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REQUERIMIENTO PARA LA OBTENCION DE PROFORMAS DEL PROCESO:
“ESTUDIO DE VIABILIDAD TECNICA, ECONOMICA/ FINANCIERA, COMERCIAL Y LEGAL DEL PROYECTO
INMOBILIARIO MANTA BOULEVARD DEL FIDEICOMISO JAIME ROLDOS”

1. SERVICIOS ESPERADOS:

El Banco del Instituto de Seguridad Social — BIESS requiere contratar el servicio de “ESTUDIO DE
VIABILIDAD TECNICA, ECONOMICA/ FINANCIERA, COMERCIAL Y LEGAL DEL PROYECTO INMOBILIARIO
MANTA BOULEVARD DEL FIDEICOMISO JAIME ROLDOS”, de conformidad al siguiente detalle:

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

empresa PLANMAN al Fideicomiso, a fin de
contar con el aporte real por concepto de
estudios a la fecha de aportacién.

FASES | DESCRIPCION | CANTIDAD ESPECIALIZADO ENTREGABLES
Fase | Producto 1: 1 1. PERITAJE DE LOS ESTUDIOS ENTREGADOS
1 DIAGNOSTICO EN CALIDAD DE APORTE POR PLANMAN: Un Informe del peritaje de
Y PERITAJE DE valoracién de todos los
LA OBRA Peritaje de valoracién de todos los estudios | estudios aportados por la
entregados en calidad de aporte por la | €mpresa PLANMAN al
Fideicomiso.

2. SITUACION ACTUAL DE LA OBRA:

Para la elaboracién del Informe, se debe
considerar lo siguiente:

2.1. Revision técnica pormenorizada de
los dafios ocasionados por el
terremoto del 16 de abril de 2016,
asi como también, el estado actual
del proyecto construido.

2.2. Determinar el porcentaje de avance
de obra construida a fecha actual,
contrastando con el avance de obra
reportado hasta su paralizacion.

2.3. Resultados de ensayos, escaneos y
estudios de laboratorio sobre la
construccion ejecutada, los cuales
deberdn  ser realizados en
laboratorios de  universidades

avaladas, que contengan:

2.3.1. 20 destructivos
(nucleos) y 40 no destructivos

(esclerometria) en los lugares

ensayos

idoneos, tanto de la
cimentacion como en
pedestales de  hormigén

armado.

2.3.2. 2 ensayos de abrasién de la

maquina de los angeles vy

Un Informe del estado actual
de la obra, que contenga cada
uno de los puntos descritos en
el presente numeral y los
anexos (analisis, ensayos,
escaneos, estudios de
laboratorio y resultados) que
correspondan.
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£ CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
FASES | DESCRIPCION | CANTIDAD ESPECIALIZADO ENTREGABLES

caracterizacion del suelo SUCS

del mejoramiento.

2.3.3. 80 ensayos de tintas
penetrantes en unién viga —
columna por nivel, en los
lugares que se determinen.

2.3.4. 80 ensayos de integridad de
soldadura al 100% en unién
viga — columna, en los lugares
que se determinen.

2.3.5. 40 ensayos de medicion de
corrosion de acero
estructural.

2.3.6. 80 ensayos de medicion de
corrosién en pernos.

2.3.7. 1 ensayo de estanqueidad de
losa expuesta al medio
ambiente.

2.3.8. 4 sondeos con SPT hasta 45
metros desde el nivel natural
del terreno, con la
clasificaciéon SUCS
correspondiente.

2.3.9. 30 ensayos esclerométricos
en muros de ascensor y losas
deck.

2.3.10.Una medicién de periodo dos
de vibracion del suelo.
(Nakamura 1989).

2.3.11. Enel caso de que, con base en
el estudio realizado, se decida
ocupar los perfiles metalicos
(material por instalar), se
deberd realizar la
comprobacion de
dimensiones y espesores de
los elementos mediante el uso
de calibradores pie de rey,
micrometros, entre otros,
para determinar que la
corrosion no haya afectado las
propiedades mecanicas de los
perfiles.
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FASES

DESCRIPCION

CANTIDAD

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
ESPECIALIZADO

ENTREGABLES

Cabe indicar que, en los ensayos destructivos,
deberdn ser repuestos.

2.4. Verificacién en sitio con
instrumentos de medicion simple
(nivel Optico o nivel laser o
distanciémetro) de la verticalidad y

la horizontalidad de la estructura.

2.5. Modelado de la edificacion, analisis
del comportamiento estructural,
donde se examine la estructura del
proyecto, comparando la

construccion afectada con los
estudios y memorias técnicas del
proyecto original. Verificacién de la
cimentacién y de toda la estructura,

mediante software especializado.

2.6. Identificar falencias y/o patologias
en la estructura, derivando en los
factores que han ocasionado los
dafios existentes.

2.7. Andlisis de los resultados obtenidos,

de cada uno de los ensayos,
modelados, realizados,

que deberan contener

estudios,
mismos
recomendaciones concluyentes.

2.8. Con base en los analisis y resultados

obtenidos, determinar los
requerimientos técnicos de la
edificacion construida, en cuanto a
su integridad estructural, a fin de
incluirlo en la liquidacidon técnico
economica que se realice sobre el

fideicomiso y el contrato de obra.

Fase

Producto 2:
VIABILIDAD
TECNICA DEL
PROYECTO

3. ELABORACION DE PRESUPUESTOS, AVALUO
DEL INMUEBLE Y VIABILIDAD TECNICA:
Para respaldar los presupuestos, se deberan
presentar los planos de disefio, acabados y/o
detalles correspondientes. Se efectuard la
presentacion de los siguientes presupuestos:
3.1. El consultor presentard una propuesta
para la recuperacion de la estructura
construida, dentro de los parametros de
aplicabilidad, y determinara el
costo/presupuesto de la misma.

3.2. Presupuesto con los rubros respectivos
para la culminacién del proyecto.

Un Informe de la fase 2, que
contenga el andlisis vy
determinacion de la viabilidad
técnica, y los anexos (planos,
memorias gréficas) que
correspondan.
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FASES

DESCRIPCION

CANTIDAD

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
ESPECIALIZADO

ENTREGABLES

3.3. En el caso de que exista infraestructura
que se determine como no recuperable,
elaborar un presupuesto para el
derrocamiento de dichas obras.

3.4. Encaso de que exista viabilidad técnica de
la obra, se debera presentar los siguientes
documentos, del presupuesto que
corresponda:

3.4.1. Analisis de precios unitarios de todos
los rubros.

3.4.2. Cronograma valorado de obra a
ejecutar con su respectiva ruta
critica.

3.4.3. Especificaciones técnicas de los
rubros.

3.4.4. Férmula polinédmica.

3.4.5. Desagregacion tecnoldgica.

3.5. Elaborar la liquidacion técnica -
economica del contrato de construccién
vigente y del fideicomiso.

3.6. Elaborar la liquidacion técnica -
econdémica del contrato de fiscalizacion
vigente.

4. AVALUO DE LOS BIENES INMUEBLES:

4.1. Avalud del bien inmueble y terreno donde
se encuentra la construccion de la
edificacion, asi como donde no se ha
construido.

5.  VIABILIDAD TECNICA:

Determinar la viabilidad técnica del proyecto,
que contenga la consolidacidn de los analisis y
resultados técnicos de esta Fase, con las
respectivas conclusiones y recomendaciones,
que lleven a tomar las mejores decisiones
dentro del proyecto, mismas que, deberan
determinar la continuidad de la obra,
conforme al estudio y analisis efectuado.

Fase

Producto 3:
VIABILIDAD
COMERCIAL

6. ESTUDIO DE MERCADO:

6.1. Andlisis de la demanda actual.
Planteamiento y ejecucion de al menos

Un Informe del componente
comercial, que contenga cada
uno de los puntos descritos en
la fase, y los anexos
(metodologia aplicada; andlisis
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FASES

DESCRIPCION

CANTIDAD

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
ESPECIALIZADO

ENTREGABLES

dos pruebas de concepto referentes al
proyecto.

6.2. Analisis de la oferta actual, estudio de
competidores que ofrecen productos
similares o sustitutos en el mercado, y
areas de influencia. Estudio de precios de
venta, tipo de inmueble, metraje de
bienes ofertados.

6.3. Analisis de al menos tres escenarios de
precios (optimista, moderado, pesimista)
y suimpacto en la absorcién del proyecto.

6.4. Determinar el indice de absorcion real
mensual y anual del proyecto, y posible
factor de crecimiento.

6.5. Analizar si el metraje del proyecto es el
Optimo requerido por el mercado,
contrastando con el disefio arquitectdnico
del proyecto, y determinar el metraje o
rango de metraje éptimo.

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

7. VALORES COMERCIALES:

Determinar los valores comerciales de:

7.1. Valor del bien para comercializacién del
proyecto en las condiciones actuales,
considerando valor del terreno,
edificacion, trabajos de urbanizacién, es
decir, todo lo que se encuentra
construido.

7.2. Establecer el precio de venta para los
departamentos que componen el
inmueble.

7.3. lote de terreno (en <caso de
derrocamiento total del proyecto), incluir
delimitacion y metraje.

8. VIABILIDAD COMERCIAL:
Determinar la viabilidad comercial, que

contenga la consolidacion de los analisis y
resultados de esta Fase, que incluya:

de oferta y demanda; analisis
de mercado y competencia;
preferencias de mercado;
sensibilidad comercial en
funcién del m2 y precio) que
correspondan.
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£ CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
FASES | DESCRIPCION | CANTIDAD ESPECIALIZADO ENTREGABLES

8.1. El incremento proyectado en el precio,

considerando el tiempo de venta de las
unidades habitacionales que se plantee.

8.2. El proceso de venta de unidades
inmobiliarias, considerando la absorcion,
rentabilidad y proceso de ejecucién del
proyecto.

8.3. Establecer puntos criticos y etapa de inicio
de la comercializacion de los bienes.

8.4. Recomendacidn concluyente de los
precios comerciales de los bienes.

8.5. Conclusiones y recomendaciones
generales de esta fase.

Fase Producto  4: 1 9. ANALISIS ECONOMICO/FINANCIERO:

4 VIABILIDAD Un Informe del componente
ECONOMICO 9.1. Analisis integral de la situacidn actual del | econémico/financiero,  que
/ FINANCIERO Fideicomiso/Negocio ~ fiduciario Jaime | contenga cada uno de los

puntos descritos en esta fase y
los anexos (cdlculo de los
indicadores financieros, flujo
de caja, corrida financiera con
escenario de reactivacion,

Roldés. Valoracion de los derechos
fiduciarios de cada uno de los
constituyentes del Fideicomiso Jaime
Roldds, tomando en consideracion la
situacion actual del mismo.

corrida financiera con

escenario de liquidacion,

9.2. Andlisis econémico/financiero del estado | estados de situacion
actual del proyecto Manta Boulevard, | proyectados) que

construido y del proyecto integral (con las | correspondan.
etapas que faltan construir).

9.3. Realizar un analisis comparativo del
escenario de reactivacion versus el
escenario de liquidaciéon del proyecto
Manta Boulevard.

9.4. Determinar los puntos criticos para
financiar las etapas faltantes.

9.5. Elaboracién vy analisis de la corrida
financiera del proyecto, y flujo de caja.

9.6. Generacién, andlisis y evaluacidon de los
respectivos ratios financieros y demas
métodos financieros de valoracion de
inversiones totales como: VAN, TIR, PRI
(periodo de recuperacién de la inversion),
ROA, ROE y ROI.

10. VIABILIDAD ECONOMICA / FINANCIERA:
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FASES

DESCRIPCION

CANTIDAD

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
ESPECIALIZADO

ENTREGABLES

La viabilidad econémica/financiera, tanto de la
etapa actual como de las etapas faltantes,
incluira lo siguiente:

10.1. Con base en el presupuesto y los
analisis econdmicos/financieros
efectuados, determinar la reactivacién o
la liquidacion del proyecto, considerando
la continuidad de la obra o no, conforme
al estudio realizado.

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

10.3. Proyeccién del estado de resultados
a 5 afos del Fideicomiso Jaime Roldds, en
caso de la reactivacién del proyecto.

10.4. Determinar de manera concluyente
el escenario mas favorable para los
constituyentes sea este la reactivacion o
liquidacidn del proyecto.

10.5. Conclusiones y recomendaciones
respectivas.

Fase

Producto 5:
VIABILIDAD
LEGAL.

11. COMPONENTE LEGAL:

11.1. Andlisis de la situacién legal actual
del Fideicomiso.

11.2. Andlisis de la situacion de permisos
del proyecto, verificando la vigencia de los
mismos, en cuanto a permisos de
construccion, bomberos, licencias
ambientales, entre otros que requiera el
proyecto. De ser el caso, conforme la
normativa legal de la época. Determinar
el proceso a seguir y requisitos para la
renovacion u obtencién de los permisos a
fecha actual (de los que se requiera), con
los valores respectivos.

11.3. Analizar y determinar la competencia
de la responsabilidad de la custodia y
mantenimiento del proyecto, y de ser el
caso, indicar las acciones legales a seguir
para su cumplimiento y/o recuperacion de
valores.

Un Informe del componente
legal, que contenga cada uno
de los puntos descritos la fase
de viabilidad legal y anexos
(leyes, reglamentos y demds

normativa  aplicada)
corresponda.

que
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FASES

DESCRIPCION

CANTIDAD

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO
ESPECIALIZADO

ENTREGABLES

11.4. Verificar el cumplimiento contractual
de los contratos de: construccidn y sus
complementarios, contratos de
Fiscalizacion, gerencia de proyecto y
comercializacion; y las obligaciones de los
contratistas.

11.5. Realizar las recomendaciones legales
correspondientes para cada contratista,
en los escenarios de reactivacion o
liguidacion del proyecto.

11.6. Revision de las Garantias del
proyecto inmobiliario Manta Boulevard,
sus cumplimientos y acciones legales en
caso de incumplimientos.

11.7. Andlisis de los contingentes legales
que implica la reactivacién o liquidacién
del proyecto Manta Boulevard.

12. VIABILIDAD LEGAL:

12.1. Determinar la viabilidad legal del
proyecto en caso de reactivacion.

12.2. Determinar la viabilidad legal del
proyecto en caso de liquidacién.

12.3. Determinar el/los procesos legales a
seguir, en caso de incumplimientos de los
contratos.

12.4. Determinar las acciones a seguir para
cada una de las personas que cuentan con
contratos de promesas de compra venta,
asi como para cada uno de las personas
que cuentan con las escrituras de
propiedad.

12.5. Conclusiones y recomendaciones
correspondientes.
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CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

FASES | DESCRIPCION | CANTIDAD ESPECIALIZADO ENTREGABLES

Fase Producto 6: 1

6 INFORMES 13. INFORME FINAL: Un Informe final.
FINALES

Se presentara un Informe final consolidado,
con la informacion mas relevante de los
analisis efectuados, que incluya la viabilidad
técnica, comercial, econdmica/financiera y
legal; respaldado en los informes presentados
de cada uno de los productos de este peritaje
y estudio de viabilidad, el mismo que debera
contar con conclusiones y recomendaciones
concluyentes acerca de la viabilidad del
proyecto Manta Boulevard, respecto de la
reactivacion o su liquidacion.

14. INFORME EJECUTIVO: Un Informe ejecutivo.
Informe que resuma de manera ejecutiva el
informe final, el cual debe contar con las
conclusiones y recomendaciones concluyentes
respectivas.

*Cabe indicar que, todos los productos e informes, deberan contar con las respectivas firmas de responsabilidad tanto del
profesional competente como del Director del proyecto del servicio y del Representante Legal. Los documentos deberan
ser presentados en fisico, en formato editable; y, en digital, con firmas electrdnicas.

2. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO MANTA BOULEVARD:

Nombre: Conjunto Habitacional Manta Boulevard
Ubicacion: Provincia de Manabi, Cantén Manta, Parroquia Tarqui, Av. 4 de Noviembre.
Descripcion: Construccién de un proyecto inmobiliario que se desarrolla en un terreno de 10.786,00
m2. El proyecto estd compuesto por seis torres, con departamentos de 1, 2 y 3
habitaciones. Total 490 departamentos.
: Areas
. Parqueosy | Areas Comunales
Ubicacion | Departamentos | Locales Comunales Total
Bodegas Deptos. y Locales
Subsuelos
TORRE A 6430,57 | 392,90
TORRE B 3646,12 | 200,60
TORRE C 6435,68 | 394,32
TORRE D 6913,74 | 154,17
TORRE E 4131,66
TORRE F 6915,18 154,74
Subsuelo
1 685,47 4374,34 5377,28
Subsuelo
2 3875,84 3298,03
Total 34472,95| 1982,2 8250,18 14490,15 8675,31| 67870,79
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El proyecto esta paralizado desde abril de 2016 por el terremoto suscitado en Ecuador. Cuenta con un
avance de construccidn aproximada del 89.62% (antes del terremoto del 16 de abril de 2016), de las
torres B, Cy 2 subsuelos para las 6 torres que se encontraban planificadas en el proyecto, conforme el
siguiente detalle:

Ubicacidn Departamentos Suits Local
Torre B 15 37 4
Torre C 51 32 8

3. PERSONAL TECNICO MiNIMO REQUERIDO

Nivel de estudio

No. Funcién/Cargo Cantidad .. Titulo Académico
minimo
. Tercer nivel con . L .
1 | Director del proyecto 1 titulo Ingeniero civil y/o Arquitecto.
Perito valuador de bienes Tercer nivel con . L .
2 . 1 , Ingeniero civil y/o Arquitecto.
inmuebles titulo
- Tercer nivel con . L
3 | Especialista Estructural 2 , Ingeniero Civil
titulo
- P . Economista, Ingeniero Financiero,
Especialista econémico, Tercer nivel con ;
4 . . 1 , Ingeniero en empresas,
Financiero, contable titulo . . . .
contabilidad, o auditor financiero
- Tercer nivel con Abogado o Doctor en
5 | Especialista Legal 1 g

titulo Jurisprudencia

4. PLAZO DE LA CONTRATACION

El plazo de ejecucion estimado es de 130 dias a partir del dia siguiente de la notificacidon por escrito
por parte del administrador del contrato respecto de la disponibilidad del anticipo; y serd desarrollado
conforme las siguientes entregas parciales:

FASE COMPONENTE PLAZO DE ENTREGA

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

El consultor podrd proponer el plazo para la
entrega de cada fase

1 DIAGNOSTICO Y PERITAJE DE LA OBRA

2 VIABILIDAD TECNICA DEL PROYECTO

3 VIABILIDAD COMERCIAL

4 VIABILIDAD ECONOMICO / FINANCIERO

5 VIABILIDAD LEGAL.

6 INFORMES FINALES
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4. FORMA DE PAGO

El BIESS entregara al contratista el 30% del valor total del contrato en calidad de anticipo,
previa emision de la garantia de buen uso de anticipo, de conformidad con lo estipulado en el
articulo 75 de la LOSNCP; el cual sera devengado proporcionalmente en cada pago.

Se ha definido la siguiente forma de pago:

FASE COMPONENTE FORMA DE PAGO
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcién Parcial
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcion Parcial
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcién Parcial
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcion Parcial
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcién Parcial
Contra entrega de productos y suscripcion
de Acta de Entrega Recepcion Definitiva

1 DIAGNOSTICO Y PERITAJE DE LA OBRA

2 VIABILIDAD TECNICA DEL PROYECTO

3 VIABILIDAD COMERCIAL

4 VIABILIDAD ECONOMICO / FINANCIERO

5 VIABILIDAD LEGAL.

6 INFORMES FINALES

5. CONSIDERACIONES PARA LA PRESENTACION DE LAS PROFORMAS

e Debera presentar la cotizacion conforme lo indica el archivo denominado “MODELO PARA
COTIZACION”.

e Asitambién, debera Detallar los Costos Directos, Costos Indirectos o gastos generales y Honorarios
o utilidad empresarial, conforme lo indica el archivo denominado “MODELO DE DESGLOSE DE
COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS”.

e Adicional la proforma debera contener lo siguiente:

Fecha de emisidn.

Numero de RUC.

Vigencia de la proforma.

Datos de contacto: Numero telefénico, direccidn y correo electrdnico.

Plazo de ejecucion.

CPC a nivel 5 acorde al objeto de contratacion.

o Firma electrdnica.
e Anexar copia de RUCy RUP.
e Toda la oferta debe estar con firma digital validada.

O O O O O O

Cabe indicar que, la proforma debera estar dirigida al BIESS, y el consultor debe contar con el CPC
839900222.
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