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PARTICIPACION DEL IESS EN NEGOCIOS FIDUCIARIOS

Resolucién del IESS 280
Registro Oficial 48 de 16-oct-2009
Estado: Vigente

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL INSTITUTO
ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Considerando:

Que, de conformidad a lo previsto por el articulo 370 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es una entidad autonoma regulada por la ley;

Que, el segundo inciso del articulo 372 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece
que "Los fondos previsionales publicos y sus inversiones se canalizaran a través de una institucion
financiera de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social; su gestion se sujetara a los
principios de seguridad, solvencia, eficiencia, rentabilidad y al control del 6rgano competente";

Que, de acuerdo al articulo 16 de la Ley de Seguridad Social, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social es una entidad publica descentralizada, dotada de autonomia normativa, técnica,
administrativa, financiera y presupuestaria, con personeria juridica y patrimonio propio;

Que, el literal h) del articulo 27 de la Ley de Seguridad Social, determina que le corresponde al
Consejo Directivo del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, la reglamentacién de los procesos
de adquisicion, conservacion y enajenacion de los bienes raices y demas activos del IESS, con
sujecion a los principios de la contrataciéon publica y la decision de constituir encargos fiduciarios o
fideicomisos mercantiles para administrar o gestionar la titularidad de sus bienes patrimoniales;

Que, el inciso segundo del articulo 61 de la Ley de Seguridad Social, dispone que en sus inversiones
no privativas el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social podra acogerse a las disposiciones de la
Ley de Mercado de Valores, en las mismas condiciones autorizadas a las entidades del sector
privado;

Que, el articulo 62 de la Ley de Seguridad Social, dispone que las inversiones privativas del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, constituyen los préstamos hipotecarios, los préstamos
quirografarios a sus afiliados, las colocaciones financieras de las cuentas de menores beneficiarios
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, los recursos asignados al servicio publico del Monte de
Piedad, las operaciones de descuentos de titulos hipotecarios cuando se trate de operaciones con
los afiliados del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS y la adquisicién, conservacion y
enajenacion de bienes raices, con recursos de los fondos de pensiones, para fines de capitalizacién
de las reservas técnicas del régimen de jubilacion por solidaridad intergeneracional;

Que, el articulo innumerado 1, agregado por el articulo 2 de la Ley No. 2006-71, publicada en el
Registro Oficial No. 429 de 3 de enero del 2007 , ordena que el IESS, podra directamente o a través
de fideicomisos, conceder a sus afiliados préstamos hipotecarios en condiciones financieras
favorables para sus afiliados y jubilados;

Que, el articulo 64 de la Ley de Seguridad Social, faculta al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, IESS, adquirir y conservar bienes raices sin mas requisitos que los previstos en el reglamento
que dictara el Consejo Directivo y los sefialados en el derecho comun para las personas naturales
con libre administracion de bienes;

Que, en el Titulo XV "Del Fideicomiso Mercantil y encargo fiduciario" de la Ley de Mercado de
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Valores se prevén las caracteristicas y los requisitos de los fideicomisos mercantiles y encargos
fiduciarios;

Que, los fideicomisos mercantiles permiten la ejecucioén de proyectos inmobiliarios y el impulso del
sector de la construccion con la consecuente generacioén de empleo y ampliacién de la cobertura de
afiliacion al IESS y valor agregado;

Que, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social debe participar en la conformacién de fideicomisos
mercantiles inmobiliarios, en beneficio de sus afiliados y jubilados, ya sea como constituyente
beneficiario o como adherente beneficiario en proyectos de su propia estructuracion o conformados
por promotores del sector publico o privado;

Que, mediante Resolucién No. C.D. 122 de 28 de agosto del 2006, el Consejo Directivo del IESS,
dictd6 el REGLAMENTO PARA LA PARTICIPACION DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE
SEGURIDAD SOCIAL EN NEGOCIOS FIDUCIARIOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES, el cual
regula los procedimientos; los requisitos de evaluacion de los participantes; de aspectos técnicos
financieros y legales; la consecucion de los puntos de equilibrio fiduciario; y demas aspectos
relacionados con la participaciéon del IESS en este tipo de inversiones;

Que, mediante Resolucion No. C.D.236 de 7 de enero del 2009, el Consejo Directivo reformo el
REGLAMENTO PARA LA PARTICIPACION DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD
SOCIAL EN NEGOCIOS FIDUCIARIOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES;

Que, es necesario contar con un cuerpo normativo codificado, que permita dentro de un marco
integral ejecutar con mayor eficiencia los negocios fiduciarios y de fideicomisos mercantiles que
intervenga el IESS, en donde se incluyen aquellos fideicomisos inmobiliarios, con la participacion
institucional como constituyente beneficiario y como adherente beneficiario; v,

En uso de las atribuciones que le confiere el articulo 27, letras f) y h) de la Ley de Seguridad Social.
Resuelve:

APROBAR LA SIGUIENTE CODIFICACION DEL REGLAMENTO PARA
LA PARTICIPACION DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE
SEGURIDAD SOCIAL EN NEGOCIOS FIDUCIARIOS

Y FIDEICOMISOS MERCANTILES:

CAPITULO |
DE LOS OBJETIVOS Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1.- OBJETIVOS.- Los fideicomisos mercantiles y encargos fiduciarios en los que participe el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, tendran como objetivo principal el mejorar y facilitar
sus inversiones privativas y no privativas, financieras y no financieras; la administracion, catastro,
conservacion, remodelacién, reconstruccion, valoracion y enajenacion de la cartera inmobiliaria del
instituto; la administracién, gestion, mantenimiento, optimizacioén, catastro, valoracioén, enajenacion,
adquisicion de activos, principalmente.

Asimismo, tendra como objetivo promover el desarrollo de los sectores de la produccion y el
comercio, asi como generar los incentivos necesarios para el desarrollo de mercado secundario de
hipotecas y su posterior proceso de titularizacion.

Los objetivos mencionados tendran siempre la finalidad de obtener rentabilidad y cumplir con los
parametros de eficiencia, seguridad, oportunidad, liquidez y transparencia, establecidos en la Ley de
Seguridad Social en lo relacionado a las inversiones de los recursos del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, IESS.
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Las inversiones de los recursos del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, que se realicen
mediante la utilizacion de fideicomisos mercantiles o encargos fiduciarios, se haradn previa
aprobacién de la Comision Técnica de Inversiones y autorizacion del Consejo Directivo del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social IESS.

Art. 2.- AMBITO DE APLICACION.- Este reglamento regulard la participacion del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS en los negocios fiduciarios en los que participe como
constituyente beneficiario o como adherente beneficiario a fideicomisos mercantiles de garantia,
administraciébn y gestién, inmobiliarios, de inversion, principalmente, o aquellos que por sus
finalidades y objetivos sean de varias categorias a la vez.

Este reglamento regulard también la participacion del Instituto Ecuatoriano de Segundad Social,
IESS en los encargos fiduciarios y fideicomisos mercantiles que sean necesarios para mejorar la
administracion, gestién, mantenimiento, conservacion, remodelacién, reconstruccion, revalorizacion,
catastro, optimizacién, enajenaciéon, compra de sus activos mobiliarios e inmaobiliarios.

La participacion del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS en los negocios fiduciarios sera
regulada, y las inversiones, recursos y activos que se destinen a los encargos fiduciarios o
fideicomisos mercantiles, serdn debidamente determinados y autorizados de conformidad con la Ley
de Seguridad Social, las disposiciones y normativas emitidas por los estamentos correspondientes y
demas normativa legal aplicable.

Los rendimientos que se obtengan de las inversiones en negocios fiduciarios incrementaran los
correspondientes fondos previsionales de los seguros que administra el IESS.

CAPITULO Il
DE LA UNIDAD DE NEGOCIOS FIDUCIARIOS DEL IESS

Art. 3.- CREACION.- Créase la Unidad de Negocios Fiduciarios, como érgano técnico de apoyo al
Consejo Directivo, encargada de los estudios y recomendaciones sobre negocios fiduciarios, asi
como del seguimiento, vigilancia, desarrollo y analisis de los fideicomisos mercantiles y encargos
fiduciarios en los que sea participe el IESS.

La Unidad de Negocios Fiduciarios consultard a la Comisiébn Técnica de Inversiones, sobre las
propuestas de modificacion a los fideicomisos y decisiones que deban ser adoptadas en la Junta de
Fideicomisos ante hechos relevantes.

Art. 4.- INTEGRACION.- La Unidad de Negocios Fiduciarios del IESS estara integrada por los
siguientes miembros:

4.1. El Director General o su delegado quien la presidira con voto dirimente.

4.2. Un delegado de la Comision Técnica de Inversiones, hasta que entre en operacion la entidad
financiera del IESS.

4.3. El Director de Inversiones o su delegado.

4.4. El Director de Bienes Inmuebles o su delegado cuando se trate de fideicomisos, en los que el
IESS aporta bienes inmuebles, v,

4.5. El Director Nacional del Seguro Especializado, propietario de los activos que vayan a formar
parte de los fideicomisos mercantiles o sujetos a encargos fiduciarios o su delegado.

Actuard como Secretario, el funcionario que designare el Director General del IESS.

Art. 5.- ATRIBUCIONES.- La Unidad de Negocios Fiduciarios del IESS, tendr4 como atribuciones las
siguientes:

5.1.- Elaborar y aprobar las convocatorias, bases y reglamentos para concurso de seleccion y
calificacion de las compafiias administradoras de fondos y fideicomisos interesadas en participar
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como fiduciarias.

5.2.- Convocar mediante publicacién por la prensa, en por lo menos dos diarios de amplia circulacién
en el pais, durante tres dias consecutivos, a las compariias administradoras de fondos y fideicomisos
interesadas en participar como fiduciarias.

5.3.- Requerir a las diferentes direcciones, comités y estamentos del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, IESS, la informacion econdmica financiera, asi como los indicadores de mercado,
que permitan la formulacion y evaluacién de inversiones financieras por intermedio de fideicomisos
mercantiles.

5.4.- Requerir a las direcciones de Inversiones y Nacional de Bienes Inmuebles, los portafolios de
bienes muebles e inmuebles, negocios, compafiias, con especificacion de su ubicacion, descripcion,
situacion legal, avallo, uso y condicion, materiales, equipamiento, condicion de negocio, proyeccion
de negocio, balances, asi como las demas especificaciones que se requieran para cada caso.

5.5.- Solicitar y requerir la contratacion de los avalios de los bienes muebles e inmuebles y
valoracion de negocios, comprometidos en los negocios fiduciarios.

5.6.- Definir y consensuar con las direcciones de Inversiones y Riesgos de Inversion, los parametros
e indicadores de evaluacion de los proyectos Inmobiliarios que permitan el analisis de la factibilidad
econdmica, financiera, técnica y legal de los mismos.

5.7.- Presentar a consideracién del Consejo Directivo las politicas necesarias para la adecuada
conformacion de encargos fiduciarios; fideicomisos mercantiles; aportaciones a patrimonios
auténomos; instrucciones; definiciones; adhesiones; clausulas contractuales; determinaciéon de
puntos de equilibrio fiduciario, técnico, financiero, legal; plazos y condiciones; derechos y
obligaciones, en los negocios fiduciarios de gestién, administracion, inmobiliarios, de inversiéon u
otros que decida esta unidad.

5.8.- Conocer, estudiar y evaluar las propuestas de conformacion de negocios fiduciarios de
inversion, con sujecion a las leyes y reglamentos del mercado de valores y de la Superintendencia
de Bancos y Seguros.

5.9.- Conocer, estudiar y calificar las propuestas de conformacién de negocios fiduciarios de gestidon
y administracion de bienes y activos del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, en base a
la obtencion de mejores rendimientos.

5.10.- Conocer, estudiar y calificar las propuestas de conformacion de negocios fiduciarios
inmobiliarios que sean presentados por constructores, promotores inmobiliarios, inversionistas,
gobiernos locales, organizaciones e instituciones, para desarrollar programas inmobiliarios, en base
a parametros econdémico financieros, de mercado, técnicos y legales, en los que el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS participe como constituyente beneficiario o como adherente
beneficiario, mediante la aportacion de bienes inmuebles, dentro de los limites establecidos por las
leyes, reglamentos, autoridades de control y regulaciones internas.

5.11.- Elaborar las clausulas obligatorias para cada contrato de encargo fiduciario, en consideracién
a los limites de inversion, objetos de los encargos y negocios fiduciarios, definiciones, parametros
econdmicos, financieros, técnicos, legales, derechos y obligaciones, clausulas resolutorias para el
caso de no alcanzarse el o los puntos de equilibrio de cada proyecto, terminacién y liquidacion de los
fideicomisos, sustitucion de las fiduciarias, y demas clausulas contractuales esenciales y
particulares.

5.12.- Presentar a consideracion del Consejo Directivo previa aprobacion de la CTI, las propuestas,
estudios y andlisis para la constitucién o adhesién de fideicomisos mercantiles y encargos fiduciarios,
de acuerdo a la calificacion y aceptacion de propuestas de conformacion de dichos instrumentos
fiduciarios.

5.13.- Vigilar el cumplimiento de los términos de los contratos de los fideicomisos mercantiles que se
suscriban a nivel nacional.

5.14.- Requerir a la o las fiduciarias, cada vez que lo considere necesario, y la periodicidad que el
contrato establezca, la rendicion comprobada de cuentas, asi como toda la informacion relacionada
al fideicomiso mercantil.

5.15.- Evaluar y calificar, a los constructores o promotores inmobiliarios.

5.16.- En los procesos de titularizacion, la Unidad de Negocios Fiduciarios cuidara que se cumplan
con todas y cada una de las disposiciones de la Ley de Mercado de Valores, sus reglamentos de
aplicacion, las resoluciones del Consejo Nacional de Valores y de la Superintendencia de Bancos y
Seguros y de la propia Comision Técnica de Inversiones.
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5.17.- Previo a la liquidacién de los fideicomisos mercantiles y recepcion de los beneficios vy
remanentes de la participacién del IESS en los mismos; aprobar los rendimientos obtenidos; aprobar
la restitucidn de los bienes aportados cuando se apliquen las clausulas resolutorias.

5.18.- Realizar el seguimiento necesario a los procesos de negocios fiduciarios al cumplimiento de
los contratos suscritos.

Art. 6.- QUORUM DE INSTALACION.- Para las sesiones de la Unidad de Negocios Fiduciarios del
IESS, se debera contar con la asistencia de la mayoria de los miembros y siempre con la presencia
del Director General o su delegado quien presidira dichas sesiones. El quérum de instalacion sera
verificado por Secretaria.

Art. 7.- SESIONES, RESOLUCIONES, ACTAS.- La Unidad de Negocios Fiduciarios se reunira
periddicamente al menos una vez por mes, de acuerdo a la convocatoria realizada por el Secretario,
por disposicion del Presidente o de manera extraordinaria a pedido de uno sus miembros, en la que
constarda el orden del dia. Las convocatorias se realizaran mediante comunicacién escrita dirigida a
cada uno de los miembros, con indicacion del lugar, la fecha, la hora y el objeto de la reunién, por lo
menos con cuarenta y ocho (48) horas de anticipacion.

Las resoluciones se tomaran por mayoria simple, debiendo ser estas motivadas y los votos
razonados.

Corresponde al Secretario llevar las actas de sesiones debidamente foliadas en las que se incluirdn
las listas de asistencia, las resoluciones adoptadas debidamente motivadas y los anexos
correspondientes. Adicionalmente se elaborard un extracto de las resoluciones adoptadas el cual
sera notificado por escrito.

La Unidad de Negocios Fiduciarios puede reunirse en las diferentes ciudades en las que el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS tenga inversiones o pueda desarrollar negocios fiduciarios.

Art. 8.- DOCUMENTACION Y ARCHIVO.- Corresponde al Secretario de la Unidad de Negocios
Fiduciarios llevar la documentacién y archivo, asi como la custodia de todos los proyectos y sus
anexos que se presentaren, para cada tipo de fideicomiso mercantil.

CAPITULO Il
DE LOS PROCEDIMIENTOS

Art. 9.- RECEPCION DE LOS PROYECTOS.- Los proyectos de conformacion de fideicomisos
mercantiles o encargos fiduciarios seran presentados al Secretario de la Unidad de Negocios
Fiduciarios, para lo cual se acompafiaran los documentos de soporte que se sefialan en el Capitulo
IV del presente reglamento.

El Secretario de la Unidad de Negocios Fiduciarios remitira al Presidente de la Unidad quien
dispondra que el respectivo proyecto sea incluido en el orden del dia de la siguiente sesion de la
Unidad de Negocios Fiduciarios para su conocimiento, andlisis y discusién. Una vez analizados
todos los aspectos econdémicos financieros, técnicos y legales, y se determine su viabilidad por parte
de la Unidad de Negocios Fiduciarios, corresponderd a la Comisiébn Técnica de Inversiones la
aprobacién y al Consejo Directivo su autorizacion, la que contara con los informes de la Direccién
Nacional de Riesgos y del area legal de la Unidad de Negocios Fiduciarios, de acuerdo con la ley y
reglamentos respectivos.

La Unidad de Negocios Fiduciarios para el conocimiento, analisis, estudio y discusién de los
proyectos que se le presenten contara con la participacion de los funcionarios del IESS que estime
conveniente, o con la asesoria de profesionales y firmas especializadas, en conformidad con las
disposiciones de este reglamento, quienes elaboraran y presentaran el o los informes requeridos.

Art. 10.- TERMINO PARA LA ENTREGA DEL INFORME.- El término para la evaluacién y entrega
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del informe correspondiente por parte de las personas o entidades encargadas, sera de hasta quince
(15) dias contados a partir del dia siguiente al de la disposicion del Presidente de la Unidad de
Negocios Fiduciarios. En caso necesario y a pedido de quienes deben elaborar y entregar los
informes requeridos, la Unidad de Negocios Fiduciarios puede prorrogar dichos términos, en
atencion a la complejidad de los andlisis e informes.

Art. 11.- CONOCIMIENTO DEL INFORME POR PARTE DE LA UNIDAD DE NEGOCIOS
FIDUCIARIOS.- Si el informe contiene las observaciones y evaluaciones requeridas, se lo pondra
para conocimiento de la Unidad de Negocios Fiduciarios a fin de que proceda a su evaluacion.
Dichos informes seran presentados a la CTI para su aprobacion y al Consejo Directivo para su
autorizacion. En caso de que el proyecto no fuere considerado viable y beneficioso para los intereses
del Instituto Ecuatoriano de Segundad Social, IESS, la Unidad de Negocios Fiduciarios la archivara y
se hara conocer de su decision al proponente.

Art. 12.- APROBACION DEL PROYECTO.- En caso de que el o los proyectos fueren aprobados por
la CTI y autorizados por el Consejo Directivo, el Presidente de la Unidad de Negocios Fiduciarios
convocara por intermedio de Secretaria a concurso de administradores fiduciarios previamente
calificados conforme al Reglamento para la participacion del sector publico en el mercado de valores
y demas leyes, decretos y reglamentos pertinentes, y de acuerdo a las bases que establezca esta
unidad.

Art. 13.- SELECCION DEL ADMINISTRADOR FIDUCIARIO.- El Director General del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS en base al resultado del concurso de administradores
fiduciarios, comunicara a la Administradora Fiduciaria seleccionada, para que esta elabore el
contrato de fideicomiso, conforme a los andlisis y evaluaciones de la Unidad de Negocios
Fiduciarios.

Art. 14.- APROBACION Y SUSCRIPCION DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO MERCANTIL.- Una
vez elaborado el contrato de fideicomiso, la Administradora Fiduciaria lo remitird a la Unidad de
Negocios Fiduciarios del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, la que a su vez remitira a
la Procuraduria del IESS, para que en el plazo maximo de 15 dias se efectle su andlisis. Una vez
aprobado el o los contratos correspondientes por la Unidad de Negocios Fiduciarios del IESS, estos
seran remitidos al Director General para su suscripcién y legalizacion.

CAPITULO IV
FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS

Art. 15.- CARACTERISTICAS.- El IESS podra participar como constituyente beneficiario de
fideicomisos mercantiles cuyo objeto principal sea el desarrollo de proyectos inmobiliarios 0 como
adherente beneficiario de fideicomisos mercantiles inmobiliarios constituidos por promotores del
sector publico, del sector privado o mixto, para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

Art. 16.- Cuando el IESS participe como constituyente beneficiario de fideicomisos inmobiliarios
regulados en este capitulo, podr4 incorporar a los respectivos patrimonios autdbnomos bienes
inmobiliarios registrados en cada uno de sus portafolios. La aportacion de dichos bienes inmuebles
debe ser aprobada por la Comision Técnica de Inversiones, autorizada por el Consejo Directivo del
IESS y canalizada a través de la UNF.

Art. 17.- Los bienes inmuebles que se aporten a los patrimonios autbnomos mencionados, deben
contar con una valoracion actualizada realizada dentro de los ciento ochenta (180) dias precedentes
a la entrega de los mismos al fideicomiso. Los bienes inmuebles que se aporten a los fideicomisos
mercantiles inmobiliarios, no podran tener un valor inferior a la valoracion del bien entregado al
fideicomiso y no podra representar mas del veinticinco por ciento (25%) de los costos del proyecto
inmobiliario.

El avallo de los bienes lo realizaran peritos calificados tanto por la Superintendencia de Bancos y
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Seguros como por la Superintendencia de Compafiias.

Art. 18.- El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, podra incorporar a los patrimonios autébnomos
gue se constituyan, recursos financieros destinados al desarrollo de dichos proyectos canalizados a
través del 6rgano responsable de las inversiones, bajo las mejores condiciones de seguridad y
siempre que no contravenga los limites y parametros establecidos en el Capitulo I, Titulo I, de la
Codificacion de Resoluciones de la Superintendencia de Bancos y Seguros y Junta Bancaria.

Art. 19.- Los contratos de fideicomisos mercantiles inmobiliarios a los que el IESS se adhiera como
beneficiario, deberan contener las clausulas necesarias por las cuales consten las transferencias
hechas a los respectivos patrimonios, asi como las que contengan los compromisos y obligaciones
de los diferentes participes que aportan los bienes, derechos o recursos necesarios para el
desarrollo de los proyectos inmobiliarios, de acuerdo a los cronogramas que se aprueben por las
respectivas juntas de fideicomiso.

Art. 20.- En el caso de proyectos inmobiliarios en donde el IESS actie como promotor, se prevera la
contratacion de personal especializado para la realizacién de estudios de mercado, econémicos,
financieros, técnicos y legales necesarios, para determinar la viabilidad de alcanzar los puntos de
equilibrios necesarios para arrancar dichos proyectos, asi como los demas elementos mencionados
en el presente reglamento.

Art. 21.- Para los casos establecidos en el presente capitulo, los contratos de fideicomiso mercantil
inmobiliario contendran una clausula resolutoria en la que se establezca que el proyecto iniciara
Unicamente cuando se haya alcanzado el punto de equilibrio fiduciario.

Art. 22.- En los contratos de fideicomiso mercantil para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, se
establecera que el IESS y los constructores, promotores inmobiliarios y demas beneficiarios, que
aporten recursos a los patrimonios autonomos, participaran de los rendimientos o remanentes que se
obtengan de los proyectos inmobiliarios, en proporciéon directa a los recursos que hubieren
efectivamente aportado al patrimonio autébnomo, para lo cual en los contratos de constitucion o
adhesion del IESS, se detallara la estructura de activos, pasivos y patrimonio; y la estructura del
financiamiento.

Art. 23.- La recuperacion de la participacion aportada por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, serdn canalizados por la Direccion de Inversiones en coordinacion con la Direccion
Econémica Financiera.

Art. 24.- El fideicomiso inmobiliario podra conceder créditos hipotecarios para la adquisicién de
bienes inmuebles construidos en el mismo fideicomiso, para lo cual se estableceran las instrucciones
necesarias para la originacion, instrumentacion, administracion, recuperacién y demas aspectos
relacionados con dichos créditos hipotecarios, observando las disposiciones contenidas en los
reglamentos pertinentes.

Art. 25.- Los representantes a las juntas de fideicomisos u 6rganos de Gobierno, en los que el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social participe como constituyente beneficiario o adherente
beneficiario, seran designados por el Director General, de una lista previamente aprobada por el
Consejo Directivo del IESS. Las juntas de fideicomisos actuaran ademdas observando las
disposiciones del Capitulo VIII del presente reglamento.

CAPITULO V
REQUISITOS PARA LA EVALUACION DE
FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS

Art. 26.- La Unidad de Negocios Fiduciarios previamente a la evaluacién de los fideicomisos
mercantiles inmobiliarios deberéa efectuar el analisis correspondiente de:
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26.1.- Participes constituyentes, adherentes, promotores, constructores, proveedores de servicios,
fiscalizadores de obra, auditores externos.

26.2.- Proyecto o proyectos de desarrollo inmobiliario, que incluiran todas las especificaciones
técnicas, legales, econdmicas y financieras, incluyendo pero no limitAndose a las proyecciones de
mercado, tasas de retorno, viabilidad y factibilidad, desarrollo, liquidacién y recepcién de beneficios
remanentes o restitucion de los bienes aportados.

26.3.- Conformacion del o de los patrimonios autbnomos desde el punto de vista técnico, legal y
financiero econémico.

26.4.- Andlisis y consecucion de los puntos de equilibrio, técnico, legal y econémico financiero, con el
aporte del IESS.

26.5.- Las sociedades administradoras de fondos y fideicomisos deberan cumplir con los requisitos
establecidos por las leyes y reglamentos y por las disposiciones de la Unidad de Negocios
Fiduciarios.

Art. 27.- CONSTITUYENTES Y ADHERENTES.- La Unidad de Negocios Fiduciarios, evaluara a los
constituyentes y adherentes, los que deberan ser personas juridicas en los siguientes aspectos:

27.1.- Situacion legal: Estatutos actualizados, montos de capital social certificados por auditoria
externa, certificados de cumplimiento con las entidades del Estado, lista de socios. Copias
certificadas de los nombramientos actualizados de los representantes legales, capacidad legal y
estatutaria y autorizaciones de las juntas generales o directorios para intervenir en los fideicomisos
inmobiliarios correspondientes. Certificacion conferida por el Instituto Nacional de Contratacion
Publica, de no constar en el Registro de Contratistas Incumplidos; Certificado del CONSEP.

27.2.- Situacion econdmica: Andlisis de los estados financieros de los ultimos tres afios. Certificados
de los burés de informacion crediticia, en el que conste que sus obligaciones en el sistema financiero
0 en general cuenta con calificacién A; estar al dia con los pagos en el SRI e IESS. La Unidad de
Negocios Fiduciarios podra requerir toda la informacion que considere necesaria con inclusién de las
debidas garantias e historia crediticia, de ser el caso.

Art. 28.- REQUISITOS PARA LA EVALUACION TECNICA.- Para la evaluacién técnica de los
proyectos de desarrollo inmobiliario la Unidad de Negocios Fiduciarios considerara principalmente
los siguientes aspectos:

28.1.- Situacién economica del constructor y promotor: Analisis de los estados financieros de los
ultimos tres afios. Certificados de los burés de informacién crediticia, en el que conste que sus
obligaciones en el sistema financiero o en general cuenta con calificacion A; estar al dia con los
pagos en el SRI e IESS. La Unidad de Negocios Fiduciarios podra requerir toda la informacién que
considere necesaria con inclusion de las debidas garantias e historia crediticia, de ser el caso.

28.2.- Experiencia probada del promotor y constructor: Lista de las obras o proyectos en que haya
participado como constructor o promotor, fiscalizador o comercializador, o en otra calidad. Acreditar
experiencia debidamente comprobada en la participacion y ejecucion de obras y proyectos similares
de al menos tres afos.

28.3.- Capacidad técnica, infraestructura, detalle del personal profesional, técnico y administrativo
gue vaya a intervenir en el proyecto inmobiliario, quienes no pueden ser morosos de las instituciones
del Estado, del sistema financiero o general, de acuerdo con las certificaciones de los burds de
informacion crediticia.

28.4.- Memoria descriptiva del proyecto, que incluya estudios de suelo, redes de agua, energia
eléctrica, alcantarillado sanitario y alcantarillado fluvial comercial, con indicacion de indices de
absorcion, sistema telef6nico, sistema de gas, instalaciones de equipos contra incendios,
instalaciones para television, cuadros de usos de suelo para vias vehiculares y peatonales, espacios
verdes, espacios o linderos, y demas especificaciones.

28.5.- Planos de ubicacion del proyecto en la ciudad, planos de implantacion del proyecto en el
terreno, planos de subsuelos, planta baja, plantas altas, fachadas, cortes, detalles de disefio, tanto
para anteproyectos como para proyectos.

28.6.- Aprobaciéon del proyecto de construccién en el Colegio de Arquitectos, pago de tasas
calculadas por metro cuadrado en el Colegio Arquitectos; inscripcion del proyecto en el Municipio
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correspondiente de cada jurisdiccién; obtenciéon de las licencias de construccién median pago de las
tasas municipales calculadas por metro cuadrado, con inclusién de planos estructurales, de sistemas
eléctrico y sanitario.

28.7.- Proyecto eléctrico y memoria técnica eléctrica, con célculo de demanda de carga para
instalacion de transformadores, con cronograma de obra y etapas de ejecucién, y su aprobacion por
la empresa eléctrica correspondiente.

28.8.- Proyecto telefénico y memoria técnica con cronograma de obra y etapa de ejecucion con la
aprobacién de la empresa telefénica respectiva.

28.9.- Estudio de factibilidad de acometidas de agua potable y de alcantarillado con cronograma de
obra y etapas de ejecucion y la aprobacién por la empresa municipal correspondiente.

28.10.- Aprobacién del proyecto arquitecténico por parte del Cuerpo de Bomberos de las
jurisdicciones en la que se vayan a desarrollar los proyecto inmobiliarios.

28.11.- Presentacion de IRM o linea de fabrica, con especificacion de zonificacién y uso del suelo.
28.12.- Informes de afectacion, informes de impacto ambiental y otros informes que se requieran
segun sea el caso.

28.13.- Detalle de tipos de acabado por unidades de construccion y para las zonas comunales, de
trafico peatonal y vehicular, zonas recreativas, otros espacios, de acuerdo con cada proyecto
inmobiliario.

28.14.- Maquetas, modelos y disefios, presentaciones en medios magnéticos otras presentaciones.
28.15.- Especificaciones técnicas de materiales, tipo de construccion, acabados, servicios eléctrico,
de agua potable, alcantarillados de aguas lluvias servidas, infraestructuras de servicios, sistemas de
control de incendios gas, telefonia, lotes de estacionamiento, servicios comunales, y otros que se
requiera dependiendo del mercado de cada proyecto.

La Unidad de Negocios Fiduciarios requerira toda la informacion adicional que crea conveniente y
gue le permita realizar una evaluacion de acuerdo con los mejores intereses del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social, IESS.

Art. 29.- REQUISITOS PARA LA EVALUACION FINANCIERA.- Para la evaluacion financiera de los
proyectos de desarrollo inmobiliario, se debera presentar la siguiente documentacion:

29.1.- Avalulos de los bienes inmuebles que se aportan a los fideicomisos inmobiliarios sobre los que
se desarrollaran los proyectos inmobiliarios, debidamente certificados. Los avallos deberan hacerse
por peritos independientes, debidamente calificados tanto por la Superintendencia de Bancos y
Seguros como por la Superintendencia de Compafiias. Los avaluadores son responsables de los
avaluos por ellos practicados.

29.2.- Estudio de mercado que justifique la vialidad del proyecto, y estimacion del tamafio del
mercado inmobiliario del proyecto.

29.3.- Flujos de caja y presupuestos de obra del proyecto general y por unidades de construccién
presentados en el formato elaborado por el IESS.

29.4.- Analisis y desglose de precios unitarios del proyecto.

29.5.- Cronograma valorado de obra y fechas de entrega de unidades de construccion y del proyecto
inmobiliario en general.

29.6.- Especificaciones de costos desglosados en costos de excavaciones, estudios y tratamiento de
suelos; de implantaciones y cimientos; obra muerta; instalaciones; margenes de utilidad; plusvalias;
escrituras y gastos de inscripcién; pagos a colegios profesionales de arquitectos e ingenieros; pagos
a municipios; pagos a bomberos; empresas eléctricas, telefénicas; pagos por obtencién de licencias
de construccién; valores de garantias de ejecucién de obra; costos administrativos y financiero: otros
complementarios.

29.7.- Detalle de proyecciones de ventas del proyecto con copia de promesas de compra venta o
reservas.

29.8.- Andlisis de indices financieros de desempefio del proyecto.

29.9.- Para la calificacién del proyecto, el proponente debera acreditar una contraparte de al menos
el 40% del costo total del proyecto, constituido por el aporte del terreno, estudios técnicos, aporte
financiero y preventas. Esto se aplicard en el caso de que IESS participe como fideicomitente
adherente.
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29.10.- Evaluacién y verificacion de los porcentajes de participacion que correspondan a los
participes de los fideicomisos mercantiles inmobiliarios, de acuerdo a los aportes de las partes a los
patrimonios autbnomos.

Respecto de los porcentajes de los participes en los patrimonio autébnomos, para el caso del IESS,
se observaran las disposiciones que contienen los criterios de valoracion de los bienes inmuebles
que se transfieren a los patrimonios auténomos, asi como los limites porcentuales maximos de
representacion de la participacion del IESS en los proyectos inmobiliarios, limites determinados en
las resoluciones de la Superintendencia de Bancos y Seguros, y en aquellas disposiciones legales y
reglamentarias complementarias.

29.11.- Copias de balances del fideicomiso y la Administradora Fiduciaria en el caso de que IESS
participe como fideicomitente adherente.

Art. 30.- REQUISITOS PARA LA EVALUACION LEGAL.- Para la evaluacion legal de los proyectos
de desarrollo inmobiliario, se debera presentar la siguiente documentacion:

30.1.- El proyecto de minuta previa revision de la Procuraduria General del IESS, que servira para
celebrar la escritura publica de constitucion del fideicomiso mercantil inmobiliario.

30.2.- Escrituras publicas de los inmuebles que seran aportados al momento de la celebracion de la
escritura de constitucion del fideicomiso mercantil y/o el formato de escritura de traspaso de dominio
de los bienes inmuebles al fideicomiso mercantil, de ser el caso.

30.3.- Planos y especificaciones aprobados, permisos definitivos de construccidn, y certificaciones de
contarse con todos los servicios necesarios para cada proyecto inmobiliario.

30.4.- Certificado de los registradores de la propiedad en el que se demuestre que los inmuebles
estén libres de gravamenes u otras limitaciones.

30.5.- Andlisis de servidumbres activas y pasivas.

La Unidad de Negocios Fiduciarios requerira cualquier otra informacién que crea conveniente, previo
a la aceptacién de la evaluacién de los aspectos legales.

Art. 31.- La Unidad de Negocios Fiduciarios requerira la elaboracién y presentacion de los informes
econdmico financieros, técnicos y legales, de acuerdo a los parametros establecidos en los articulos
precedentes de este capitulo. Los informes deberan contener los antecedentes para cada caso, las
metodologias aplicadas, los resultados, observaciones y recomendaciones, asi como las firmas de
responsabilidad de quienes hayan elaborado dichos informes, con indicacion de las fuentes de
obtencion de los datos que se consignen.

Art. 32.- La Unidad de Negocios Fiduciarios, de acuerdo con este reglamento podra realizar
verificaciones in situ para constatar avallos, condiciones generales de los inmuebles de propiedad
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS; realizar las consultas correspondientes a las
diferentes entidades o empresas que otorgan las autorizaciones de los diferentes proyectos de
factibilidad; realizar las consultas que estime necesarias a las areas involucradas de cada Municipio;
y efectuar cualquier otra gestion conveniente para la consecucion de los fines de este reglamento.

CAPITULO VI
PUNTOS DE EQUILIBRIO

Art. 33.- DEL PUNTO DE EQUILIBRIO.- El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS podra
participar como constituyente beneficiario, o adherirse a los fideicomisos mercantiles inmobiliarios, y
aportar a los patrimonios autbnomos recursos en efectivo y aquellos bienes inmuebles que cuenten
con una valoracion actualizada realizada dentro de los ciento ochenta dias precedentes a la
transferencia al fideicomiso de acuerdo con las disposiciones de la ley y sus reglamentos de
aplicacion a fin de alcanzar el punto de equilibrio.

El punto de equilibrio se debe alcanzar con el aporte de los bienes inmuebles o recursos en efectivo
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aportados por el IESS. No sera requisito indispensable la consecucién previa del punto de equilibrio
para que el IESS pueda adherirse como beneficiario de un proyecto y pueda transferir los recursos
de los fondos administrados al patrimonio auténomo.

El punto de equilibrio financiero para los proyectos inmobiliarios se debera establecer considerando
la naturaleza de los mismos y sus particularidades. De ser necesario se incluira la ejecucién por
etapas del proyecto.

Art. 34.- Se entenderd que un proyecto inmobiliario ha alcanzado punto de equilibrio fiduciario,
cuando se hayan cumplido todos los requisitos legales, técnicos y financieros, y se haya verificado el
cumplimiento de las condiciones previstas en este reglamento.

El punto de equilibrio podria definirse por etapas y se establecerd de manera independiente
considerando la naturaleza de cada proyecto inmobiliario.

Art. 35.- El punto de equilibrio fiduciario comprende:

35.1.- Punto de equilibrio legal.- Que se cuente con toda la documentacion establecida en el articulo
30 de este reglamento, y con el informe favorable respectivo.

35.2.- Punto de equilibrio técnico.- Que se cuente con toda la documentacion referida en el articulo
31 de este reglamento y con el informe favorable respectivo.

35.3.- Punto de equilibrio financiero.- Que se cuente con todos los requisitos establecidos en el
articulo 29 de este reglamento, y con el informe favorable respectivo, a fin de determinar
principalmente:

35.3.1.- Que los proyectos inmobiliarios cuenten con los suficientes recursos financieros y fuentes de
financiamiento, dentro de los plazos estimados y pactados.

35.3.2.- Que los aportes de los promotores y constituyentes adherentes sean transferidos oportuna y
debidamente a los fideicomisos mercantiles, que llevaran un adecuado control y registro de activos,
pasivos y patrimonio, separando aportes de promotores constructores y compradores de las
unidades de construccion de los proyectos inmobiliarios.

35.3.3.- Que los aportes de los promotores o0 constructores, segun sea el caso, deben estar
comprometidos, y transferidos desde el inicio como requisito para la participaciéon del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, en dichos proyectos.

Art. 36.- Los contratos de fideicomisos mercantiles inmobiliarios deben contener obligatoriamente
una clausula resolutoria en la que se establezca que los proyectos inmobiliarios iniciaran Unicamente
cuando se haya comprobado la viabilidad de alcanzar el punto de equilibrio econémico financiero,
técnico y legal. Si el punto de equilibrio no se alcanzare dentro de los plazos y condiciones pactadas
en los contratos, estos se resolveran conforme lo establece la correspondiente resolucion de la
Superintendencia de Bancos y Seguros.

CAPITULO VII
DEL PATRIMONIO AUTONOMO DE LOS FIDEICOMISOS MERCANTILES

Art. 37.- El limite méximo de inversion por proyecto en los que el IESS participe como fideicomitente
constituyente o adherente no debera superar el 60% de los costos totales del proyecto incluyendo
todas las modalidades de aportacion. En el caso de que el IESS sea el Unico promotor del proyecto y
fideicomitente constituyente beneficiario, el porcentaje de participacion podra ser de hasta el 100%
de los costos totales.

Art. 38.- PATRIMONIO AUTONOMO.- El patrimonio auténomo es el conjunto de derechos y
obligaciones afectados a una finalidad y que se constituye como efecto juridico del contrato de
fideicomiso mercantil, y que legalmente esta dotado de personalidad juridica, siendo el fiduciario su
representante legal, conforme a la ley; patrimonio al que constituyentes o fideicomitentes transfieren,
de manera temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles corporales o
incorporales, que existen o0 se espera de que existan, para que se cumplan las finalidades



y
4
b i
No imorima este documento a menos gue sea absolutamente necesario -

determinadas en el contrato de fideicomiso mercantil, a favor de los constituyentes, adherentes o
terceros beneficiarios.

Art. 39.- TRANSFERENCIA AL PATRIMONIO AUTONOMO.- Para que el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, IESS, transfiera a los patrimonios auténomos de los fideicomisos mercantiles,
bienes de las carteras inmobiliarias contablemente asignadas a los seguros previsionales que
administra, debera tener al dia y en regla toda la documentacién de los mencionados inmuebles, por
lo que se debera contar con:

39.1.- Escrituras de los inmuebles, debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad del canton
donde se encuentren ubicadas.

39.2.- Certificados de gravamenes actualizados de los registradores de la propiedad, que
demuestren que los inmuebles estan libres de todo gravamen e impedimento.

39.3.- Avallos actualizados de los inmuebles que se aporten a los patrimonios auténomos,
realizados en los términos de la Ley de Mercado de Valores.

39.4.- Certificacion por la que conste que los inmuebles que se transfieren a los fideicomisos
mercantiles inmobiliarios no son de uso institucional.

Art. 40.- PATRIMONIOS AUTONOMOS DE PROPOSITO EXCLUSIVO.- En la conformacion de
patrimonios autbnomos de propésito exclusivo para efectos de llevar a cabo procesos de
titularizacion se observaran las disposiciones de la Ley de Mercado de Valores, sus reglamentos de
aplicacion, resoluciones del Consejo Nacional de Valores y de la Superintendencia de Bancos y
Seguros, asi como las disposiciones de los demas 6rganos de control.

Art. 41.- FIDEICOMISOS DE GESTION Y ADMINISTRACION.- En los fideicomisos de gestién y
administracién, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS podra transferir a los patrimonios
autbnomos que se constituyan, bienes muebles, inmuebles, y demas activos que la CTI apruebe vy el
Consejo Directivo autorice.

CAPITULO VI
DE LOS FIDEICOMISOS DE INVERSION, ADMINISTRACION
Y DE GESTION Y DE LOS ENCARGOS FIDUCIARIOS

Art. 42.- FIDEICOMISOS DE INVERSION.- El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS,
podra constituir fideicomisos mercantiles de inversion, para lo cual aportara al patrimonio autbnomo
sumas de dinero para que estas se inviertan segun sus instrucciones, dentro de los parametros
sefalados en la Ley de Seguridad Social, Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos de
aplicacion, resoluciones del Consejo Directivo del instituto, resoluciones expedidas por la
Superintendencia de Bancos y Seguros, y demas normativa aplicable.

Art. 43.- La participacion del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social como fideicomitente
constituyente o adherente en fideicomisos de inversion distintos a los fideicomisos inmobiliarios,
dependera del analisis de cada proyecto en particular, pero no podra superar el 60% de la inversién
total del proyecto incluyendo todas las modalidades de aportacién.

Art. 44.- Para que el IESS pueda adherirse como beneficiario de un proyecto distinto a los proyectos
inmobiliarios, no sera necesaria la consecucién previa del punto de equilibrio, pero sera necesario
demostrar que con el aporte del IESS o con aportes futuros de inversionistas publicos y/o privados
previamente certificados a través de contratos o cartas de intencion acreditadas, el proyecto
alcanzara el punto de equilibrio fiduciario, cumpliendo los requisitos legales, técnicos y financieros
gue garanticen la viabilidad del proyecto. La determinacién del punto de equilibrio dependera de la
naturaleza de cada proyecto y de ser necesario se incluira la ejecucion por etapas del proyecto.

Art. 45.- La Unidad de Negocios Fiduciarios podra recibir propuestas de proyectos distintos a los
inmobiliarios y para evaluar su viabilidad remitird a la Direccion Nacional de Riesgos, Direccion de
Inversiones y a las demas areas técnicas que se consideren pertinentes, para la elaboracion de los
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respectivos informes, que serviran de base para la aprobacion de la Comision Técnica de
Inversiones y autorizacién del Consejo Directivo.

Art. 46.- FIDEICOMISOS DE ADMINISTRACION Y GESTION.- Los fideicomisos de gestion y
administracion en los que intervenga el IESS tienen como finalidad la realizacion de actos
especificos de mantenimiento, remodelacién, reconstruccion, valoracién, catastro, revalorizacion
mejoramiento, promocion, gestiobn administrativa y societaria, enajenacién e inversiébn de sus
recursos no financieros, compra y enajenacion de activos mobiliarios e inmobiliarios de una forma
segura, eficiente y rentable, de acuerdo al ordenamiento legal vigente.

Art. 47.- BENEFICIARIO DE LOS FIDEICOMISOS DE INVERSION, ADMINISTRACION Y
GESTION.- En los fideicomisos de inversion, administracion y gestién el Unico beneficiario de los
resultados y beneficios sera el seguro previsional duefio de los activos que se transfieren a esta
clase de fideicomisos mercantiles.

Art. 48.- ENCARGOS FIDUCIARIOS.- La Unidad de Negocios Fiduciario recomendara al Consejo
Directivo del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, la constitucién de encargos fiduciarios.
Dicha contratacion se realizard de manera irrevocable, con caracter temporal, a un fiduciario,
mandatario 0 comisionista, para que realice actos e instrucciones especificas determinadas por el
IESS, en favor del propio instituto, sobre bienes de propiedad de los seguros previsionales, sin que
exista transferencia a titulo de fideicomiso a un patrimonio autonomo.

Art. 49.- El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS podra constituir encargos fiduciarios con
los muebles e inmuebles de los portafolios de los diferentes seguros previsionales, con finalidades
especificas, dentro de los plazos y condiciones que establezca la Unidad de Negocios Fiduciarios.

CAPITULO IX
DE LAS JUNTAS DE FIDEICOMISO

Art. 50.- JUNTAS DE FIDEICOMISO.- En los contratos de fideicomiso mercantil en que intervenga el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS como constituyente o como adherente, se
establecerd contractualmente la conformacién de una Junta de Fideicomiso, la misma que estara
compuesta por un nimero de delegados de los diferentes participes de los fideicomisos, en relacién
y en forma proporcional a su participacion en el patrimonio autbnomo, nimero que sera impar.

Art. 51.- SESIONES DE LAS JUNTAS DE FIDEICOMISO.- Las juntas de fideicomiso no podran
tomar decisiones contrarias a las disposiciones contractuales y a los fines y objetivos de los
fideicomisos mercantiles. Las juntas de fideicomiso se limitaran Unicamente a conocer y receptar
informacién de desarrollo de los fideicomisos mercantiles y a tomar decisiones de acuerdo a las
instrucciones expresas de los participes de los fideicomisos.

En cada contrato de fideicomiso mercantil se incorporara el reglamento de juntas de fideicomiso, en
el que se determine el nimero de los miembros de la Junta, las atribuciones de los miembros y la
forma de tomar las decisiones realizar las asambleas, quérum necesario de instalacién y decisién, y
las atribuciones, derechos, obligaciones y responsabilidades de los miembros, en atencién a los
objetivos de cada fideicomiso mercantil.

Art. 52.- DESIGNACION DE LOS DELEGADOS DEL IESS.- Los delegados a las juntas de
fideicomiso, serdn designados por el Director General, de una lista previamente aprobada por el
Consejo Directivo. Dichos delegados tendran derecho a voz y voto, actuaran en forma conjunta y
votardn de acuerdo a las instrucciones expresas que determine la Unidad de Negocios Fiduciarios
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS. La delegacién se acreditard& mediante carta
dirigida por el Director General del IESS a la Administradora Fiduciaria.

Los delegados del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS a las juntas de fideicomisos
mercantiles, seran funcionarios del instituto, de amplia experiencia y demostrada capacidad
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profesional en las areas que se requieran para el efecto y sus reportes seran dirigidos a la Unidad de
Negocios Fiduciarios.

Art. 53.- INSTRUCCIONES A LOS DELEGADOS DEL IESS.- Los delegados del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS a las juntas de fideicomiso, cumpliran las instrucciones
especificas que para el efecto recomiende la Unidad de Negocios Fiduciarios. Toda instruccién
debera constar por escrito.

Los delegados del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS a las juntas de fideicomiso,
presentaran dentro de un plazo no mayor a tres dias hébiles, un informe conjunto por escrito de las
resoluciones que se adopten en dichas juntas, remitiendo para el efecto a la Unidad de Negocios
Fiduciarios, copias de las actas de las sesiones y de la documentacion que respalden las
resoluciones adoptadas.

Art. 54.- RESPONSABILIDAD DE LOS DELEGADOS DEL IESS.- Los delegados del IESS, seran
administrativa, civil y penalmente responsables, por sus actuaciones que evidencien inobservancia a
las instrucciones impartidas por la Unidad de Negocios Fiduciarios y que afecten a los intereses
econdmicos del IESS y de sus afiliados.

CAPITULO X
DE LOS CONTRATOS DE FIDEICOMISOS MERCANTILES
Y DE LOS DE ENCARGOS FIDUCIARIOS

Art. 55.- CONTRATOS DE FIDEICOMISOS MERCANTILES.- Los contratos de fideicomisos
mercantiles, previo a su suscripcion e inscripcion y revision de la Procuraduria General del IESS,
conforme a los requisitos establecidos en el Capitulo IV de este reglamento, deberan ser
presentados como proyectos de minuta, revisados, analizados, y aceptados si los mismos contienen
las clausulas contractuales referenciales y obligatorias aprobadas por la Unidad de Negocios
Fiduciarios.

Art. 56.- CLAUSULAS OBLIGATORIAS.- Corresponde a la Unidad de Negocios Fiduciarios la
elaboracion de las clausulas obligatorias de los contratos de fideicomiso mercantil en los que
intervenga el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, especialmente aquellas clausulas que
determinen el o los objetos y encargos de los contratos y la conformacion de los patrimonios
autbnomos; los glosarios de términos; la participacion de adherentes; estructuras de participacion;
clausulas resolutorias cuando no se han alcanzado los puntos de equilibrio de acuerdo a los
parametros establecidos en este reglamento; plazos y condiciones; obligaciones y derechos de las
partes, informes y reportes, modalidad de contratacion a los constructores, fiscalizadores,
profesionales, técnicos y especialistas y demas clausulas que determinen los niveles de seguridad
gue el instituto requiere.

Art. 57.- OTRAS CLAUSULAS.- Se elaboraran las demdas clausulas que contendran las
disposiciones respecto a informes, responsabilidades, cambio de fiduciaria procedimientos arbitrales
y demas requisitos exigidas por ley.

CAPITULO Xl
DE LAS ADMINISTRADORAS DE FONDOS Y FIDEICOMISOS

Art. 58.- ADMINISTRADORAS DE FONDOS Y FIDEICOMISOS.- La evaluacién de las
administradoras de fideicomisos tomara en cuenta los indices de solvencia técnica, financiera y
experiencia, principalmente, de acuerdo a lo establecido en este reglamento.

Art. 59.- REQUISITOS PARA EVALUAR A LAS ADMINISTRADORAS FIDUCIARIAS.- Para la
evaluacién de las administradoras fiduciarias, estas deberan presentar la siguiente documentacion:

59.1.- Certificados conferidos por la Superintendencia de Compafiias: de existencia legal, n6mina de
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accionistas, certificado de encontrarse al dia en la entrega de informacién continua y ocasional para
el mantenimiento de la inscripcion en el Registro del Mercado de Valores, copia del Registro Unico
de Contribuyentes, RUC, y demés requerimientos establecidos en la Ley de Mercado de Valores y
sus reglamentos.

59.2.- Estados financieros de los tres ultimos afios, con el correspondiente informe de auditoria
externa.

59.3.- Declaracioén juramentada de la siguiente informacion:

59.3.1.- De los montos de negocios fiduciarios administrados y su detalle.
59.3.2.- De la infraestructura técnica y de recursos humanos y su descripcion.

Adicionalmente, remitiran un certificado conferido por la Superintendencia de Compafiias en el que
conste que la administradora fiduciaria no ha sido objeto de sanciones administrativas de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley de Mercado de Valores, y que no se encuentra o ha sido intervenida; un
certificado conferido por el Instituto Nacional de Contratacion Publica del Estado respecto al no
constar en el Registro de Contratistas Incumplidos con el Estado; y, certificado de no adeudar al SRI
e IESS.

Art. 60.- CRITERIOS DE SELECCION.- La seleccion de la entidad fiduciaria la realizara la Unidad de
Negocios Fiduciarios, conforme a lo dispuesto en el Reglamento para la seleccién de
administradores fiduciarios para el sector publico.

Art. 61.- INFORMES DE LAS ADMINISTRADORAS FIDUCIARIAS.- La administradora de
fideicomisos luego de la suscripcion del contrato de fideicomiso mercantil previamente adjudicado
por la Unidad de Negocios Fiduciarios presentara los informes sobre los negocios fiduciarios a su
cargo conforme las clausulas que para el efecto consten en el contrato.

Art. 62.- RESPONSABILIDAD DE LAS ADMINISTRADORAS FIDUCIARIAS.- Las administradoras
fiduciarias se sujetaran estrictamente a lo determinado en la Ley de Mercado de Valores, al contrato
de fideicomisos mercantiles y a los convenios de adhesién que se celebren, debiendo responder
hasta por culpa leve en el cumplimiento de su gestién, siendo sus obligaciones Unicamente de
medio, mas no de resultados.

CAPITULO XlI
DE LA LIQUIDACION DE LOS FIDEICOMISOS MERCANTILES
Y DE LA TERMINACION DE LOS ENCARGOS FIDUCIARIOS

Art. 63.- LIQUIDACION.- Una vez concluidos los proyectos y encargos, el Administrador Fiduciario
procedera a la liquidacién de los fideicomisos, contando para el efecto con los respectivos informes,
de acuerdo a lo previsto en las disposiciones legales vigentes, y a los términos estipulados en los
contratos de fideicomisos mercantiles.

Art. 64.- LIQUIDACION DE BENEFICIOS.- El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, luego
de la liquidacién de los proyectos inmobiliarios recibira los valores correspondientes a los recursos
invertidos, mas las utilidades correspondientes en funcién de los aportes realizados al fideicomiso y
los remanentes establecidos.

Para el caso de fideicomisos de administracion o gestion, el Instituto Ecuatoriano de Segundad
Social, IESS recibira los bienes aportados a los patrimonios autbnomos, luego de haberse ejecutado
los encargos e instrucciones dadas a estos fideicomisos, o los resultados de acuerdo a las gestiones
encomendadas de acuerdo a los términos contractuales.

Art. 65.- LIQUIDACION DE LOS FIDEICOMISOS MERCANTILES.- Los fideicomisos mercantiles
podran ser liquidados por las causales estipuladas en la Ley de Mercado de Valores y sus
reglamentos, asi como por las demas causales contempladas en los contratos de fideicomisos
mercantiles. El proceso de liquidacién que se establezca en los contratos comprendera:



y
4
b i
No imorima este documento a menos gue sea absolutamente necesario -

65.1.- Las reglas para el pago de pasivos y entrega de beneficios.

65.2.- La rendicién final de cuentas por parte de la Administradora Fiduciaria, puesta en
conocimiento del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, de los promotores o constructores,
de ser el caso, en el término de treinta (30) dias.

Si existen observaciones por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS, de los
promotores o constructores, que no pudieran ser resueltas por la Administradora Fiduciaria, las
partes podran recurrir al procedimiento arbitral que se contemple en el contrato de fideicomiso
mercantil.

De no presentarse observaciones a la liquidacion, la Administradora Fiduciaria procedera a celebrar
el acta de terminacion del fideicomiso mercantil, sin requerir para ello la comparecencia de las
partes.

Art. 66.- TERMINACION DE LOS ENCARGOS FIDUCIARIOS.- Una vez agotados los encargos
fiduciarios en conformidad con las instrucciones otorgadas a los fiduciarios, se procedera a la
terminacion de los mismos, para lo cual sera necesario la presentacion y aprobacion de los informes
respectivos a las gestiones encomendadas con indicacién de los resultados; la ejecucion de las
obras encargadas; la aprobacién de las cuentas, cronogramas Yy flujos invertidos de ser el caso; la
entrega de los beneficios y rendimientos si fuere el caso; la entrega y devolucion de los bienes
entregados con los encargos con indicacién de su estado actual; los cuadros de catastros,
valoraciones, revaloraciones y, estado de los bienes; objeto de los encargos; resultados de gestiones
de mantenimiento, de adquisiciones y enajenaciones; resultados de gestién y administracion de
acuerdo a cada encargo y activo; el andlisis de los balances, los estados de pérdidas y ganancias,
de ser el caso; y cualquier otra informacién requerida por la Unidad de Negocios Fiduciarios.

Art. 67.- DEVOLUCION DE LOS BIENES.- Los bienes que se entreguen por los fiduciarios como
consecuencia de la terminacién o agotamiento de los encargos fiduciarios, seran inmediatamente
devueltos a los seguros previsionales duefios de esos activos.

CAPITULO Xl
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 68.- MARCO LEGAL.- Todo aquello que no se encuentre previsto en el presente reglamento, se
sujetard a las disposiciones de la Ley de Mercado de Valores, la Ley del Banco del IESS, sus
reglamentos de aplicacién, las resoluciones pertinentes de la Superintendencia de Bancos y
Seguros, y las demas leyes y reglamentos que sean aplicables al IESS.

Art. 69.- DOTACION DE RECURSOS HUMANOS, MATERIALES, LOGISTICOS Y FINANCIEROS.-
La Direccion General del IESS proporcionara a la Unidad de Negocios Fiduciarios de los recursos
humanos, materiales, logisticos y econémicos necesarios para su funcionamiento y consecucion de
sus fines, conforme a las disposiciones legales aplicables y al presente reglamento.

DEROGATORIAS.- Deroganse las resoluciones numeros C.D.122 de 28 de agosto del 2006 y
C.D.236 de 7 de enero del 2009.

DISPOSICION FINAL.- Esta resolucion entrara en vigencia a partir de la presente fecha, sin perjuicio
de su publicacion en el Registro Oficial.

Comuniquese.- Quito, Distrito Metropolitano, a 24 de septiembre del 2009.

f.) Ramiro Gonzélez Jaramillo, Presidente, Consejo Directivo.
f.) Ing. Felipe Pezo Zuhiga, miembro, Consejo Directivo.

f.) Ab. Luis Idrovo Espinoza, miembro, Consejo Directivo.

f.) Eco. Fernando Guijarro Cabezas, Director General, IESS.
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LEXI%S

CERTIFICO.- Que la presente resolucion fue aprobada por el Consejo Directivo en dos discusiones,
en sesiones celebradas el 27 de julio y el 24 de septiembre del 2009.

f.) Dr. Patricio Arias Lara, Prosecretario, Consejo Directivo.

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.- Es fiel copia del original.- Lo certifico.- f.) Dr. MSc.
Patricio Arias Lara, Prosecretario, Consejo Directivo.- 29 de septiembre del 2009.

Certifico que esta es fiel copia autentica del original.- f.) Dr. Patricio Salinas Reyes, Secretario
General del IESS (E).



