ALCALDIA Dt

cuenca  EMAC

DEPARTAMENTO DE AREAS VERDES — UNIDAD DE ADMINISTRACION DE PARQUES Y ESPACIOS PUBLICOS

DESCRIPCION Y TDR DE LOS QUIOSCOS Y LOCALES DESTINADOS PARA EXPENDIO DE
ALIMENTOS Y BEBIDAS A CARGO DE EMAC EP

OBJETO DE LA CONTRATACION, DESCRIPCION, PRECIO DE ARRENDAMIENTO, TERMINOS DE
REFERENCIA

1. Objeto de contratacion: Este procedimiento precontractual tiene como propdsito seleccionar a
profesionales, artesanos en artes culinarias o emprendedores para dar en ARRENDAMIENTO:

e  Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque el Paraiso.
e Un Quiosco junto al Parqueadero del Parque el Paraiso.

e  Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque Miraflores.
e Unlocal Restaurante en el Parque Ictocruz

LOS ARRENDATARIOS se obligan a que el destino y uso que dard al bien inmueble entregado en
arrendamiento corresponda Unicamente para la venta del tipo de Negocio establecido para cada Quiosco.

El giro de negocio propuesto para este bien inmueble en arrendamiento, de acuerdo al uso del espacio,
solo podra expender los productos acordados dentro de su propuesta.

El pago del canon de arrendamiento se lo realizara dentro de los diez primeros dias de cada mes, en el
Departamento de Comercializacion de EMAC EP, si el arrendatario incumpliera con esta disposicién en un
periodo consecutivo de dos meses, serd causal suficiente para que la “EMAC EP”, anticipada vy
unilateralmente de por terminado el contrato respectivo, directamente mediante notificacién escrita por
la naturaleza del mismo.

2. Descripcidn de los Bienes a dar en arrendamiento:
2.1. Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque el Paraiso.

Cada quiosco cuenta con una estructura metalica y un area individual de 6 metros cuadrados. Esta
equipado con servicios basicos, incluyendo instalaciones sanitarias y conexiones eléctricas de 110 Vy 220
V. Ademds, dispone de un mesoén de acero inoxidable con fregadero incorporado, piso de porcelanato
antideslizante, y paredes revestidas con porcelanato sobre tableros OBS.

Cada quiosco tiene puertas enrollables en ambos lados para facilitar la atencién al publico, iluminacion
interna, y medidores independientes de energia eléctrica. El arrendatario sera responsable del pago directo
del consumo eléctrico ante CENTROSUR y del consumo de agua potable en el Departamento de
Comercializacion de EMAC EP.

2.1.1. Ubicacién: El bien inmueble esta ubicado en la Av. Paraiso y Av. Pasaje Paraiso. Latitud: -
911175° Longitud: -78.989319°
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2.1.2. Canon de arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es de USD $174.31 (ciento
setentay cuatro con 31/100 dédlares de los Estados Unidos de América) valor que no incluye
IVA ni el valor de los servicios basicos.

2.2. Un Quiosco junto al Parqueadero del Parque el Paraiso.

Este quiosco esta construido a partir de una estructura metalica basada en un contenedor de 20 pies,
reforzada con perfiles de acero, y cuenta con un drea individual de 7 metros cuadrados. Esta provisto de
servicios basicos y equipados con instalaciones sanitarias y eléctricas de 110 V.

El equipamiento incluye un fregadero de acero inoxidable de un pozo con griferia, un mesén de acero
inoxidable, y cuatro bancos tipo bar fabricados en acero inoxidable con mesén de acero inoxidable.
Asimismo, el quiosco estd dotado de una campana extractora con sistema de extraccién de olores.

Los medidores de energia eléctrica y agua potable son compartidos con las baterias sanitarias del lugar. El
pago por estos servicios deberad realizarse en el Departamento de Comercializacion de EMAC EP.

2.2.1. Ubicacién: El bien inmueble estd ubicado en la Av. Paraiso y Av. Pasaje Paraiso. Latitud: -
2.911601° Longitud: -78.990996°
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2.2.2. Canon de arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es de USDS USD $203.36
(doscientos tres con 36/100 ddlares de los Estados Unidos de América) valor que no incluye
IVA ni el valor de los servicios basicos.

2.3. Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque Miraflores.

Este quiosco, construido con recubrimiento de madera, cuenta con un area individual de 10,80 metros
cuadrados y estd provisto de servicios basicos, incluyendo instalaciones sanitarias y conexiones eléctricas
de 110Vy 220 V. Su equipamiento incluye un mesén de acero inoxidable de 3,50 m?, un fregadero de acero
inoxidable quirdrgico con canastilla, y dos puertas abatibles disefiadas para facilitar la atencion al usuario.

El quiosco dispone de medidores individuales de agua potable y energia eléctrica. El arrendatario serd
responsable del pago directo del consumo eléctrico ante CENTROSUR y del consumo de agua potable en
ETAPA EP.

2.3.1. Ubicacién: El bien inmueble estd ubicado en la Ocarina y Av. De las Américas. Latitud: -
2.884084°, Longitud: -78.992411°.

/
AREA DE / ®
INTERVENCION ,/ .
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2.3.2. Canon de arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es de USD $ 140 (ciento
cuarenta con 00/100 ddlares de los Estados Unidos de América) valor que no incluye IVA ni
el valor de los servicios basicos.

2.4. Un local Restaurante en el Parque Ictocruz

Este local, es parte de la infraestructura del edificio administrativo del parque Ictocruz, cuenta con un area
de cocina de 16,12 metros cuadrados, una drea de bar de 14,88 metros cuadrados donde se emplaza un
mesdn de granito y paneles de madera para la atencion al publico. Contard con un area comun de 29,76
metros cuadrados para la ubicacién de mesas y sillas para los usuarios, con una puerta lateral de vidrio de
2.4 metros. Esta area comun podra ser usada por el Arrendatario pero no estd dentro del Canon de
Arrendamiento sino se trata como drea comun.

El equipamiento incluye un fregadero de acero inoxidable de uno y medio pozo con griferia, mesones de
acero inoxidable, dotado también de una campana extractora con sistema de extraccion de olores, modulo
de cocina de 4 gavetas, meson de granito y paneles de madera para la atencion al publico. El local no
dispone de medidores individuales de agua potable y energia eléctrica. El pago por estos servicios deberd
realizarse en el Departamento de Comercializacién de EMAC EP.

2.4.1. Ubicacién: El bien inmueble esta ubicado en la subida a Ictocruz. Latitud: -2.930951°,
Longitud: -79.000464°.

2.4.2. Canon de arrendamiento: El canon de arrendamiento mensual es de USD $ 129,11 (ciento
veinte y nueve con 11/100 ddlares de los Estados Unidos de América) valor que no incluye
IVA ni el valor de los servicios basicos

3. Términos de referencia
3.1. Antecedentes.

La Empresa Publica Municipal de Aseo de Cuenca —EMAC EP-, como institucién encargada mediante
Ordenanza de Constitucién, Organizacién y Funcionamiento entre otros “..del mantenimiento,
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recuperacion, readecuacion y administracion de dreas verdes y parques en el cantén Cuenca incluyendo el
equipamiento en ellas construidas o instaladas, sus servicios complementarios, conexos y afines que pudieren
ser considerados de interés colectivo, asi como otros servicios que resuelva el Directorio, los mismos que se
prestardn en base a los principios de obligatoriedad, generalidad, uniformidad, eficiencia, universalidad,
accesibilidad, regularidad, calidad, responsabilidad, continuidad, sequridad y precios equitativos.”

Bajo la atribucién conferida por la Ordenanza de Constitucion, EMAC EP emprendié en 2013 el proyecto
de Recuperacion y Readecuacion de Parques del Canton Cuenca, que incluyd la construccién de ocho
quioscos en el Parque El Paraiso. Posteriormente, en 2023, EMAC EP llevd a cabo una nueva intervencion
para rehabilitar estas estructuras, solucionando deficiencias eléctricas e hidrosanitarias que no fueron
abordadas en la etapa inicial. En cumplimiento con la normativa de Contratacién Publica vigente para ese
periodo, y mediante procedimientos especiales de arrendamiento, se ha logrado que actualmente cuatro
de los ocho quioscos estén arrendados.

Mediante el oficio Nro. DGA-1586-2019, la Direccion General Administrativa, en referencia a la culminacion
de las obras de reconstruccién del Parque Miraflores Fase |, expresé lo siguiente:

“...Encuanto a los espacios publicos que, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 1, inciso primero,
y 4, literal a, de la Ordenanza que regula la creacién, organizacion y funcionamiento de la Empresa Publica
Municipal de Aseo de Cuenca EMAC EP, corresponde a su representada la competencia para el
mantenimiento, recuperacién, recaudacion y administracién de dreas verdes y parques en el cantén
Cuenca, incluyendo el equipamiento construido o instalado en ellas, asi como sus servicios
complementarios, conexos y afines que pudieran considerarse de interés colectivo. Por consiguiente,
solicito que, en cumplimiento de las atribuciones contempladas en la ordenanza mencionada, se realicen
las gestiones respectivas para el arrendamiento de los locales ubicados dentro del parque en mencion...”.

En atencion a las atribuciones y responsabilidades conferidas a la EMAC EP por las Ordenanzas que la
regulan, y considerando los bienes construidos en areas verdes y transferidos a su administracién, en el
afio 2022 se llevaron a cabo procesos especiales de arrendamiento en estricto cumplimiento de la
normativa vigente. Dichos contratos finalizaron en noviembre de 2024, dejando disponibles cuatro
quioscos para arrendamiento.

En el aflo 2023, el llustre Municipio de Cuenca mediante el proyecto de la Construccion de la Ciclo via 4
Rios de Cuenca, en el parque el Paraiso construyo dos plazas en la cual una de ellas se construyd un Quiosco
destinado para la venta de alimentos y bebidas. El mismo que debe ser administrado por EMAC EP.

Mediante el oficio Nro. DGA-0631-2019, la Direccion General Administrativa, en referencia a la culminacion
de las obras de Construccion del Mega Parque Ictocruz, expresé lo siguiente:

“...le solicito que en cumplimiento de las atribuciones contempladas en la ordenanza ibidem, se encargue
de la administracion de los parques aludidos, asi como el proceso precontractual correspondiente para el
arrendamiento de los locales situados en los espacios referidos, observando lo establecido en la Ley
Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica, su Reglamento general, Resoluciones emitidas por
la SERCOP, Ley de Inquilinato y Cédigo Civil.

3.2. Objetivo:

Dar en arrendamiento los Quioscos y Locales Destinados para el expendié de Alimentos y Bebidas que se
encuentran a cargo y son administrados por EMAC EP.

Contribuir al mejoramiento de los espacios de esparcimiento de los parques donde se encuentren
emplazados estos Quioscos y Locales, asegurando que no se generen impactos negativos en el entorno
natural y paisajistico.
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3.3. Alcance:

Mediante la seleccion previa de arrendatarios para los Quioscos y Locales destinados al expendid de
alimentos y Bebidas a cargo de EMAC EP, en orden de prelacién de esta convocatoria publica a dichos
seleccionados se les dard la posibilidad de arrendar los quioscos o locales siguientes:

(4) Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque el Paraiso
(1) Un Quiosco junto al Parqueadero del Parque el Paraiso.
Cuatro Quioscos en el Patio de Comidas del Parque Miraflores

O O O ©

Un local Restaurante en el Parque Ictocruz

3.4. Metodologia:

- Finalizada la seleccién de los arrendatarios, conforme al instructivo de participacion y al resultado
del sorteo publico, se asignaran los quioscos o locales en arrendamiento de forma secuencial, siguiendo el
orden establecido (del primero al Ultimo). Cada arrendatario seleccionado tendra la oportunidad de elegir
el quiosco o local disponible que desee, considerando el giro de negocio propuesto por la EMAC EP. Esto
tiene como objetivo evitar conflictos con los giros de negocio ya establecidos y preservar un equilibrio
competitivo entre los arrendatarios del mismo parque.

- Una vez definido el giro de negocio para el quiosco o local seleccionado, se iniciara el
procedimiento especial de arrendamiento a través del Portal Institucional del SERCOP, mediante invitacion
directa al arrendatario elegido. Este procedimiento concluira con la firma del contrato de arrendamiento
correspondiente.

- Los productos expendidos por el arrendatario deberdn estar estrictamente relacionados con el
tipo de negocio previamente establecido. En caso de requerir la inclusién de un producto diferente a su
oferta inicial, deberd presentar una solicitud formal para su aprobacién, asegurando que dicha inclusion no
afecte ni compita de manera directa con los giros de negocio de los arrendatarios del mismo espacio.

- Cumplir con la normativa vigente en materia de sanidad, seguridad industrial, tributacion,
facturacién, publicidad de precios y proteccién al consumidor, garantizando la adecuada operacién del
negocio y la salvaguarda de los derechos de los usuarios y consumidores.

- El drea comun de los quioscos o local sera compartida la limpieza con personal de la EMAC EP, y
entre todos los arrendatarios. El drea de mesas debera estar libre sin objetos que puedan limitar la
circulacion. En el caso de los patios de comida del Paraiso y Miraflores donde existen mesas los usuarios
podran ser usadas por cualquier cliente, por lo que la limpieza constituye una obligacién de cada
arrendatario en lo que respecta a los productos que expende. Dichas dreas no cuentan con techo para
proteccion de lluvia o sol.

- Con la finalidad de asegurar el estado del bien inmueble objeto del proceso especial de
arrendamiento, se exigira como parte del contrato una garantia de uso por el periodo del contrato, la cual
serd independiente y subsistird hasta la devolucion por parte del arrendatario. Dicha garantia cubrirad todo
tipo de defecto ocasionado por el arrendatario o por falta de pago del arriendo. El monto de esta garantia
asciende a la suma de tres cdnones mensuales.
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- Cualquier mejora y/o adecuacién que el arrendatario introduzca en el bien inmueble arrendado
sera realizada a su propio costo, sin que EMAC EP reconozca valor alguno por dicho concepto. Para efectuar
dichas mejoras, el arrendatario debera obtener previamente y por escrito la autorizacion correspondiente
de EMAC EP. Asimismo, el arrendatario estara obligado a devolver el bien inmueble en las mismas
condiciones en las que lo recibio.

- Acogerse al reglamento que se genere o se apruebe para el Patio de Comidas o Parque donde se
encuentre el quiosco o local de expendio de comidas y bebidas.

3.4.1. Multas:

Seran motivo de sanciones escritas y econémicas las faltas leves y graves en que incurran el arrendatario(a).

Se considerardn faltas leves al incumplimiento de obligaciones que no representen perjuicio grave para el
arrendador o cualquier situacion no estipulada en el contrato pero que el Administrador de manera
justificada considere una falta leve. Estas faltas se sancionaran con llamados de atencién mediante oficio
al arrendatario(a).

Se consideraran faltas graves al incumplimiento de las obligaciones que representen perjuicio grave para
el arrendador, o a la acumulacion de tres (3) faltas leves distintas, o la reincidencia de la misma falta leve
luego de haber sido notificada y/o por no haberse corregido lo solicitado. Estas faltas se sancionaran con

multas equivalentes al (5%) cinco por ciento del canon de arrendamiento, este valor sera sin IVA.

3.4.2. Obligaciones de las Partes:

Obligaciones de la Arrendadora (EMAC EP)

Realizar el proceso especial de arrendamiento y suscribir dentro del tiempo dispuesto el contratoy, ademas
una Acta de Entrega — Recepcion del espacio fisico objeto del presente proceso de arrendamiento, en la
que constara el estado del espacio fisico otorgado en arriendo y las condiciones de uso del bien.

Se obliga a entregar en buenas condiciones el inmueble objeto del proceso de arrendamiento.

La Empresa Publica Municipal de Aseo de Cuenca EMAC EP se reservara el derecho de solicitar a las
autoridades competentes visitas correspondientes para constatar el cumplimiento del contrato en los
referentes al espacio fisico, visitas correspondientes para constatar tanto la calidad de los productos a
expenderse asi como el servicio.

Designar al Administrador de Contrato.

Las peticiones que formulare el contratista seran gestionadas por el administrador del contrato en un
término no mayor a diez (10) dias contados a partir de la recepcién de esta, con la finalidad de dar solucién

a las peticiones y problemas que se presentaren en la ejecucion del contrato de arrendamiento.

Cumplir con cualquier otra obligacion que se derive natural y legalmente del objeto de este contrato y sea
exigible por constar en cualquier documento del mismo o en norma legal especificamente aplicable.

Obligaciones del Arrendatario(a)
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Realizar el pago del canon de arrendamiento establecido, y servicios basicos, dentro de los diez primeros
dias de cada mes.

Destinar y usar el espacio entregado en arrendamiento Unicamente para lo establecido en el contrato.

Cumplir con las disposiciones, lineamientos, disefios y especificaciones técnicas para lo que corresponda a
la sefialética y marketing.

Cumplir con los horarios establecidos para el abastecimiento de productos o cualquier otra actividad que
impligue el ingreso de vehiculos a los parques.

Ser responsable de la limpieza del espacio dado en arrendamiento y de las dreas comunales a su alrededor.
Adicionalmente, el arrendatario(a) deberd disponer los desechos sélidos generados por su actividad
comercial, en el sitio y horario establecido por el administrador del contrato de arrendamiento.

Entregar el inmueble a satisfaccién de la EMAC EP al final del periodo contractual, en las mismas
condiciones en que se recibio, considerando el desgaste por el uso normal del bien. Si se hubieran realizado
adecuaciones o mejoras al inmueble que no puedan ser retiradas sin causar dafio, el arrendatario deberd
entregar el inmueble con las modificaciones incorporadas, sin que la EMAC EP reconozca valor alguno a
favor del arrendatario, ni al finalizar el contrato ni durante su transcurso. En caso de que se generen gastos
derivados de un uso inapropiado del inmueble, el arrendatario se compromete a asumir dichos costos

Debera contar, como minimo, con un extintor adecuado para extinguir fuegos de clase F, es decir, aquellos
derivados de la utilizacion de ingredientes para cocinar, como aceites y grasas vegetales o animales, en los
aparatos de cocina.

El arrendatario tiene prohibido de subarrendar el inmueble dado en arrendamiento.

El arrendatario(a) no podrd cambiar el destino o actividad comercial del negocio del bien inmueble
arrendado o utilizarlo como bodega, dormitorio u otras actividades que no estén especificadas en los

pliegos o contrato.

El arrendatario(a) no podra Expender, consumir o permitir el consumo de bebidas alcohdlicas o sustancias
psicotropicas, en el espacio entregado en arrendamiento.

Se prohibe la presencia de animales dentro del bien inmueble arrendado, como las dreas comunales.
3.5. Informacidn que dispone la entidad

Los giros de negocios que se encuentran vigentes en el patio de comidas del Parque el Paraiso son:

- Quiosco No. 1: Heladeria — Yogurt — Granizados

- Quiosco No. 3: Cafeteria y punto frio: Bebidas Calientes, Bebidas Frias, Jugos Naturales, Postres.
- Quiosco No. 5: Secos — Chaulafan — Arroz con acompafados — AlImuerzos)

- Quiosco No. 8: Comida rapida: Hamburguesas — Hot Dogs — Alitas - Tacos — Pizzas — Salchipapas.

En los otros espacios no existen arrendatarios por el momento, por lo que pueden tomarse de referencia
estos tipos de negocio.

Como giros de negocios solicitados por los asistentes a los parques son:

Comida Saludable
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- Comida Tipica
- Snacks

3.6. Productos o servicios esperados

Contar con arrendatarios para cada uno de los espacios indicados que puedan expender alimentos y
bebidas a los usuarios de los parques

3.7. Plazo de ejecucion

El plazo de vigencia del contrato de arrendamiento del quiosco o local escogido, serd de DOS ANOS contado
a partir de la suscripcién del contrato.

3.8. Personal técnico/equipo de trabajo/recursos

El arrendatario se compromete a cumplir con la normativa laboral vigente, asumiendo la responsabilidad y
la relacion laboral directa con el personal que contrate para cualquier actividad relacionada con su giro de
negocio. Serd responsable de garantizar y ejecutar el pago integro de las remuneraciones de sus
empleados, asi como de todos los beneficios laborales y de seguridad social correspondientes. En ninguin
caso la EMAC EP tendra obligacién laboral alguna con el personal del arrendatario. El incumplimiento de
estas obligaciones podra dar lugar a la imposicion de una multa, sin perjuicio de las acciones que adopten
las autoridades competentes.

Para el inicio de las actividades, el arrendatario y sus empleados deberdn contar con un certificado de salud
vigente, emitido por la autoridad sanitaria competente, el cual deberd actualizarse anualmente. Ademas,
todo el personal, incluido el arrendatario, debera contar con una capacitacion en manejo y preparacion de
alimentos, expedida por el Ministerio de Salud Publica o la entidad autorizada para tal fin. Los certificados
correspondientes deberan ser entregados en un plazo maximo de tres meses a partir del inicio del contrato

El arrendatario debera contar con todo el equipamiento necesario para la atencion al publico, asi como
para la preparacién de los productos y alimentos que se expendan. En todo momento, debera garantizar
la salubridad tanto en la preparacion como en la venta de dichos productos, cumpliendo con los estandares
establecidos por la normativa respectiva.

3.9. Formay condiciones de pago.

El pago del arrendamiento del inmueble sera en forma mensual, dentro de los 10 primeros dias de cada
mes. Y se lo realizara en las oficinas del Departamento de Comercializacién de la EMAC EP. Si el arrendatario
incumpliera con esta disposicion en un periodo consecutivo de tres meses, sera causal suficiente para que
la EMAC EP, anticipadamente y unilateralmente de por terminado este contrato, directamente mediante
notificacion escrita por la naturaleza del mismo.

El pago de los servicios basicos se los ejecutara de acuerdo a lo descrito en el punto dos (2) de este
documento.
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