un puntaje directamente proporcional.

Experiencia del | No se otorgard puntaje a la experiencia minima requerida, por ser de

personal  técnico | cumplimiento obligatorio.

clave Para que la experiencia presentada sea susceptible de calificacion por
puntaje, esta debera ser mayor a la establecida como requisito
minimo.

Se otorgard el maximo puntaje a la o las ofertas que presenten como
experiencia especifica adicional la mayor cantidad de afios adicionales,
y, a las demds ofertas se asignara un puntaje directamente | 30
proporcional.

2,5 puntos: especialista en mercado inmobiliario,

10 puntos: perito valuador,

2,5 puntos: especialista técnico en construccion,

2,5 puntos: Especialista en presupuestos y APU

2,5 puntos: especialista econdmico, financiero, contable,

10 puntos: Coordinador / Director General de la Consultoria

2.5 puntos: Desarrollo de objetivos, actividades, acciones, productos y
estrategias;

2.5 puntos: Descripcién del enfoque, alcance y metodologia de trabajo;
2.5 puntos: Organigrama funcional del servicio propuesto;

Metodologia y

cronograma de . , . 10
ejecucion 2.5 pt'mt.ols: Plan de.tlrabajo y cro.nfagrama que contendrd la se;cuenua,

descripcion y duracidn de las actividades a efectuarse en las diferentes

fases de la consultoria con los respectivos tiempos asignados a la

ejecucion de cada uno de los productos.

No se otorgara puntaje al equipo e instrumentos disponibles minimos
Equipo e | requeridos, por ser de cumplimiento obligatorio.
instrumentos Para que el equipo e instrumentos disponibles presentados sean | 10
disponibles susceptibles de calificacion por puntaje, deberdn ser mayor a la

establecida como requisito minimo.
Tc’>tal. Oferta | ¥ de los puntajes obtenidos 100 puntos
Técnica: 80%
Total Oferta | La asignacion de puntajes de las ofertas econdmicas de los consultores
Econémica: 20% que hayan alcanzado el puntaje minimo en la calificacién de la oferta

técnica, se realizard mediante la aplicacion de una relacion

inversamente proporcional a partir de la oferta econdmica mas baja

sin que se supere el presupuesto referencial, en donde la totalidad del

puntaje (100 puntos) se le otorgara a la oferta mas baja, conforme la 100 puntos

siguiente formula:

Pei = (POEm x 100) / POEi.

Dénde:

Pei = Puntaje por Evaluacion Econdmica del oferente i.
POEm = Precio de la Oferta Econdmica mas baja.

POEi = Precio de la Oferta Econédmica del oferente i
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Consideraciones Adicionales:

De conformidad a lo establecido en el Reglamento General para procesos de Contratacién en
los Negocios Fiduciarios, en su parte pertinente sefiala:

“Art. 9 Inhabilidades. - No podrdn participar en los procesos de contratacion las siguientes
personas:

a) Las personas naturales o juridicas y sus socios o accionistas mayoritarios que se encuentren
en mora en el Sistema Financiero Nacional, con el Servicio de Rentas Internas, Servicio
Nacional de Contratacion Publica, Superintendencia de Compariias, Valores y Seguros,
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social o con el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social;

b) Las personas naturales o juridicas y sus socios o accionistas mayoritarios, que sean miembros
del Directorio del BIESS o de la Fiduciaria, asi como todo servidor que hubiere participado en
cualquiera de las fases del proceso de contratacion; sus conyuges o parientes hasta el cuarto
grado de consanguinidad y segundo de afinidad, y;

c) Las personas naturales o juridicas en las que sus socios o accionistas mayoritarios, hayan
trabajado en las dreas de gestion, seqguimiento y control de los negocios fiduciarios en el
BIESS.

Si la Fiduciaria, los constituyentes o la Comision de Seleccion comprobaren la participacion de un

oferente inhabil, este quedard descalificado en cualquier fase del proceso de contratacion. Las

inhabilidades se incluirdn en los Términos de Referencia y serdn verificadas en la fase de
seleccion.

(...) Art. 35

“35.11 Cancelacion del proceso — La Junta de Fideicomiso, en cualquier momento entre la
publicacion del proceso y la apertura de ofertas, podrd cancelar el proceso, con base en el
informe de la Comision de Seleccion, sin que dé lugar a ningun tipo de reparacion o
indemnizacion a los oferentes”.

35.12 Declaracion de proceso desierto. — La Junta de Fideicomiso, en cualquier momento desde
la apertura de las ofertas y previo a la resolucion de aprobacion de la contratacion, con base en
el informe de recomendacion de la Comision de Seleccion, la Fiduciaria o los constituyentes,
resolverd terminar el proceso de contratacion en los siguientes casos:

a) Por no haberse presentado ofertas;

b) Cuando todas las ofertas incumplieran con los requisitos minimos establecidos en los
Términos de Referencia;

¢) Cuando no se llegare a suscribir el respectivo contrato, por circunstancias de
responsabilidad del oferente; y,

d) Cuando por razones justificadas por los constituyentes o la fiduciaria, se determine la
no continuidad del proceso de contratacion por no convenir a los intereses nacionales
o institucionales.

e) La declaratoria de inconveniencia estard sustentada en razones econémicas, técnicas
o juridicas.
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Una vez emitida la resolucion de proceso desierto, la Junta de Fideicomiso dispondrd la
reapertura en las mismas condiciones, si se introducen reformas sustanciales es otro
procedimiento; o el archivo del proceso; sin dar lugar a ningun tipo de reparacion o
indemnizacion a los oferentes participantes. Dicha resolucion serd publicada en los
canales de comunicacion establecidos en los Términos de Referencia.

APROBACION:

Nombre Cargo Firma
Director de
Inversiones
Revisado y , . Estratégicas /
Aprobado Andrés Urbina Subgerente de Banca
de Inversién,
Encargado
Experto de
Elaborado Jefferson Lépez Inversiones

Estratégicas

Especialista Técnico
Elaborado Nathalie Pérez de Inversiones
Estratégicas
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