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RESUMEN

El presente estudio tiene como fin proponer la concesién de comodato como opcién para el desarrollo turistico en la ciudad
de Esmeraldas de Ecuador para favorecer la planificacién urbana y territorial, como estrategia de solucién a la imperante
necesidad de una planificacién urbana que facilite los espacios publicos, asegurando la dindmica econémica y fortaleciendo
la seguridad al brindar servicios de calidad. En este sentido, se presenta una analisis financiero donde se consideraron las
politicas de conservacién de areas patrimoniales, aprobacion técnica, econdmica y social seglin la norma (NTE INEN 2248,
2015) y la (Ordenanza 3746, 2008) las cuales determinan los procedimientos de contratacion de bienes y/o servicios con
caracter de licitacion; los beneficios obtenidos se encuentran relacionados directamente con el uso de las plazas de parqueo
publico, manteniendo tendencias lineales en los ingresos, lo que se refleja en las utilidades obtenidas, que se encuentran
relacionadas con los costos operativos, gastos administrativos y los gastos financieros aplicados para la generacion de ventas.
En base de los resultados obtenidos se tiene una factibilidad financiera y econémica con beneficios para los inversionistas,
el contratante, el oferente y la comunidad. Tomando en cuenta que la concepcién de un proyecto puede tener diferentes
fuentes de capital, como son los sistemas financieros o para el caso el uso de un comodato como un elemento que permita
disminuir los costos de inversién requeridos como capital propio para la implementacién de un negocio.

Palabras clave: concesion, planificacién urbana, espacios publicos, comodato.

ABSTRACT

The purpose of this study is to propose the granting of a loan as an option for tourism development in the city of
Esmeraldas in Ecuador to promote urban and territorial planning, as a solution strategy to the prevailing need for urban
planning that facilitates public spaces, ensuring economic dynamics and strengthening security by providing quality
services. In this sense, a financial analysis is presented where the policies for the conservation of heritage areas, technical,
economic and social approval were considered according to the standard (NTE INEN 2248, 2015) and (Ordinance 3746,
2008) which determine the procedures for contracting of goods and / or services as a tender; The benefits obtained are
directly related to the use of public parking spaces, maintaining linear trends in income, which is reflected in the profits
obtained, which are related to operating costs, administrative expenses and financial expenses applied to generating sales.
Based on the results obtained, there is financial and economic feasibility with benefits for investors, the contractor, the
offeror and the community. Taking into account that the conception of a project may have different sources of capital, such
as financial systems or, for that matter, the use of a loan as an element that allows to reduce the investment costs required
as own capital for the implementation of a business.

Keywords: concession, urban planning, public spaces, loan.

SUMARIO

O presente estudo tem como finalidade propor a concessdo de comodato como opc¢ao para o desenvolvimento turistico
na cidade de Esmeraldas do Equador para favorecer o planejamento urbano e territorial, como estratégia de solucio para
a necessidade imperiosa de um planeamento urbano que facilite os espacos publicos, assegurando a dindmica econdémica
e reforcando a seguranca através da prestacdo de servicos de qualidade. Neste sentido, apresenta-se uma anélise
financeira onde foram consideradas as politicas de conservacido de areas patrimoniais, aprovacao técnica, econémica
e social segundo a norma (NTE INEN 2248, 2015) e a (Portaria 3746, 2008) as quais determinam os procedimentos de
contratacdo de bens e/ou servicos a titulo de concurso; os lucros obtidos estio directamente relacionados com a utilizacao
dos lugares de estacionamento publico, mantendo tendéncias lineares nas receitas, o que se reflete nos lucros obtidos,
que se encontram relacionados com os custos operacionais, gastos administrativos e os gastos financeiros aplicados para
a geracdo de vendas. Com base nos resultados obtidos se tem uma viabilidade financeira e econémica com beneficios
para os investidores, o contratante, o oferente e a comunidade. Considerando que a concepcao de um projecto pode ter
diferentes fontes de capital, como sdo os sistemas financeiros ou para o caso o uso de um comodato como um elemento
que permita diminuir os custos de investimento requeridos como capital préprio para a implementacio de um negdcio.

Palavras chave: concessao, planeamento urbano, espacos publicos, comodato.
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Concesién de comodato: opcion para el desarrollo publico en Esmeraldas-Ecuador

Introduccion

Enlaactualidad se estaimplementando una nuevaforma
de hacer gestion publica, segin la Comision Econdmica
para América Latina y el Caribe (CEPAL, 2018) mediante
la transparencia y la participacion de los ciudadanos en
la creacion de politicas publicas y mecanismos de accion
donde las personas pongan en practica las capacidades y
el conocimiento para proponer soluciones a los problemas
delasociedad. Lo que implica la busqueda, por parte de los
gobiernos, de canales adecuados y posibles para que los
ciudadanos se involucren de forma responsable a trabajar
en conjunto para ir en la busqueda del bienestar social.

En ese sentido, las politicas publicas segiin Cuervo
(2007), acordes con el desarrollo y bienestar ciudadano,
requieren ser disefladas e implementadas de forma
coherente vy sostenibles a corto, mediano y largo plazo.
Sen (2010), plantea la vinculacién e identificacion de
las politicas publicas y desarrollo con base en variables
econdmicas como son, el crecimiento del producto
interno bruto (PIB), procesos de industrializacion
unidos a la innovacién tecnoldgica y social. Desde este
contexto, la economia local desarrollada con base
en el aprovechamiento de los recursos, capacidades
territoriales y en cooperacién con los actores sociales,
publicos y privados, se configura en una ventaja
competitiva para la regién y da paso al surgimiento de
nuevos emprendimientos (Calvo, 2011).

Al respecto, se destaca que el desarrollo econémico
local favorece las actividades emprendedoras, las
nuevas iniciativas empresariales, que ademas de generar
rentabilidad y oportunidades de empleo, inciden en el
crecimiento econémico de la localidad y en la calidad
de vida de los ciudadanos, como lo refiere Cruz (2020),
quien considera que el emprendimiento dinamiza los
factores econémicos, socialesy culturales de unaregiéon o
localidad donde se asiente, conformado como estrategia
para mejorar la realidad de las localidades.

La politica de planificacion en América Latina, hasta
mediados de los afos ochenta, fue determinada por la
puestaenpracticadelmodelode ampliacionde produccion
nacional, como instrumento de proteccion a las industrias
domésticas ante la competencia internacional. (Vizueta,
2007). Como lo plantea Pico (2020), a lo largo de la
crisis en Ecuador, que deriva en procesos migratorios,
adquieren protagonismo diferentes formas heterodoxas
de ocupacion del suelo, que responden en buena medida
a necesidades acuciantes de ingreso y desencadenan un
proceso de expansion urbana incontrolada en distintas
ciudades. De este modo, se ha venido produciendo un
crecimiento urbanistico sin planificaciony respondiendo a
la necesidad de ocupacion para la generacion de ingresos.
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De acuerdo al documento de la CEPAL (2019), en
América Latina el 80 por ciento de la poblacion es urbana,
por lo tanto, la aplicacién estratégica en el desarrollo
de planes urbanisticos promueve la compacidad y
conectividad mediante patrones y formas sostenibles,
reduciendo laexplotacion de recursos naturales, al buscar
beneficios en términos de proximidad, fortaleciendo las
relaciones fisicas y sociales, al unir centros de produccion
y consumo, mediante la movilidad de un area.

En ese orden de ideas, el propdsito de este articulo es
mostrar un andlisis sobre la posibilidad de implementar
una concesiéon en comodato para el desarrollo de un
parqueo publicoenlacuidad de Esmeraldas, Ecuador. Cabe
destacar que esta investigacién se encuentra enmarcada
en el proyecto de la Facultad de Ciencias Administrativas
y Econdmicas de la Universidad Técnica “Luis Vargas
Torres” de Esmeraldas titulado “Procedimientos para el
fortalecimiento y sostenimiento de los emprendimientos
del Cantéon Esmeraldas”. El proceso de aplicacion de la
politica ambiental del Municipio de Esmeraldas, en los
Ultimos cuatro afos, se ha caracterizado por asumir los
programas, proyectos y acciones desde una visién integral,
ademas, desde la promocién a la participacion activa de
la poblacién, los diversos actores han sido determinantes
para definir una propuesta de desarrollo sustentable y
construir unaculturaambiental que mejore las condiciones
de vida de todos los esmeraldefios (UNEP, 2006).

La Provincia de Esmeraldas, se ubica al extremo
noroeste del territorio nacional, conocida como la
provinciaverdedel Ecuador porsuvegetaciénexuberante.
Aproximadamente el 70% de su territorio es plano con
pequefias colinas que alcanzan hasta los 300msnm. Su
territorio es atravesado por las estribaciones de Cayapas
y Toisan, mientras que al oeste, se eleva un corddn
montafioso, conocido como Montanas de Cojimies,
Montafas de Muisne y Atacames (GADPE, s/f).

Segun la Asociacion de Empresas Automotrices del
Ecuador, en los uUltimos afios el parque automotor de la
ciudaddeEsmeraldashaincrementadolosrequerimientos
de zonas de parqueo publico a un promedio anual del
12.27% (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2017), por cuanto obliga a la blusqueda de una solucién,
que permita un trafico fluido dentro de las zonas pobladas
y zonas comerciales con el fin de generar un mejor estilo
de vida para la poblacion con un adecuado sistema de
transporte y movilidad.

De manera que la planificacién urbana y territorial
se encuentra dirigida a la busqueda del desarrollo de
programas que cumplan con los objetivos econémicos,
sociales, culturales y ambientales de una region mediante
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el desarrollo de una visién espacial, estratégica, y el
cumplimiento de politicas. La Constitucion del Ecuador,
como marco nacional, establece en sus articulos 263 al
267 las competencias de planificacion para los Gobiernos
Auténomos Descentralizados de los niveles provincia,
cantonal y parroquial, entre las cuales se destaca
planificar el desarrollo y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
conlaplanificacién nacional, regional, provincial, cantonal
y parroquial (GADPE,2015).

Por consiguiente, el presente articulo abre una
posibilidad a los beneficios econdmicos que pueda
favorecer el aumento del valor del suelo, mejorando
la productividad y permitiendo atraer inversiones,
mediante la planificacién urbana, la cual brinda, segun
Ramirez et al. (2020) un mejor acceso a espacios publicos,
infraestructuras y transporte publico, optimizando la
integracion, inclusién y seguridad, en contraste con una
planificacién e infraestructura deficiente que reduce
la productividad econémica hasta en un 40%, asi como
también en casos de riesgo busca integrar estrategias que
permitan adaptar los cambios climaticos que contribuyan
a crear ciudades mas resistentes.

Para Ortiz (2021), es de vital relevancia asegurar la
participacién ciudadana en los procesos de planificacion
con el objetivo de incorporar las necesidades de
diversos grupos sociales y minoritarios, el proceso de
Planificacion de la Movilidad, el cual es un elemento clave
en la planificacién urbana, al reconocer su importancia
en el desarrollo de la ciudad, se apoya la integraciény la
conexion fortaleciendo beneficios sociales y econémicos.
Tal como sefialan Guerrero et al. (2020), la planificacién
estratégica es una herramienta relevante para el
desarrollo local del territorio, a pesar del contexto de
las ciudades de Esmeraldas en Ecuador, esta signado por
indices de desempleo, desarticulacién y multiplicidad
de funciones entre las instituciones publicas, con
responsabilidades en la planificacién del desarrollo,
objetivos institucionales individuales, no apegados a un
plan provincial de desarrollo.

Desde esta perspectiva teodrica, la planificacion
urbanistica no es un ente material objetivo, sino una
elaboracion,unaconstruccidénintelectual delos miembros
de la sociedad que se presta particularmente para llevar
a cabo evaluaciones sociales de probabilidades y de
valores (Garcia, 2005). Es por esta razon, que se presenta
la importancia de estudiar la figura de concesién de
comodato como una opcién para el desarrollo publico en
la ciudad de Esmeraldas, Ecuador, haciendo énfasis en el
sector de los parqueaderos automotrices.

Pararealizar la investigacion se siguié una metodologia
con enfoque cualitativo, bajo lamodalidad de unarevisién
documental, proceso mediante el cual se indaga sobre un
tema en particular, en este caso se revisaron documentos
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oficiales, normas y reglamentos para analizar sobre la
posibilidad de implementar una concesién en comodato
para el desarrollo de un parqueo publico en la cuidad de
Esmeraldas, Ecuador. Este tipo de investigacion, permite
la evaluacion de informacion relacionada con el objeto de
estudio, para conocerlo y asi realizar inferencias acerca
de su comportamiento, y tomar decisiones en cuanto al
objetivo planteado.

Marco tedrico
El Comodato

El comodato se remonta al derecho romano, en el que
se presentd con similares caracteristicas con las que
hoy se conoce, es decir, como un contrato real, recaido
en principio sélo sobre bienes inmuebles y mas tarde
también sobre los bienes muebles. Para Flores (2014),
el comodato es un contrato donde se otorga el derecho
a usar o usufructuar un bien a titulo gratuito, de suerte
que quien recibe un bien en comodato por parte de una
entidad estatal, no debe pagar nada, sélo disfrutarlo
a sus anchas con la supuesta obligacion de restituirlo
en el futuro en las mismas condiciones Y aunque en
principio sélo se puede entregar un bien en comodato a
un particular sin animo de lucro.

El art. 2077 del Cédigo Civil dispone que el comodato
es un contrato en que una de las partes entrega a la otra
gratuitamente una especie, mueble o raiz, para que haga
usodeella,concargoderestituirlamismaespeciedespués
de terminado el uso. Este contrato no se perfecciona sino
por la tradicion de la. Por su parte, Gomez (2021), indica
que el comodato constituye una institucién juridica de
Derecho Civil, que comprende la cesién graciosa de una
cosa. Sin embargo, la jurisprudencia construido distintas
categorias, desbordando su sentido genuino, ampliando
su contenido y sobrepasando sus limites conceptuales.

Sefialan Pazmifio y Torres (2013), es un contrato
principal,real,unilateral y gratuito, por el cualunapersona
cede a otra el uso de una cosa no fungible por un tiempo
fijo o sin él, o para un fin determinado o sin determinar,
y el que la recibe contrae la obligacion de devolverla tal
como la recibid, terminado que sea el uso para el cual fue
cedida. Supone un préstamo gratuito. Asi mismo, indica
Dominguez (2020), si interviene algiin emolumento el
contrato dejar de ser comodato, quedaria transformado
el contrato en otro de naturaleza diferente, que seria
probablemente un arrendamiento, igualmente se debe
tener en cuenta que la cesién del uso del comodato tiene
una duracion temporal (Narvaez, 2017).

Parqueaderos

El turismo se ha convertido en el eje de la actividad
econdmica y social de varios paises en el mundo, siendo
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este un instrumento para el desarrollo integral e inclusivo,
la generacion de empleoy lamejoraen lacalidad de vidade
la poblacion de los territorios turisticos, emprendimientos,
infraestructura e ingreso de divisas. De acuerdo a
cifras de la Organizacién Mundial de Turismo (OMT),
en la actualidad el turismo contribuye al 10.3% del PIB
mundial, ademas genera uno de cada diez empleos en el
mundo (Kondukov y Kaptyug, 2021). Durante el periodo
2007-2016 sefiala Cabanilla (2016), el sector turistico,
medido por la participacion porcentual del consumo del
turismo receptor en el Producto Interno Bruto (PIB), para
2016 el consumo fue de 1.449,3 millones de ddlares que
corresponde a una participacion del 1,48% del PIB. Para el
periodo en mencion el consumo del turismo receptor tuvo
unincremento acumulado de131, 44%.

Como lo explica Loor et al. (2021), en Ecuador,
el Ministerio de Turismo, identifica la necesidad
de desarrollar varias herramientas enfocadas a la
planificacién turistica territorial, que sirvan de apoyo a
los actores de la industria involucrados y/o beneficiados
de la actividad en si, herramientas que presentan oferta
alguna en el territorio ecuatoriano, y asi permitir una
adecuada planificacion turistica territorial para gestiony
desarrollo de destinos sostenibles y competitivos.

Bajolaordenanzaqueregulay controlael funcionamiento
del sistema de estacionamiento tarifado y parqueo
indebido, se otorga la competencia para que las
municipalidades de Ecuador, dentro de su jurisdiccion,
asuman la planificacién, regulacion y control,
estableciendo la jerarquia normativa, en el Cddigo
Orgénico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (2010), se reconoce la competencia
de los municipios para ejercer el control sobre el uso
y ocupacién del suelo; asi como planificar, regular y
controlar el transito y el transporte, definiendo el modelo
de gestién, de conformidad con la ley, ademas de sefalar
las tasas que regulan (Ordenanza de ocupacién publica
para vehiculos motorizados, 2013).

LaOrdenanzaincluye las atribuciones parala concesion
y autorizacion para el desarrollo de estacionamientos
de vehiculos en vias publicas y en areas administradas
por la Municipalidad; precautelando la seguridad vy
protegiendo al peatén, la movilidad y el transporte
publico, recuperando el espacio publico en beneficio de
los peatones y transportes (Ordenanza de ocupacion
publica para vehiculos motorizados, 2013).

El sistema de gestion de estacionamiento rotativo
tarifado y parqueo indebido busca el uso adecuado del
suelo, facilitando la circulacién peatonal y las condiciones
de seguridad, el cual se encuentra concebido como un
sistema jerarquizado y funcional, buscando satisfacer
las necesidades de movilidad al coexistir con otras zonas
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de parqueo tarifadas, en distintos horarios y con normas
particulares. Una zona de estacionamiento rotativo
tarifado corresponde al espacio publico destinado al
aparcamiento vehicular por un tiempo determinado,
previa la cancelacion de una tasa, mismas que se
encuentran sefnalizadas de manera horizontal y vertical,
indicando el horario y el tiempo maximo permitido
(Ordenanza de ocupacion publica para vehiculos
motorizados, 2013).

La aprobacion de las zonas tarifadas es emitida por la
municipal de planificacién de transito segun las politicas
de conservacién de areas patrimoniales, mediante la
aprobaciéon técnica, econdmica y social, con horarios
de operacién, tiempo maximo permitido y tasas segin
los definan los medios de comunicacién de circulacion
(Ordenanza de ocupacién publica para vehiculos
motorizados, 2013).

La ocupacién de un espacio de parqueo tarifado
contempla una tasa aceptada por la Unidad Municipal de
Transito, Transporte Terrestre y Seguridad, mantiene una
base de 0,25 centavos por el uso de una plaza, por hora
o fraccién, se podra fijar tasas mayores, en funcién de
las politicas de movilidad, areas histéricas patrimoniales
y horarios, las tasas especiales podran superar el
800% del valor fijado para tasa base, La tasa mensual
por arrendamiento podrd ser del 50% de un salario
béasico unificado (Ordenanza de ocupacién publica para
vehiculos motorizados, 2013).

El cobrodelastasasserealizard mediante el mecanismo
definido por la UMTTTSVE, mediante la venta de tarjetas
u otro medio de funcionamiento garantizando el acceso a
los usuarios en distintas zonas y horarios. Estan exentos
del pago los vehiculos de las siguientes entidades:
Corporaciéon Municipal, Policia Nacional, Cuerpo de
Bomberos, Cruz Roja, Ejército Nacional, Empresa
Eléctrica, ambulancias publicas o privadas (Ordenanza de
ocupacion publica para vehiculos motorizados, 2013).

La norma correspondiente a la accesibilidad de
las personas al medio fisico y estacionamientos, fue
elaborada con el objetivo de establecer las dimensiones
y caracteristicas que deben tener los estacionamientos
vehiculares (NTE INEN 2248, 2015).

La plaza de estacionamiento debe tener una anchura
minima de 3.9 m y una longitud minima de 5.4 m, en el
caso de vehiculos para personas discapacitadas se debe
incluir el &rea de transferencia, con una anchura minima
de 1.5 m, lo que implicaria una anchura minima de 6.3 m
(NTE INEN 2248, 2015).

Los requisitos correspondientes a las plazas de parqueo
comprenden:
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Tabla 1
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Areas Reservadas por niimero de plazas

Plazas de estacionamiento Areas Reservadas

Un drea reservada
Dos éreas reservadas

1- 10 plazas
10 - 50 plazas
50 - 100 plazas
100 - 200 plazas

200 - mas

Cuatro areas reservadas
Seis areas reservadas
Seis areas reservadas, mas una por cada 100
plazas adicionales

Fuente: (NTE INEN 2248, 2015).

En cumplimiento de los requerimientos de orden
arquitectdnico se requiere: exigencias sobre las rampas,
semisotanos, plataformas, empates, aislamientos,
estableciendo las condiciones de las construcciones de
cerramientos y fachada, con una entrada y salida, con
un ancho minimo de 5.00 metros, una caseta de control,
locales comerciales en los parqueaderos, con una calzada
de servicio, en la Tabla 2 se presentan las dimensiones de
los parqueaderos publicos (Ordenanza 3746, 2008).

Tabla 2
Dimensiones de parqueaderos publicos

TIPO DIMENSIONES

Largo 4,8 metros

Ancho 3.5 metros

Pared 2,5 metros
Carriles de entraday salida 5,4 metros
Radio minimo de curvatura 4,5 metros
Anchura de areas laterales 0,5 metros

5 metros cuadrados

18% antideslizante

Caseta de control

Pendiente

Acera 1.2 metros

Fuente: (Ordenanza 3746, 2008).

Con respecto al orden paisajistico, debe estar
disefado y ejecutado de acuerdo a las normas vigentes,
con un arbol cada 5.00 metros de fachada, o fraccién
(Ordenanza 3746, 2008).

Enelordenfuncional se establece que el cerramiento sea
transparente, fijando el horario Tarifas y horario vigente en
zonas visibles, con una ventanilla de cobro, con muros de
cerramiento con una franja de 0.20 metros y una pared a
2.00 metros del piso, con dimensiones de 0.70 por 0.50
metros. El nimero de vehiculos no debe exceder el niimero
de cupos autorizados, donde los puestos de pueden ser
cubiertos o descubiertos (Ordenanza 3746, 2008).

En la tabla 3, se observa un aumento considerable en
el parque automotor con un 40,49% de participacion en
los ultimos cinco anos, en comparacién con un 22,39%
obtenido en el aino 2003 y anteriores, generando la
necesidad de construir un edificio de parqueadero ya

que hasta la actualidad no existe ninguno en la ciudad de
Esmeraldas, siendo esta una zona comercial y turistica
de alta afluencia durante todo el afno con la necesidad de
inversion en este tipo de proyectos.

Tabla 3
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Parque Automotriz de Esmeraldas

Participacion Participacion

Esmeraldas Esmeraldas TOTAL Total

2003y Anteriores 9.937 22,39% 494.500 25,68%
2004 816 1,84% 47.187 245%
2005 1.168 2,63% 65.282 3.39%
2006 1.559 3,51% 80.406 4,18%
2007 1766 3.98% 88.551 4,60%
2008 2.064 4,65% 90.033 4,68%
2009 2.510 5.66% 115.195 5.98%
2010 2.726 6,14% 113.925 5,92%
2011 3.866 871% 157.338 8.17%
2012 4.204 9.47% 161.345 8.38%
2013 3.864 871% 161.434 8,38%
2014 4.544 10,24% 159.247 827%
2015 4.904 11,05% 167.327 8,69%
2016 451 1,02% 23.598 1,23%

TOTAL 44.379 100,00% 1.925.368 100,00%

Fuente: (Asociacion de Empresas Automotrices del Ecuador,
2017; Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017).

Analisis de los pliegos

Segln Bravo y Ramirez (2021), existen tres fases que
debencontenerlospliegosenelmomentode contratacién
de uncomodato o arriendo enuso paralaimplementacion
de un parqueadero vehicular, al establecer las normativas
y reglas que se deben tener al ofertar, seglin la normativa
vigente ecuatoriana. En los procesos especiales de
contratacién desarrollado por la Entidades Publicas,
fomenta el Sistema Nacional de Contratacién Publica.

e Fase inicial: El alcance abarca los procesos en la
Ley Orgénicadel Sistema Nacional de Contratacién
Publica para el Arriendo de Bienes Inmuebles
mediante un procedimiento de contratacién a
precio fijo.

e Fase de construccion: esta fase incluye el periodo
de construccion dado en el proceso realizado
para la inversién en comodato o uso arriendo,
dependiendo de las condiciones establecidas en
los pliegos.

e Fasede explotacion: la fase de explotacion en base
a los pliegos tendra un tiempo de uso o arriendo de
los bienes inmuebles por un tiempo de 25 afios en
el que se tiene que amortizar la inversidén y realizar
el servicio contratado.

Puede ser que la fase de construccién y uso o
arriendo segun el comodato (por ejemplo, en el uso o
arriendo de bienes inmuebles para el funcionamiento
de centros comerciales).
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Parque Automotor

Segun Piguafias y Huertas (2021), El comodato de
bienes inmuebles a precio fijo, se define la ejecucién y
proceso que se deben utilizar:

Fi al
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Proceso de Contratacién del Comodato en Procedimientos
Especiales de Contratacion Publica

*Unidades *Necesidade sContrato *Proceso de de

ntratacién bajo eArriendo de contratacion
Requirientes oMistarn bl pLz o0 (Eleciicelon del

procedimientos bienes instrumento
m‘;"k"“""' g (zonas inmuebles utilizado

pu (Arriend
Esmeraldas) s halan I r:n"o)m (COMODATO)

comodato)

Fuente: Subsecretaria de Gestion Estratégica e Innovacion,
2011, en Piguaias y Huertas, 2021.

Objetivos

Tomando en cuenta que la informacion presentada en
los pliegos es genérica parala contratacién uso o arriendo
de bienes inmuebles a precio fijo, lo que importa es el
manejo adecuado de la informacién para la presentacién
con caracteristicas técnicas y econémicas que cumplan
con los requerimientos de la institucién requirente.

Labusqueda de beneficios extraordinarios y reducciones
de costo, corresponderia al valor de uso del terreno
tomando en cuentaque el coste del mismoseriade 225.000
ddlares y el valor de arrendamiento y uso en 25 anos a
un promedio de 3.255,84 ddlares durante 25 anos que
equivaldria a un valor total de 81.396 délares, generando
un ahorro en la inversion inicial de 143.604 délares.

Agentes

La entidad promotora de la concesién es La
Municipalidad de Esmeraldas, entidad que pertenece al
Gobierno Autéonomo Descentralizado de la provincia de
Esmeraldas, tiene su sede en el Simén Bolivar y el mismo
representara al organismo que este encargado de la
adjudicacion y control de la ejecucién del parqueadero
publico vehicular.
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Agentes que Intervienen

Administrador del
Comodato

Municipalidad de
Esmeraldas

Inversionistas o forma de fideicomiso

Cénones Crédito

Sociedad (Persona

Natural Contratante) Entidad Financiera

Amortizacion de capital
Pago del Crédito
Retorno de la inversién
Generacion de Utilidades

Obtencién de
otros inaresos

Construccion del Estudio Financiero

El analisis del modelo econémico financiero del
proyecto, permitird ofrecer una informacién oportuna
para la toma de decisiones, dando a conocer la situacién
real y propuesta en la que desarrollara sus operaciones,
constituyéndose en una base para la planeacién, que
disminuya los riesgos encontrados, aprovechando las
debilidades y deficiencias existentes.

El uso del modelo proyectivo econémico financiero,
permite obtener variados resultados segin los escenarios
quehansidoaplicados, basicosparaeldesarrollode proyectos
deinfraestructuray la obtencién de un rendimiento.

e Planificacién Econémica Financiera - Evaluacion de
proyectos.

e Andlisis de decisiones de inversion.

e Valoracion de Empresas.

El desarrollo de proyectos econémicos financieros
pretende trabajar de forma eficiente en ambito de
contratacién publica para el manejo de comodatos o
uso y arriendo de bienes inmuebles en la construcciéon
de infraestructuras es importante para una obtencién
de rendimientos y beneficios sociales por parte de
los diferentes implicados en un proyecto, mediante la
aplicaciondeherramientasdegestionyandlisis,que pueden
ser llevados a la practica, adaptandose a las necesidades
de un patio para el estacionamiento de vehiculos.

Hayquetomarencuentalas condicionesintroductorias,
que buscan plantear diferentes esquemas en la
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elaboracion de modelos que identifiquen la capacidad,
ingresos y egresos, como un punto de partida para
elaborar proyectos complejos.

Al armar un modelo econdmico financiero para un
proyecto inmobiliaria en comodato, es importante
establecer los costos y beneficios que se pueden
obtener al pagar un valor fijo a largo plazo, que pueda
ser un instrumento para el desarrollo de un negocio,
considerando pautas generales y especificas que pueden
establecerse en pliegos por parte de una instituciéon
publica, y que pueden ser requeridas por implicados en el
proyecto como son:

e Flujos esperados: Correspondientes a los posibles
ingresos por el uso de una plaza de parqueo con
una alta frecuencia de rotacién por parte de los
usuarios, y los costos y gastos que se encuentran
implicados, asi como también por la inversion
requerida para el inmueble el cual de un resultado
de las operaciones del negocio.

e Flujos sostenibles: La proyeccion de resultados
permiten establecer resultados futuros, que
pueden definir negocios sostenibles en el tiempo,
considerandounainversiénquedebe serrecuperada
a largo plazo y generar rendimientos positivos para
los inversionistas, a fin de garantizar una gestion
operativa rentable en el manejo de un parqueo.

e Variables significativas: Corresponde a elementos
que pueden afectar el adecuado proceso operativo
del negocio y puede ser reflejado en los resultados
financieras a corto, medianoy largo plazo, entre los
que se puede tomar en cuenta las diferentes plazas
de parqueo en los alrededores, incrementos en
costos de construccion entre otros.

e Manejabilidad, corresponde a Ila capacidad
administrativa y medicion de resultados en base a
indicadores financieros y operativos estimando la
efectividad y eficiencia de las decisiones tomadas.

e Claridad, comprende la transparencia en la que se
han desarrollado las actividades para la generacion
de la oferta que pueda ser transparentada a futuro
en las acciones operativas ejecutadas.

Para el desarrollo de modelos econémicos financieros
es necesario entender las posibles relaciones que
se pueden encontrar entre los diferentes estados
financieros, como son los balances de resultados, el
balance general, los cambios patrimoniales, y cualquier
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otro instrumento financiero que pueda ser aplicado para
la toma de decisiones.

La informacién generada por los movimientos
contables debe ser registraday analizada en cada periodo
fiscal, ademas se puede establecer periodos especiales
como pueden ser trimestralmente o semestralmente
seglin sean los requerimientos administrativos y de los
intereses presentados por los grupos interesados en el
proyecto con el fin de reflejar los beneficios sociales o
rendimientos financieros esperados.

De igual modo, se requiere tener los conocimientos
contables claros y precisos, con el fin de elaborar
diferentes instrumentos mediciones, que midan los
diferentes impactos generados por los movimientos
contables que pueden establecerse por los ingresos
y egresos, por lo que se debe tener los conocimientos
adecuados para la toma de decisiones oportunas.

Las condiciones de los movimientos salientes en los
estados financieros deben constituir:

Cuenta de resultados: La evoluciéon de un negocio
esta medida por los rendimientos registrados a detalles
durante un periodo de tiempo, desde un punto econémico
financiero, como son las cuentas de ingresos, egresos
operaciones y administrativos, realizados a corto,
mediano y largo plazo.

El estado de situacion patrimonial o balance: Es una
representacion en el cambio de los activos, pasivos
y patrimonio, de una empresa que han sufrido en un
periodo fiscal. Presenta las variaciones generadas por
el desarrollo de créditos, resultado por los ingresos
ordinarios a largo plazo, generados por las actividades
operacionales, y un adecuado sistema de cobranza.

El origen y aplicacion de fondos: Permite establecer
la fuente de los recursos con el fin de determinar la
participaciéon que se tiene del negocio y los cambios
patrimoniales que se puede sufrir a largo plazo,
obteniendo informacién para la toma de decisiones,
mediante las variaciones de los capitales. Aqui es donde
se registran los movimientos generados por los sistemas
de cobranza ejercidas a las ventas a crédito en ejercicios
anteriores, asi como también el incremento de los
créditos realizados que hayan apoyado la generacién de
ingresos a largo plazo.

Representa una base de informacién para la toma
de decisiones, orientadas a los resultados econémicos
financieros, que permitan establecer actividades y
estrategias de trabajo.
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Evaluacion de los riesgos

Busca establecer un analisis del impacto generado
por los riesgos, para lo cual se ha utilizado un modelo
econdmico financiero, que puedan afectar a largo plazola
administracién del comodato, misma que se ha realizado
bajo el andlisis de las medidas de mitigacion, para lo que
se adjunta la matriz de riesgo.

Tabla 4
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Matriz de Riesgo

SIN MITIGACION

SIN MITIGACION

Probabilidad Impacto Peso Responsable
% $ $ A P _C
RIESGO OPERACIONAL -
Espacios fisicos que no
cumplen con normativas de
seguridad, que puedan ser
sancionados por entidades de 33% 900.000 297.000 X

control como los Bomberos,
Ministerio de Trabajo o
Instituto de Seguridad Social
del Ecuador.

Cumplimientos en normas
de responsabilidad civil, con
la contratacion de seguros e 33% 900.000 297.000 X
incorporacion de elementos
de seguridad fisica.

Probabilidad  Impacto Peso Responsable

% $ $ A P C

RIESGOS EN LA
FASE DE DISENO

Equilibrio finan-
ciero, mantenien-
do un control de
costos y ajustes de
valores en caso de
que se requiera.

RIESGOS DE
CONSTRUCCION
Incremento de
los costos de
construccion que
requiera de ajus-
tes y aprobacion
por partedela
Municipalidad y el
ente de control.
Riesgos de
ejecucion de obra
civil, trabajos
con materiales
que no cumplen
normas técnicas 33% 900.000 297.000 x
y la preparacion
del terreno para
cumplimiento de
obray tiempos de
trabajo.

RIESGOS DE
PUESTAEN o
MARCHA

33% 900.000 297.000 X

33% 900.000 297.000 x

Incremento de los

costos, por varia-

ciones de precios
en materia primae 33% 900.000 297.000 x
insumos por parte

de los proveedo-

resy transporte.

Fuente: Elaboracidn propia (2021).

Tabla 5
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Matriz de Riesgo (cont.)

Terminacién unilateral por
parte del contratante, lo cual
requiera de indemnizaciones
por motivos de interés pu- 33% 900.000 297.000 X
blico o exigencias de grupos
sociales, segun la Ley de
Contratacion Pblica.

Disminucién de los ingresos,

cumpliendo las necesidades

de ocupacion segun las capa-
cidades de parqueo.

33% 900.000  297.000 X

Incumplimiento en las obras
realizadas segun las especifi-
caciones del contrato, gene- 33% 900.000 297.000 X
rando sanciones econémicas
orescindir el contrato.

Cumplimientos en normas
de responsabilidad civil, con
la contratacion de seguros e 33% 900.000 297.000 X
incorporacién de elementos
de seguridad fisica.

Terminacion unilateral por
parte del contratante, lo cual
requiera de indemnizaciones
por motivos de interés pu- 33% 900.000 297.000 X
blico o exigencias de grupos
sociales, segin la Ley de
Contratacién Publica.

Disminucién de los ingresos,

cumpliendo las necesidades

de ocupacion segtn las capa-
cidades de parqueo.

33% 900.000  297.000 X

Incumplimiento en las obras
realizadas segtn las especifi-
caciones del contrato, gene- 33% 900.000 297.000 X
rando sanciones econémicas
orescindir el contrato.

SINMITIGACION

Probabilidad Impacto Peso Responsable

% $ $ A P C
RIESGO OPERACIONAL =

Falta de ingresos por utiliza-
cion de otro tipo de espacios
viales para el parqueo de
vehiculo en zonas publicas, 33% 900.000 297.000 X
al no cumplir con lademanda
minima requerida para cubrir
los costos de funcionamiento.

Fuente: Elaboracidn propia (2021).

El andlisis de la matriz de riesgo, considera los aspectos en
lagestion de contrataciony puesta en ejecucion del contrato,
determinando las diferentes posibilidades de ocurrencia, asi
mismo los impactos econdémicos que se podrian sufrir si no
son mitigados los riesgos propuestos, en caso de obtener el
comodato, valorando los riesgos en délares.

El peso es calculado mediante la multiplicacién de la
probabilidad de que exista el riesgo y elimpacto econémico
que podria generarse, designando de esta manera quien
podria ser quien asuma los resultados generados (A:
administracion, P: Proveedores, C: Contratante).
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El color rojo establece una categorizacién en el riesgo,
dandounamayorimportanciaal que mayor pesotiene que
pueden afectar el adecuado funcionamiento del negocio,
en la concesion del comodato, ademas de la formula de
calculo para la obtencién de los diferentes resultados, en
la medicién del riesgo.

En este andlisis se ha tomado en cuenta los riesgos que
pueden ser propiciados por la toma de decisiones, con el
fin de determinar el nivel de los diferentes riesgos.

Analisis del impacto de los riesgos y
de las medidas de mitigacion

En este item se busca establecer elementos que puedan
minimizar o eliminar los riesgos, aplicando estrategias
que puedan minimizarlos en el tiempo, para lo que es
importante resaltar que las medidas no deben generar
egresos adicionales para la concesion del comodato.

La matriz de andlisis de riesgo representada en el
item anterior ha permitido estimar estrategias que los
mitiguen, tomando en cuenta medidas que calculen los
posibles costos que pueden estar implicados, mediante
un analisis de las posibles maximas perdidas en délares y
su probabilidad de ocurrencia.

Las mitigaciones de los riesgos tienen un peso maximo
de $270.000 para el caso de que no se cumplan las
condiciones contractuales, teniendo la posibilidad de
que el contratante de por terminado el contrato de
forma unilateral por incumplimiento en las condiciones
expuestas en los pliegos.

Las principales estrategias que se proponen para
mitigar los riesgos son:

e Revisiéon de posibles seguros de fianzas con
empresas a cargo, que permitan estimar los
maximos riesgos laborales y contractuales que
pueden surgir en el negocio y que sean obligados
por laley,como es el buen uso de anticipo, obracivil,
accidentes personales, buen uso de materiales,
responsabilidad civil, entre otros.

e Ajustesde precios establecidos en la propuesta por
variaciones econdmicas o escases en el mercado.

e Seguros para el funcionamiento operativo y puesta
en marcha del negocio, cumpliendo con normativas
y ordenanzas municipales en casos de accidentes o
responsabilidad civil.

e Costos adicionales en la puesta en marcha por
requisitos no expuestos anteriormente por las
instituciones de control.

e Aumento en los costos administrativos por
nueva tecnologia requerida que no se encuentre
en el mercado.
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e |ncremento de costos por cambios en politicas u
ordenanzas municipales.

e Contrataciéndeservicios adicionales o incremento
de un 5% en presupuesto por otros imprevistos en
la puesta en marchay ejecucién de obra.

e Incremento de costos financieros por cambios en
las tasas por situaciones politicas, econémicas o
sociales, expuestas en los contratos.

e Cambios en la legislacion laboral que exija la
realizacién de obras adicionales con el fin de
mitigar riesgos laborales.

Se estima que las ejecuciones de las estrategias
expuestas para mitigacion supondrian un 10% de
los costos totales de inversiébn, como elemento
presupuestario, lo que equivaldria a $27.000 ddlares.

Costos adicionales que deben ser tomados en la
generacion presupuestaria de la oferta técnica y
econémica del negocio, y que se identifica como un
listado de riesgos que deben ser mitigados como costes
adicionales al proyecto.

Propuestas de mitigacion de riesgos

Se propone establecer las siguientes estrategias como
medida para la mitigacion de los riesgos que generan un
sobrecoste al proyecto:

e Establecer unacuentade costes variosdentrodela
ofertaeconémica que implique los $27.000 délares
por acciones varias.

e Establecimientos de sobrecostos depreciables
como parte formal del contrate en la fase de
presentacion de la oferta del proyecto.

e Existenciaderiesgosquenoexigenlaprogramacion
de costes como son cumplimiento de manejo
administrativo de validaciéon de planos técnicos
como parte formal del negocio.

e Costos por seguros que pueden ser previamente
negociados con el fin de mantener tasas y cuotas
fijas a fin de mitigar posibles incrementos por
variaciones de riesgos potenciales futuros.

e Contratacién de seguros que prevén posibles
retrasos por elementos externos, y observaciones
dentro de la propuesta que puedan mitigar
impactos econdmicos.

e Se considera un sobrecosto en la obra por mal
manejo de escombros por negligencia por parte
de los obreros que requieran el pago de multas no
presupuestadas.

e Incremento de gastos y costos al momento de
ejecuciéon de la obra y puesta en marcha por
situaciones sociales o politicas econémicas que
puedan afectar directamente el negocio.
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El valor total de las estrategias para la mitigacion de
riesgos proyectada corresponde a $27.000 délares.

Conclusiones

Se puede mencionar que la implementacién de un
comodato permite a las empresas la implementaciéon de
proyectos de altos costos con la disminucién del valor del
bien que se ha planteado en uso o arrendamiento, mismo
que puede a llegar a ser un 50% de los costos totales de
la inversién. La ejecucién de un contrato de concesion
en comodato debe cumplir requerimientos exigidos por
el contratante y mismo que sigue un formato especifico
por parte del contratante reflejado en el sistema de
contratacién publica.

No obstante, los contratos en comodato se ajustan
a la oferte técnica y a la descripcién del mayor valor
propuesto, aun cuando existen estandares para el pago
reflejados por otras instituciones como son la Judicatura.

La concesionaria tiene la disposiciéon y posibilidad de
verificar el bien que se eta dando en comodato, con el fin de
verificar su posible utilizacién y verificar los estandares y
requerimientos paralaejecucién de obras deinfraestructura,
ajustandose siempre a las normativas de los pliegos.

Los pliegos, son un referente de las instituciones
publicas para la adjudicacion de bienes inmuebles al
momento de darlos en uso o arriendo con el fin de
obtener beneficios financieros y econémicos pro mejora
de las condiciones de una mejor vida para la comunidad y
no solo como un beneficio dado para el contratante.

En tal sentido, no busca establecer mejores opciones
para la disposiciéon de un comodato, tan sélo busca que
cumpla con normas técnicas y que los valores ofertados
estén dentro de los cafiones propuestos.

La generacion de recursos no es parte deliberante por
parte de la empresa que concesiona el bien para uso o
arriendo, esto le compete al sistema financiero como un
elemento que impulse la ejecucion de proyectos.

En los agentes participantes de un comodato, estan
dispuestos la entidad ofertante que pone el bien para
el uso o arriendo, la entidad contratante que sera
quien utilice el bien y los inversionistas que son los que
participaran en la generacion de fuentes de capital parala
puestay tolerabilidad del negocio o proyecto.

Finalmente, se puede concluir que el negocio de la
utilizaciéon de un comodato para la implementacién de
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un proyecto de parqueos publicos, presenta un beneficio
para el contratante ya que le permite utilizar el bien por
un costo de aproximadamente $3000 délares anuales
en comparacién de que la adquisicion del mismo habria
llegado a un precio de $225.000 délares.

Ademas de los beneficios ya mencionados se puede
determinar que el negocio presenta condiciones de
factibilidad en su implementacién debido a que la tasa
interna de retorno del 16% es superior a la Tasa Minima
Requerida que corresponde al 11.51%; con relacién al
Valor Actual Neto, se pudo establecer que el negocio es
viable con resultados positivos superiores a los $180.00
délares; ademas de presentar un retorno de inversién
de 55 centavos por cada délar invertido y un periodo
de recuperacién de 13 aflos menor al tiempo de uso o
arriendo del bien que es de 25 afos.

El anélisis de los riesgos identifico que los valores llegan
a un maximo de $27.000 délares para su mitigacion,
suponiendo que la Unica forma de perder el total de la
inversién seria la terminacién unilateral del contrato por
partedelente oferentedelbieninmuebleloqueequivaldria
al valor de $270.000 délares que corresponderia a la
inversion total para la implementacién de la obra civil.

Las principales medidas de mitigacién que se deben
implementar en el proyecto corresponden al control
del desarrollo de la oferta, el correcto uso del bien y el
cumplimiento de las normas y regulaciones expuestas en
la ofertay los pliegos.

Se construyé un modelo financiero, con el fin de
estimar la factibilidad del proyecto y establecer los
posibles resultados futuros para los inversionistas y las
entidades publicas con el fin de cubrir los requerimientos
de lacomunidady las entidades participantes.

En base de los resultados expuestos se puede identificar
la generacién de un proyecto puede tener diferentes
fuentes de capital, como son los sistemas financieros o
para el caso el uso de un comodato como un elemento que
permitadisminuir los costos de inversion requeridos como
capital propio para la implementacién de un negocio.

Las normas aplicadas en los pliegos estan dispuestas en
cinco elementos entre los que se tienen principalmente
paraelandlisislaquecorrespondealainformaciongeneral
del oferente, y los requerimientos especificos como son
las caracteristicas técnicas de los planos arquitecténicos
y planos adiciones requeridos para instalaciones.
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