SECRETARIA TECNICA DE GESTION
INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO

Oficio Nro. SETEGI SP-CZ4-2020-0602-O

Manta, 04 de agosto de 2020

Asunto: AUTORIZACION DE VIABILIDAD PARA EL INICIO DEL PROCEDIMIENTO DE
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE DE PROPIEDAD PRIVADA (OFICINA) PARA USO
INSTITUCIONAL DE LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P - MANTA

Sefior Economista

Diego Andrés Rojas Paz y Mifio

Gerente de Sucursal Menor Manta Encargado
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencién a su CFN-B.P.-GSMM-2020-0600-0O, de fecha 03 de julio de 2020, me permito informar lo
siguiente:

1. FUNDAMENTO JURIDICO:
1.1. El Estatuto del Régimen Juridico y Administrativo de la Funciéon Ejecutiva, dispone lo siguiente:

“Art. 71.- DICTAMENES E INFORMES.- Se requerird de dictamenes e informes cuando ello sea obligatorio
en virtud de las normas de procedimiento administrativo.

El dictamen tiene el proposito de facilitar elementos de opinién o juicio, para la formacion de la voluntad
administrativa y forma parte de los actos previos a la emision de dicha voluntad”.

“Art. 72.- CONTENIDO.- Los dictimenes contendrdn:

. Resumen de la cuestion objeto de la consulta;
. Relacion de los antecedentes que sirvan de elementos de juicio para resolver; y,
. Opinion concreta y fundada en normas juridicas o técnicas aplicables a la cuestion consultada.

. Los informes, por su parte, referirdn concretamente los antecedentes y circunstancias que hayan sido
requeridos”.

AW =

1.2. El Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Pidblico, INMOBILIAR, es un organismo de derecho
publico, dotado de personalidad juridica, autonomia administrativa, operativa y financiera y jurisdiccion
nacional, con sede principal en la ciudad de Quito. Ejercera las facultades de rectoria, planificacion, regulacion,
gestion, administracion y control de los bienes del sector puiblico y de los bienes que disponga el ordenamiento
juridico que incluye las potestades de disponerlos, distribuirlos, custodiarlos, usarlos, enajenarlos, asi como
disponer su egreso y baja, ademds de las competencias y responsabilidades especificas derivadas de otros
instrumentos juridicos. El dmbito de acciéon del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico,
INMOBILIAR, serd respecto de: los bienes inmuebles y muebles que le sean transferidos; aquellos que la
entidad reciba en cumplimiento de disposiciones normativas u érdenes judiciales, y; de los bienes muebles e
inmuebles urbanos de las siguientes entidades:
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1. Las instituciones de la Administracién Publica Central, entidades, organismos dependientes o adscritos a la
Funcién Ejecutiva, asi como, entidades creadas por acto de poder publico de éstas.

2. Las empresas publicas creadas por la Funcién Ejecutiva, asi como las empresas en las que el Estado posea
participacion accionaria mayoritaria.

3. Ademds, podrd intervenir respecto a: inmuebles rurales, siempre y cuando no hayan estado o no estén
destinados a actividades agricolas y no fueren requeridos por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia, y;
bienes dispuestos para la seguridad interna y externa del Estado y de los que integran el patrimonio
cultural, natural y las dreas protegidas a peticiéon expresa de las mdximas autoridades que ejerzan la
titularidad de dominio de acuerdo a las condiciones establecidas en este decreto y el ordenamiento juridico.

Podra ademas participar y realizar gestiones dentro de su dmbito, previo requerimiento formal de los siguientes
organismos: Gobiernos Auténomos Descentralizados, las personas juridicas creadas por acto normativo de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados para la prestacion de servicios publicos; organismos y dependencias de
las funciones Legislativa, Judicial, Electoral y de Transparencia y Control Social, y; las instituciones financieras
publicas, instituciones financieras en saneamiento y liquidacién.

De conformidad al Decreto Ejecutivo No. 503 de 12 de septiembre de 2018, publicado en el Suplemento del
Registro Oficial No. 335 de 26 de septiembre de 2018; INMOBILIAR, ejerce la rectoria del SISTEMA
NACIONAL DE GESTION INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO y que entre sus facultades se
encuentran las determinadas en los numerales 12 y 29 del articulo 6, que establecen: "12.- Emitir las politicas,
lineamientos y procedimientos generales para la asignacion, compra, venta, comodato, permuta, donacion y
arrendamiento de inmuebles de las entidades detalladas en el articulo 2, numerales 1y 2 de este decreto, y
emitir el dictamen técnico previo al acto correspondiente. 29. Autorizar el arrendamiento de bienes inmuebles
dentro del territorio nacional destinado al funcionamiento de las entidades detalladas en el articulo 2,
numerales 1y 2 de este decreto, siempre y cuando no existan inmuebles piiblicos disponibles en la localidad
que cumplan con los requerimientos de la entidad. Para autorizar el arriendo de inmuebles dentro del pais, el
Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Piiblico, INMOBILIAR, observard el costo promedio de
arrendamiento de inmuebles en la localidad...”.

1.3. A través del Oficio Circular No. SNA-0-11-01363 de 28 de diciembre de 2011, la Secretaria Nacional de la
Administracion Puablica, informé a las entidades de la Administracion Pablica Central e Institucional sobre las
Directrices Baésicas de Seguridad, Orden e Higiene para el Buen Uso y Mantenimiento de los Espacios que
conforman las Oficinas de las Entidades Publicas elaboradas en conjunto por la Secretaria de la Administracién
Publica y la Secretarfa de Gestion Inmobiliaria del Sector Piblico, INMOBILIAR.

1.4. Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 135 de 1 de septiembre de 2017, el Presidente Constitucional de la
Republica del Ecuador, dispuso a INMOBILIAR, lo siguiente: “/...] Articulo 24 Arriendo, (...)
inmuebles.- Para el caso de la Funcion Ejecutiva, el Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico
autorizard el arrendamiento de inmuebles dentro del pais, destinados al funcionamiento de entidades piiblicas,
siempre 'y cuando no existan inmuebles publicos disponibles en la localidad que cumplan con los
requerimientos de la entidad.

En el caso de autorizarse el arriendo de inmuebles dentro del pais, el Servicio de Gestion Inmobiliaria del
Sector Piiblico observard el costo promedio de arrendamiento de inmuebles en la localidad [...]".

1.5. Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 1017 de 16 de marzo de 2020, se establece: “Art. 1.- DECLARESE el
estado de excepcion por calamidad publica en todo el territorio nacional, por los casos de corona virus
confirmados y la declaratoria de pandemia de COVID-19 por parte de la Organizacion Mundial de la Salud,
que representan un alto riesgo de contagio para toda la ciudadania y generan afectacion a los derechos a la
salud y convivencia pacifica del Estado, a fin de controlar la situacion de emergencia sanitaria para garantizar
los derechos de las personas ante la inminente presencia del virus COVID-19 en Ecuador [...]".

1.6. Mediante Acuerdo Ministerial No. MDT-2020-076 de 12 de marzo de 2020, se dispone: “[...] Art. 1.- Del
objeto.- El objeto del presente acuerdo es viabilizar y regular la aplicacion de teletrabajo emergente durante la
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declaratoria de emergencia sanitaria por coronavirus (COVID-19). (...) Art. 3.- De la adopcion del teletrabajo
emergente.- A fin de garantizar la salud de los trabajadores y servidores piiblicos, durante la emergencia
sanitaria declarada; serd potestad de la mdxima autoridad institucional del sector piblico (...) adoptar la
implementacion de teletrabajo emergente [...]".

1.7. Mediante Decreto Ejecutivo N° 1107 de 27 de julio de 2020 se emite la siguiente reforma: a) Sustitiyase el
articulo 1 por el siguiente texto: “Art. 1 Transférmese el Servicio de Gestion Inmobiliar - INMOBILIAR en
Secretarfa Técnica de Gestién Inmobiliaria del Sector Publico...”, ademds deja sin efecto todas las actuaciones
administrativas que se hayan efectuado en apego a las disposiciones contenidas en el Decreto Ejecutivo Nro.
1064 de 19 de mayo de 2020, en razén de que se ha derogado dicho Decreto concerniente a INMOBILIAR.

1.8. Mediante Acuerdo de Delegacion No. ACUERDO-INMOBILIAR-DGSGI-2019-0015 de 28 de noviembre
de 2019, el Dr. Ronald Baidal Barzola, Director General Subrogante del Servicio de Gestion Inmobiliaria del
Sector Piablico INMOBILIAR, acord6 “[...] Articulo 14.- Delegar a las Coordinaciones Zonales
operativamente desconcentradas del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Piublico, INMOBILIAR, para
que a nombre y en representacion del Director General del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Piiblico,
INMOBILIAR, cumplan con las siguientes atribuciones que serdn ejecutadas dentro de su jurisdiccion:: 9)
Suscribir dictdmenes técnicos conforme a lo sefialado en el Articulo 6 del Decreto Ejecutivo N° 503 de 12 de
septiembre de 2018, publicado en el Registro Oficial Suplemento N° 335, de 26 de septiembre de 2018,
inherentes a los requerimientos realizados por las entidades establecidas en el Articulo 2 del mencionado
Decreto, conforme a los lineamientos emitidos por la mdxima autoridad de esta entidad. [...]".

1.9. Mediante Accién de Personal No. CGAF-DATH-2019-0917 de fecha 03 de Junio del 2019, el Director
General del Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico, INMOBILIAR, resuelve designar a la Srta.
Abg. Maria Belén Mendoza Borja como Coordinadora Zonal, Zona 4- Jaramijd, a partir del 01 de junio del
2019.

2. OFICIOS CIRCULARES EN RELACION A LA PETICION

2.1. Mediante Oficio Circular Nro. INMOBILIAR-INMOBILIAR-2017-0003-C de 22 de diciembre de 2017, el
Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Piblico INMOBILIAR, comunicé y dispuso a las entidades de la
Funcién Ejecutiva, la aplicacién de las Directrices del articulo 24 del Decreto Ejecutivo No. 135 de fecha 01 de
septiembre de 2017, para el inicio de trdmite de autorizacién de arrendamiento de bienes inmuebles de
propiedad privada para uso institucional.

2.2, Mediante Oficio Circular Nro. PR-SGPR-2018-6942-0O de 30 de agosto de 2018, la Secretaria General de la
Presidencia de la Republica comunicé y dispuso a las entidades publicas de la Funcién ejecutiva, lo
siguiente: “[...] 1.- A partir de esta fecha, se debe evitar el uso de procedimientos de contratacion directa
(emergencia y consultoria) y de régimen especial, con la finalidad de promover la concurrencia de mds
participantes y transparencia en la contratacion publica y optimizar el gasto piiblico. La utilizacion de estos
procedimientos serd de exclusiva responsabilidad de las Mdximas Autoridades y de quienes intervinieron en
ellos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley Orgdnica del Sistema Nacional de
Contratacion Piiblica [...]".

2.3. Mediante Oficio Circular Nro. PR-SNJRD-2019-0003-C de 31 de octubre de 2019, la Secretaria Nacional
Juridica de la Presidencia de la Republica comunicé y dispuso a las entidades publicas de la Funcién Ejecutiva,
lo siguiente: “[Y4] se recuerda que la autorizacion del Servicio de Gestion Inmobiliaria para la suscripcion
excepcional de contratos de arrendamiento, ES OBLIGATORIA |[...]”

2.4. Mediante Oficio Circular Nro. MEF-VGF-2020-0003-C de 16 de abril de 2020, el Viceministerio de
Finanzas del Ministerio de Economia y Finanzas comunicé a las entidades publicas de la Funcién Ejecutiva, las
directrices presupuestarias aplicables para el segundo trimestre del ejercicio fiscal 2020, del cual se desprende lo
siguiente: “/...] A mds tardar hasta el 24 de abril de 2020, se revisard y negociard a la baja los contratos
destinados al arrendamiento de bienes inmuebles y coordinard con el Servicio de Gestion Inmobiliaria del
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Sector Publico la utilizacion de todos los bienes estatales disponibles, inclusive un mecanismo que permita
compartir los espacios fisicos entre entidades el Sector Piiblico [...]”. (Enfasis afiadido)

2.5. Mediante Oficio Circular Nro. MEF-SP-2020-0002 de 20 de abril de 2020, la Subsecretaria de Presupuesto
del Ministerio de Economia Finanzas comunicé a las entidades publicas de la Funcién Ejecutiva, el alcance a la
Circular No. MEF-VGF-2020-0003-C de 16 de abril de 2020.

2.6. Mediante Oficio Circular Nro. INMOBILIAR-INMOBILIAR-2020-0073 de 23 de abril de 2020,
INMOBILIAR informé a la entidades publicas de la Funcién Ejecutiva, lo siguiente: “/...] LINEAMIENTOS
GENERALES PARA LA APLICACION DE LA DISPOSICION DEL MINISTERIO DE ECONOMIA Y
FINANZAS (...) CONTRATOS DE ARRIENDO

Las entidades piblicas deberan dar cumplimiento a las disposiciones emanadas por el ente rector de las
finanzas piblicas, que determina: 'se revisara y negociara a la baja los contratos destinados al
arrendamiento de bienes inmuebles'', siendo necesario procedan a revisar cada contrato de manera
particular, sin que esto afecte el normal desenvolvimiento de la entidad y la legalidad del contrato.

Cumplida estas disposiciones las entidades del sector piiblico deberdn remitir a este Servicio la informacion
correspondiente, que refleje el ahorro presupuestario con relacion a los afios anteriores [...]”. (Enfasis
afnadido)

3. RESUMEN DE LA CUESTION OBJETO DE LA SOLICITUD

3.1. Con Oficio Nro. CEN-B.P.-GSMM-2020-0600-0, de fecha 03 de julio de 2020, Sr. Econ. Diego Andrés
Rojas Paz y Mifio, Gerente de Sucursal Menor Manta Encargado, Corporacién Financiera Nacional B.P.,
remitié a INMOBILIAR, en alcance al Oficio Nro. CFN-B.P.-GSMM-2020-0476-O de fecha abril 30 de 2020,
sobre el proceso de contratacién del Arriendo de un bien Inmueble, adjunto al presente sirvse encontrar el
estudio de mercado con cada una de las proformas para la autorizacién del arriendo solicitado; se anexa lo
indicado..

3.2. DOCUMENTOS ANEXOS A LA PETICION DE ARRENDAMIENTO DEL BIEN INMUEBLE DE
PROPIEDAD PRIVADA PARA USO INSTITUCIONAL

3.2.1. Del Informe de Estudio de Mercado sin nimero, sin fecha, suscrito por la Sra. Ménica Castro Mendieta,
Asistente Administrativa, se desprende, lo siguiente: “/...] INFORME DE MERCADO PARA EL
"ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE” DE CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
SUCURSAL MENOR MANTA

Cotizaciones recibidas por el drea requirente

La Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal Menor Manta, gestiono la obtencion de tres cotizaciones
para el “Arrendamiento de un bien Inmueble para la Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal
Menor Manta, obtenidas en el mercado y remitidas por los proveedores: JACINTO DANIEL JOZA
ZAMBRANO, VICKY PALACIOS (REMAX) YONNY TUAREZ (REMAX); con el propdsito de verificar que
los proveedores antes sefialados no tengan inhabilidad para contratar con el Estado, de conformidad con lo
establecido en los articulos 62 y 63 de la Ley Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacion Publica, se
procedio a verificar el cumplimiento de sus obligaciones con el IESS, SRI y SERCOP, conforme se indica a
continuacion:

1. SR. JACINTO DANIEL JOZA ZAMBRANO: Entrego la cotizacion de "Arriendo de un Inmueble” con
una drea total de 1,000 m2, para la Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal Menor Manta, por
un valor de USD $4,000.00 mds IVA. El proveedor no se encuentra reportado como contratista incumplido
o adjudicatario fallido en el SERCOP, no aparece con niimero patronal en el IESS, y se encuentra al dia
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en sus obligaciones con el SRI.

2. REMAX (REPRESENTANTE VICKY PALACIOS): Entregé la cotizacion de "Arriendo de un
Inmueble” con una drea total de 300 m2, para la Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal Menor
Manta, por un valor de USD $3,000.00 mds IVA. El proveedor no se encuentra reportado como contratista
incumplido o adjudicatario fallido en el SERCOP, no aparece con niimero patronal en el IESS, y se encuentra
al dia en sus obligaciones con el SRI.

3. REMAX (REPRESENTANTE YONNY TUAREZ): Entrego la cotizacion de "Arriendo de un Inmueble”
con una drea total de 1000 m2, para la Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal Menor Manta, por un
valor de USD $5,000.00 mds IVA. El proveedor no se encuentra reportado como contratista

Andlisis del presupuesto referencial

De la verificacion de los items ofertados en las cotizaciones recibidas, se evidencia que el proveedor que
presenta el mejor precio y no se encuentra imposibilitado para ser contratado,; cabe indicar que las dos ultimas
proformas es el siguiente:

SR. JACINTO DANIEL JOZA ZAMBRANO: Entrego la cotizacion de Arriendo de un Inmueble con una drea
total de 1,000 m2, para la Corporacion Financiera Nacional B.P., Sucursal Manta, por un valor de USD
$4,000.00 mds IVA.

Por los antecedentes expuestos, el presupuesto referencial se establece por un valor de USD $4,000.00 mds

IVA. [..]”

3.2.2.- Mediante Oficio Nro. INMOBILIAR-CZ4-2020-0187-O de 21 de febrero de 2020, INMOBILIAR
informé a la Corporacién Financiera Nacional B.P., de la Provincia de Manabi, realizada la gestiéon de
busqueda en la base de datos de bienes inmuebles de propiedad de INMOBILIAR y de otras entidades publicas
administradas por este Servicio que se encuentran dentro de las competencias de esta entidad, a la fecha no se
registran bienes inmuebles desocupados en la localidad y con las caracteristicas solicitadas en su peticion;
requiriendo ademds remita la documentacion legal habilitante para la emision de la autorizacién de inicio del
tramite de arrendamiento de bienes inmuebles de propiedad privada para uso institucional..

4. RELACION DE LOS ELEMENTOS DE JUICIO PARA RESOLVER
4.1 ANALISIS DE LA SITUACION TECNICA DEL BIEN INMUEBLE

En atencién al requerimiento de la CFN B.P. la Direcciéon de Administracién, Andlisis y Uso de Bienes,
procedi6 a emitir su criterio en el Informe Técnico Emergente Nro. M-0122-2020-E de 06 de julio de 2020, que
establece lo siguiente:

“[...] MOTIVO DE LA INSPECCION: Informe técnico emergente para el arrendamiento del bien inmueble
(oficinas planta baja, segunda planta y subterrdneo), ubicado en la Avenida 24 entre calles 16y 17 del canton
Manta, de la provincia de Manabi (...) 4.- DESCRIPCION DEL INMUEBLE: (...) El bien inmueble motivo del
informe comprende dos niveles de oficinas y subterrdneo (planta baja, primer piso alto y subterrdneo), y
parqueaderos con un drea de construccion de 1.000,00 m2 aprox., segiin canon de arriendo (...) 7.2. Canon de
arrendamiento (...) El canon de arrendamiento propuesto por el propietario de fecha , es de 4.000,00
dolares americanos mds IVA, para un drea de 1.000,00 m? el drea verificada mediante visita técnica previa de
fecha 15/03/2018 para informe , es de 1.000,00 m? dando como resultado un valor por metro cuadrado de
5,00 dolares americanos mds IVA..

7.3.- Andlisis comparativo: Andlisis comparativo del Informe Técnico Emergente:
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IPROPUESTA DE ARRIENDO (ENTIDAD) |COSTO PROMEDIO REFERENCIAL (INMOBILIAR)
OPCION 1 OPCION 2 OPCION 3
Tipo de inmueble Oficina Oficina Oficina Oficina
\Parroquia / sector MANTA MANTA  MANTA Poner sitio
Urea total 00,00m? 000,00m? 000,00m? 000,00m?
Urea iitil de cdlculo™ 1.000,00 m?|1.000,00 300,00 N/A
Precio Total 4.000,00 USD 4.000,00 USD USD 3.000,00 000,00USD
IVA Sin IVA Sin IVA Sin IVA Sin IVA
4,00 10,00
VALOR / M? PROPUESTO | 4,00 USD/m? VALOR PROMEDIO | M- 7.00 USD/m?
“Area iitil segiin levantamiento en sitio.
INo se establece opciones de costos referenciales debido a la falta de oferta de inmuebles de similares
caracteristicas en el sector.
ILos costos referenciales de arriendo han sido levantados en internet de fecha
[Fuente: Ver ficha técnica de costo promedio

7.4. Conclusiones especificas del Informe Técnico Emergente: 1 El bien inmueble motivo del informe
comprende dos niveles de oficinas y subterrdneo (planta baja, primer piso alto y subterrdneo), y parqueaderos
con un drea de construccion de 1.000,00 m2 aprox., segiin canon de arriendo. 2. El bien inmueble actualmente
se encuentra ocupado por la entidad solicitante, segiin informacion de la entidad requirente. 3. El bien
inmueble cuenta con servicios bdsicos. 4. El bien inmueble cuenta con acceso para personas con discapacidad.
5. El bien inmueble se encuentra en buen estado de conservacion, segiin informe M-058-2018. 6. El valor
promedio del canon de arrendamiento establecido a través del costo promedio del sector es de 10,00 dolares
americanos por metro cuadrados, levantados en internet.. 7El valor de arriendo autorizado en el aiio 2018,
segin informe , era de 5,00 dolares por metro cuadrado; el valor de la proforma con fecha es de 4,00
dolares por metro cuadrado, detectdndose una baja en el valor de canon 8. El bien inmueble tiene un drea iitil
de 1.000,00 para cdlculo de niimero de funcionarios, segiin cuadro de requerimientos e informe previo
M-058-2018. 9. El indice de drea iitil por funcionario (m%f) del bien inmueble es de 43,48 m%funcionario,
tomando el drea iitil de oficinas y el niimero de funcionarios declarado por la entidad requirente. 10. La media
del indice de drea iitil por funcionario segiin el Manual de Buenas Prdcticas para la Administracion, Gestion y
Uso de las Edificaciones del Sector Piiblico se encuentra entre 5,0 'y 6,5 m?%/f, por tanto se determina que existe
un uso adecuado de los espacios del bien inmueble ya que el indice calculado estd dentro de la media. 11. El
bien inmueble alcanza una calificacion de 73,96% con base en los pardmetros dispuestos en el Manual de
Buenas Prdcticas para la Administracion, Gestion y Uso de las Edificaciones del Sector Publico de
INMOBILIAR, segiin informe previo M-058-2018. 12. Estas conclusiones especificas han sido redactadas con
base en la documentacion entregada por la entidad requirente y la informacion constante en el informe previo
M-058-2018, ya que no se pudo realizar la visita técnica debido a la emergencia sanitaria.
7.5. Conclusiones generales del Informe Técnico Emergente: 1. El valor del canon de arrendamiento
propuesto por el propietario, de fecha 15/07/2020 se encuentra por debajo del costo promedio referencial
obtenido en el sector tomados del informe previo, levantados para este bien inmueble, de fechal5/07/2020
2. El valor del canon de arriendo propuesto, de fecha 15/07/2020 , muestra una baja con
respecto al valor canon autorizado en el afio 2018, con base en el informe previo M058-2018  .3. Del andlisis
del indice de drea iitil por funcionario obtenido para el bien inmueble, motivo del presente informe emergente,
se desprende que los espacios tienen un uso adecuado, segiin cuadro de requerimientos e informe previo
MO058-2018

7.6 Recomendaciones del Informe Técnico Emergente: Técnicamente se recomienda que se considere al bien
inmueble motivo del presente informe técnico emergente, como opcion para uso institucional. [...]”. (Enfasis
anadido)
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4.2. ANALISIS DE LA SITUACION JURIDICA DEL BIEN INMUEBLE

4.2.1. Del Certificado de Gravamen de 06 de febrero de 2020, emitido por la Empresa Piblica Municipal
Registro de la Propiedad de Manta - EP, se desprende lo transcrito a continuacién:

“[...] LINDEROS REGISTRALES:

Lote de terreno y construccion de la Manzana “N”, de la Lotizacion Muentes Barrio del Agua Potable de
Manta, o sea un drea que mide Quince metros de frente y atrds por veintiocho metros cincuenta centimetros de
fondo.

Linderando de las siguiente manera: POR EL FRENTE: La calle Diez de Agosto. POR ATRAS: Propiedad de
los vendedores. POR EL COSTADO DERECHO: Con propiedad del Sr. Juan Carlos Castaiio. POR EL
COSTADO IZQUIERDO: Con Lorenzo Lopez Mero. [...]". (Enfasis afiadido)

4.3. RESUMEN DE VALORES REFERENCIALES PARA EL ARRENDAMIENTO DEL BIEN
INMUEBLE DE PROPIEDAD PRIVADA PARA USO INSTITUCIONAL

IPROPUESTA DE ARRIENDO (ENTIDAD) (COSTO PROMEDIO REFERENCIAL (INMOBILIAR)
OPCION 1 OPCION 2 OPCION 3

[Tipo de inmueble Oficina Oficina Oficina Oficina

IParroquia / sector MANTA MANTA MANTA Poner sitio

Area total 00,00m? 000,00m? 000,00m? 000,00m?

Area itil de cilculo® 1.000,00 m21.000,00 300,00 IN/A

IPrecio Total 4.000,00 USD #.000,00 USD USD 3.000,00 0000,00USD

IVA Sin IVA Sin IVA Sin IVA Sin IVA

IVALOR / M? 4,00 10,00

IPROPUESTO 400 USD/m* VALOR PROMEDIO / M? 7,00 USD/m?

b Area ttil segiin levantamiento en sitio.

INo se establece opciones de costos referenciales debido a la falta de oferta de inmuebles de similares

caracteristicas en el sector.

ILos costos referenciales de arriendo han sido levantados en internet de fecha

[Fuente: Ver ficha técnica de costo promedio

5.- BASE LEGAL
5.1. La Constitucion de la Repiiblica del Ecuador, prescribe lo siguiente:

“Art. 226.- Las instituciones del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores piiblicos y
las personas que actiien en virtud de una potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades
que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendrdn el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion”.

“Art. 227.- La administracion piiblica constituye un servicio a la colectividad que se rige por los principios de
eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion,

planificacion, transparencia y evaluacion”.

5.2. La Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Piblica, al referirse DEL ARRENDAMIENTO
DE BIENES INMUEBLES, dispone:

“Art. 6.- Definiciones. (...)
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27. Presupuesto Referencial: Monto del objeto de contratacion determinado por la Entidad Contratante al
inicio de un proceso precontractual”.

“Art. 59.-Régimen.- Los contratos de arrendamiento tanto para el caso en que el Estado o una institucion
publica tengan la calidad de arrendadora como arrendataria se sujetard a las normas previstas en el
Reglamento de esta Ley”.

“Art. 61.- Delegacion.- Si la mdxima autoridad de la Entidad Contratante decide delegar la suscripcion de los
contratos a funcionarios o empleados de la entidad u organismos adscritos a ella o bien a funcionarios o
empleados de otras entidades del Estado, deberd emitir la resolucion respectiva sin que sea necesario
publicarla en el Registro Oficial, debiendo darse a conocer en el Portal COMPRASPUBLICAS.

Esta delegacion no excluye las responsabilidades del delegante.

Para la suscripcion de un contrato adjudicado no se requerird de autorizacion previa alguna”.

5.2.1. El Reglamento General a la Ley Organica del Sistema Nacional de Contrataciéon Piblica, sefala
respecto de LAS ENTIDADES CONTRATANTES COMO ARRENDATARIAS, dispone:

“Art. 64.- Procedimiento.- Para el arrendamiento de bienes inmuebles, las entidades contratantes publicardn
en el Portal www.compraspublicas.gov.ec.los pliegos en los que constardn las condiciones minimas del
inmueble requerido, con la referencia al sector y lugar de ubicacion del mismo.

Para la suscripcion del contrato, el adjudicatario no requiere estar inscrito y habilitado en el RUP.
El SERCOP determinard el procedimiento y los requisitos que se deberdn cumplir en estas contrataciones”.

“Art. 66.- Normas supletorias.- En todo lo no previsto en esta Seccion, se aplicardn de manera supletoria, y en
lo que sea pertinente, las normas de la Ley de Inquilinato y del Codigo Civil”.

5.2.2. La Resoluciéon No. RE-SERCOP-2016-0000072 de 31 agosto de 2016, dltima modificacion de 9 de
abril de 2020 emitida por el Servicio Nacional de Contratacién Publica, dispone:

“Art. 16.- Arrendamiento de bienes inmuebles.- En los procedimientos de arrendamiento de bienes inmuebles
se publicard en el Portal Institucional del Servicio Nacional de Contratacion Piiblica, lo siguiente (...)

3. Para el caso de las entidades contratantes previstas en el articulo 2, numerales 1y 2, del Decreto Ejecutivo
Nro. 503, publicado en el Registro Oficial Suplemento Nro. 335 de 26 de septiembre de 2018; la respectiva
autorizacion emitida por el Servicio de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico -INMOBILIAR, tanto para el
inicio del procedimiento de arrendamiento, como para la prorroga y/o renovacion de los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles...”. (E‘nfusis afiadido)

(...) Las entidades contratantes como arrendatarias
“Art. 365.- Pliegos.- Para el arrendamiento de bienes inmuebles, las entidades contratantes publicardn en
el Portal Institucional del Servicio Nacional de Contratacion Piiblica, el pliego en el que constard las

condiciones minimas del inmueble requerido, con la referencia al sector y lugar de ubicacion del mismo.

Adicionalmente se publicard la convocatoria por la prensa nacional o local, segiin sea el caso, por una sola
vez, sin perjuicio de que se puedan realizar invitaciones directas.

La recepcion de las ofertas se realizard en el dia y hora sefialados en el pliego”.

“Art. 366.- Adjudicacion.- La entidad contratante adjudicard el contrato de arrendamiento a la mejor oferta

Wi,
Direccion: Paseo Maritimo de Jaramijo, Puerto Pesquero Artesanal Jaramijé S/N. = N e EL
Sl st DN GOBIERNO
Caodigo postal: 170518 / Manta Ecuador e e

DE TODOS

Teléfono: 593-2-3958700 - www.inmobiliar.gob.ec /
8/11

* Documento firmado electrénicamente por Quipux




SECRETARIA TECNICA DE GESTION
INMOBILIARIA DEL SECTOR PUBLICO

Oficio Nro. SETEGI SP-CZ4-2020-0602-O
Manta, 04 de agosto de 2020

tomando en consideracion el cumplimiento de las condiciones previstas en el pliego y el valor del canon
arrendaticio”.

“Art. 367.- Canon de arrendamiento.- El valor del canon de arrendamiento serd determinado sobre la base de
los valores de mercado vigentes en el lugar en el que se encuentre el inmueble”. (Enfasis afadido)

“Art. 368.- Plazo.- El contrato de arrendamiento se celebrard por el plazo necesario, de acuerdo al uso y
destinacion que se le dard, vencido el cual podrd, de persistir la necesidad, ser renovado”.

“Art. 369.- Suscripcion del contrato.- Para la suscripcion del contrato, el adjudicatario no requiere estar
inscrito y habilitado en el Registro Unico de Proveedores —RUP”.

5.3. El Cédigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, establece:

“Art. 115.- Certificacion Presupuestaria.- Ninguna entidad u organismo puiblico podrdn contraer compromisos,
celebrar contratos, ni autorizar o contraer obligaciones, sin la emision de la respectiva certificacion
presupuestaria’.

“Art. 178.- Sanciones por comprometer recursos publicos sin certificacion presupuestaria.- Ninguna entidad u
organismo publico podrdn contraer compromisos, celebrar contratos ni autorizar o contraer obligaciones, sin
que conste la respectiva certificacion presupuestaria. Los funcionarios responsables que hubieren contraido
compromisos, celebrado contratos o autorizado o contraido obligaciones sin que conste la respectiva
certificacion presupuestaria serdn destituidos del puesto y serdn responsables personal y pecuniariamente”.

NORMAS SUPLETORIAS

5.4. La Codificacién al Cédigo Civil, dispone lo que se transcribe a continuacién:

Art. 1856.- Arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el
goce de una cosa, o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio

un precio determinado, salvo lo que disponen las leyes del trabajo y otras especiales”.

“Art. 1865.- El arrendador estd obligado:

1. A entregar al arrendatario la cosa arrendada;
2. A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada; y,
3. A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada’.

5.5. La Ley de Inquilinato, dispone:

“Art. 28.- PLAZO DEL CONTRATO ESCRITO.- “El plazo estipulado en el contrato escrito serd obligatorio
para arrendador y arrendatario...”.

6. MISION Y VISION DE LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P
“Misién

Impulsamos el desarrollo del pais financiando los suefios de los ecuatorianos.

Vision

Ser la mejor banca de desarrollo productivo de América Latina.”
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7.- AUTORIZACION

Con los antecedentes expuestos, la Coordinacién Zonal 4, en cumplimiento del Acuerdo de Delegacién
Nro.ACUERDO-INMOBILIAR-DGSGI-2019-0015 de 28 de noviembre de 2019, al Acuerdo Ministerial No.
MDT-2020-076 de 12 de marzo de 2020 de aplicacién de teletrabajo; en atencién a lo sefialado en el numeral 29
del articulo 6 del Decreto Ejecutivo No. 503 de 12 de septiembre de 2018, publicado en el Suplemento al
Registro Oficial Nro. 335 de 26 de septiembre de 2018; con fundamento en el articulo 24 del Decreto Ejecutivo
No. 135 de 1 de septiembre de 2017, que incluyen ademds las normas de optimizacién y austeridad del gasto
publico; al articulo 16 de la reforma de la Resolucién Nro. RE-SERCOP-2016-0000072 de 31 de agosto de
2016; al Decreto Ejecutivo Nro. 1017 de 16 de marzo de 2020 a través del cual se declaré el estado de
emergencia de calamidad publica por la pandemia de COVID-19, lo cual generé que el Ministerio de Economia
y Finanzas e INMOBILIAR emitan directrices para el arriendo de bienes inmuebles de propiedad privada para
uso institucional, constante en las comunicaciones: MEF-VGF-2020-0003-C de 16 de abril de 2020,
MEF-SP-2020-0002 de 20 de abril de 2020 e INMOBILIAR-INMOBILIAR-2020-0073-O de 23 de abril de
2020; y, de conformidad con lo prescrito en los articulos 71 y 72 del Estatuto del Régimen Juridico y
Administrativo de la Funcién Ejecutiva; esta Cartera de Estado autoriza a CORPORACION FINANCIERA
NACIONAL B.P., de la Provincia de Manabi, canton Manta para que inicie el nuevo procedimiento de
arrendamiento del bien inmueble de propiedad privada para uso institucional (Oficina), sujeto a las
recomendaciones técnicas y legales establecidas en este documento.

INMOBILIAR, en base a la inspeccién técnica del inmueble objeto del presente; y, a la informacién y
documentacién remitida por su representada, se toma en consideracién la proforma enviada por la
CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. de la Provincia de Manabi, en razén de la ubicacién
geografica, tipo y entorno operativo, este Servicio no encontrd pardmetros de referencias de valores de arriendo
con similares caracteristicas al inmueble inspeccionado. En razén de lo cual la entidad requirente serd
responsable del monto referencial correspondiente al canon de arrendamiento mensual, valor final del objeto de
contratacion determinado por la Entidad Contratante al inicio del proceso precontractual respectivo. Cuyo valor
debera la entidad revisar, analizar y negociar a la baja previo a iniciar el procedimiento de
arrendamiento de conformidad con las directrices presupuestarias emitidas por el Ministerio de
Economia y Finanzas, que represente un ahorro importante al Estado, dando cumplimiento al Decreto
del Estado de Excepcién por calamidad publica en todo el territorio nacional por la pandemia de
COVID-19 que ha generado impacto social y econémico obligando al ente rector de finanzas publicas,
Ministerio de Economia y Finanzas a emitir la directrices para el arriendo de bienes inmuebles.

La presente autorizacion surtird efecto a partir de la fecha de su emision y una vez que se cumpla con las
recomendaciones contenidas en el presente documento, es decir, los actos administrativos generados anterior a
la misma asi como las omisiones en relacién el tema que nos ocupa, son de exclusiva responsabilidad de
la CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P., de l1a Provincia de Manabi. La presente autorizacion
tendra vigencia iinicamente hasta el 31 de diciembre de 2020.

La emergencia y las circunstancias que vive el pais y el mundo no obsta ni exime a la entidad requirente de su
obligacién de llevar adelante el procedimiento respectivo de arrendamiento, de conformidad con las
disposiciones de la Ley Orgénica del Sistema Nacional de Contratacion Publica; su Reglamento General; las
Resoluciones emitidas por el Servicio Nacional de Contratacion Publica; el Reglamento General Sustitutivo
para la Administracién, Utilizacién, Manejo y Control de los Bienes e Inventarios del Sector Publico; de la
Codificacion del Codigo Civil, la Ley de Inquilinato; y, demas normativa aplicable a dicha materia.

Dentro del proceso de contratacién el o los oferentes deberdn justificar ante la entidad contratante, su calidad de
titular de los bienes inmuebles materia de la o las ofertas, siendo de su exclusiva responsabilidad el que el o los
inmuebles ofertados se hallen libres de toda eviccién, asi como de cualquier otro vicio que contraiga lo
dispuesto en el Art. 1865 del Cédigo Civil. La entidad requirente deberd tomar muy en cuenta todas las
recomendaciones indicadas anteriormente, a fin de que surta efecto la presente autorizacion.
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Recordamos que es de exclusiva responsabilidad de la entidad requirente dar estricto cumplimiento a la
disposicion de austeridad dispuesta en el articulo 24 del Decreto Ejecutivo Nro. 135 de 1 de septiembre de 2017,
en cuanto al presupuesto contemplado para cubrir las obligaciones del canon de arriendo; asi como lo sefialado
en los Oficios Nros.: PR-SGPR-2018-6942-0 de 30 de agosto del 2018, PR-SNJRD-2019-0003-C de 31 de
octubre de 2019, MEF-VGF-2020-0003-C de 16 de abril de 2020, MEF-SP-2020-0002 de 20 de abril de 2020 e
INMOBILIAR-INMOBILIAR-2020-0073 de 23 de abril de 2020.

Sin perjuicio de lo sefialado en esta autorizacién la definicién de términos de la contratacién y el cumplimiento
de la legislacion contractual publica es de total responsabilidad de la entidad solicitante.

Se recuerda la obligacion de la entidad requirente de informar a la Secretaria Técnica de Gestion
Inmobiliaria del Sector Piblico, el cumplimiento o no de la o las autorizaciones emitidas por esta Cartera
de Estado.

La Secretaria Técnica de Gestion Inmobiliaria del Sector Publico, reitera ademds su compromiso de velar
por el manejo correcto y eficiente de los recursos publicos y hace expresa su predisposicion para colaborar y
asesorar en todo lo necesario, dentro del 4mbito de sus competencias, en beneficio de los intereses nacionales.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Abg. Marfa Belén Mendoza Borja
COORDINADORA ZONAL 4
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