ESCRITURA PU B%l_ﬂ&lh DE

PROMESA DE COMPRA VENTA it
CUANTIA: USD $ 133,603.21 | oo

le

En la ciudad de Cuenca, Provincia del Azuay, Hépdbli & del Ecuador, a
los DIEZ Y OCHOQ DIAS DEL MES DE MAHZ. DEL ANO DOS Mil
QUINCE, ante mi Doctor Julio Mauric o Barms Ut Juria, Notario Déciro
Primerc de Cuenca, Comparecen a la (,elelbra( iin del preserts
instrumento, por una parte y en "dhdad de l-)rurmlwntw Vendedor la . /
Empresa Piablica Municipal de Desar’mﬂh E_g.«c,uu_;mm(,:t.m - EDEC 1::!! :
con RUC No. 0160050530001, xrnsnpre‘*en ae‘clfa por Econ. Tania Alexandra

Ugalde Pacheco, en calidad de ¢ Gere "1’[9 (.z(-'HE’I al, corforme ¢ sonsta an

la accion de personal que se adﬂum'c .-como 1'1'l'u!@ habilitante, parte a la
ue en adelante se le podra desigriar's imp e='men*h~ como {a “promiterle
vendedora”; v por otra parte, como r)roml‘ku,n[(a compracior REACGTL A
IMPORT CIA. LTDA., con RUC No. 0 1910“5»110 121001 s representada o f:H';f
Ing. Pablo Xavier Narvaes Cérdova, en sy, c—l da d de Gerente (EE(ESHHEH’IEEH;;
y como tal representante legal, corﬁarme Cumt L en el nombramie
que asimismo se adjunta como Utu:(o hdblhfal’]lr‘ parte a la que @i
adelante se le pi odréa  designar smpﬂwm nto como el JIOHIILE:?I’%(.(;E
cemprador”. Los comparecientes ‘O! EICJLM’()HJE'I()I 3, Imayores de edad,
habiles para obligarse VA or&ratcan domu,ma( loa en Cuenca, a quienss

de conocer doy fe v una vez adve{rt dOb de m(lo los efectos legales ¢zl
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presente instrumento pébﬂico man %ﬁ'}ef:'ta:ﬁ qu "e es su voluntad elevar a
escritura pablica el contenido de la &s\;ulente minuta: SENOR NOTARID
-~ En el protocolo de escrituras publﬂicas su cargp, s rvase incorporar
una de PROMESA DE COMPRA-VE SNTA, de acuerdo a las clausulas
siguientes: PRIMERA.- COWPAREGHEN]‘EE&: Comparscen a la

celebracion del presente instrumento pér' uhéu pért@_ y en calidad cls
Promitente Vendedor la i'"-"'mpresa Pdblica Mun llt,ii;;:mﬂ de Dasarrotlo
Econdmico - EDEC EP, con RUC No., l[}”iﬁlfl(lﬁ»t‘:l:&ll)l ¥, representacia
por Econ. Tania Alexandra Ugalde Pach%o en calidad de Gerente
General, conforme consta en la accion cﬂe pet rsonal que s& adjunta como
titulo habilitante, parte a la que en adcld nte se le podra designar
simplemente como la pmmltente vend«aclon y por otra ]Jc:it\_, oo
promitente comprador REACTLAB ﬂh‘h’ﬁﬂ’ R[ ‘CHA. LTDA,, con RUG Mo,
0190318121001, representada por Ing. Pablo >\a.vier Narvaes Cordova,
en su calidad de Gerente General, v Comu tal representante lega,
conforme consta en el nombramis wu que a zm;s,mu s@ adjunta corno
titulo habilitante, parte 2 la que gn:ad_elm_te se le podra designar
simplemente como el “promitente Cbﬂﬁﬁi’é«l@f” Los comparacients:
declaran ser ecuatorianos, may«o:re( de ,e(lud domiciiados en esta
ciudad de Cuenca, habiles para 'Jllgal’%‘ Yy contratar, SEGUNDA, -
ANTECEDRENTES: a) Mediante escrllula publica celebrada en la
Notarfa Cuarta del cantén Cuenca, el 30 je uov;enmbi de 2011, que &e
encuentra legalmente m scrita en el Reglstro de la Propiedad del cantin
Cuenca, con el num@mw 18090, el 20 du, dn 1embr° clel mismo aho, 2

promitente vendedora, IE:DI:(, EP, dqumo ;]ﬂ)l compra a la Corparacion

Financiera Nacional, un inmueble,’ qum Se\ enl uentra ubicado en &l

II‘ &
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sector Zhucay, de la parroquia Tarqui, del cantén Cuenca, provincia dél.:f"‘:g_;f
Azuay, compuesto de terreno con un area de 36,09 hectérre;é;i’é""y&':*
edificaciones tipo galpones para bodega con un area de COﬂStl’le(:‘_gféﬂFL5;_;.""3""

de 514 hectareas. b) En dicho inmueble, la actual promitenté;’”""

vendedora, EDEC EP, se encuentra desarrollando el proyecto
denominado “Poligono Industrial Ecoparque Chaullayacu”. TERCERA.-
PROMESA DE COMPRAVENTA: Con los antecedentes indicados Y,
por medio de este instrumento publico, la promitente vendedora, EDEC
EP, representada por su Gerente General, promete vender a la
promitente compradora REACTLAB IMPORT CiA. LTDA., quien a su
vez promete comprar el lote No. 40, con clave catastral No. 068050172,
ubicado dentro del inmueble referido en la clausula anterior, conforme
al plano de relotizacion del Poligono Industrial Ecoparque Chaullayacu.
CUARTA.- LINDEROS Y DIMENSIONES: el lote No. 40 de terreno,
materia de esta promesa, tiene los siguientes linderos y dimensiones:

por el FRENTE, con via publica; por el FONDO, con area verde; por el

COSTADO DERECHO, con lote No. 34; vy, por el COSTAQO

|ZQUIERDO con lote No. 41. La venta se la hara como cuerpo cierto y
determinado. El lote de terreno No. 40, tiene una superficie de 1121.97
m2. QUINTA.- PRECIO Y FORNA DE PAGO: El precio del lote No. 40,
que se prometen vender, es el de: CIENTO TREINTA Y TRES .I\/IIL
QUINIENTOS TRES CON 21/100 DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (USD $ 133,503.21), que el promitente
comprador paga de la siguiente manera: a) El 30%, equivalente a
CUARENTA MIL CINCUENTA CON 96/100 DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD $ 40,050.96), debera ser

OPRlviEna




pagado, a Ig suscripcién de |a presente escritura de promesa. de
COmpraventa, medijante cheque certificado, girado 2 nombre de |g
Empresa Publica Municipal de Desarrollo Econémico - EDEC EP Y que
la promitente vendedora declara recibir a sy entera satisfaccion, en
moneda de curso legal: b) El 70% restante, equivalente 3 NOVENTA Y
TRES MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y DOS CON 25/100
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD $
93,452.25), sera cancelado de la siguiente manera: b.1.) El 35 %,
equivalente a CUARENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS VEINTE Y SEIS
CON 12/100 DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA
(USD $ 46,726.12), sera cancelado hasta e 20 de marzo de 2015,
conforme la propuesta de| promitente comprador, misma que ha sido
aceptada por la promitente vendedora; y, b.2.) El saldo restante de 35%,
equivalente a CUARENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS VEINTE Y SEIS
CON 12/100 DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA
(USD $ 46,726.12), debera ser cancelado en la fecha en la cuag| se
realicen las escrituras definitivas de Ccompraventa. Se deja claramente
establecido que el retraso en e pago en las fechas acordadas, obligara
al promitente comprador a cancelar e respectivo interés legal vigente
por la mora en la que incurra, mora que no podra exceder los 30 dias, o
en su defecto, se aplicara Ia sancion contemplada en Ia clausula décima
tercera de |a presente promesa de Compraventa. SEXTA.-
AUTORIZACION DEL DIRECTORIO DE LA EDEC EP: Para Ia
realizacién de |a presente promesa de Compraventa se cuenta con |g
autorizacion del Directorio de la EDEC EP, conforme consta en la

Resolucién No. 16-041, constante en el Acta No. 17 de Ia sesidén
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extraordinaria, celebrada el dia lunes 17 de diciembre de 2012 én la
cual se resolvid aprobar el modelo de minuta de promesa de

compraventa,” enmarcado en el plan de ventas de los lotes cpre-

asignados, documento que se adjunta como habilitante de la presente

SEPTIMA.- TRANSFERENCIA Y SANEAMIENTO: La transferencia de
dominio del lote No. 40, se realizara con todas sus servidumbres activas
y pasivas, usos y costumbres, mejoras, libre de todo gravamen y
afeccién, comprometiéndose la promitente vendedora al saneamiento
legal, es decir al saneamiento por eviccién y saneamiento por vicios
redhibitorios, de conformidad con lo dispuesto en el Cédigo Civil y
ademas declara que con relacion a la hipoteca abierta y prohibicion de
enajenar que pesa sobre los mismos, constituida a favor de la
Corporacion Financieré Nacional, la EDEC EP solicitara autorizacion
escrita a la referida Corporacién para los fines de Ia transferencia e
inscripcion de la escritura publica definitiva de compraventa en el
Registro de la Propiedad del canton Cuenca. OCTAVA.- NORMATIVA

A LA QUE SE SOMETERAN: El promitente comprador se someterd a- - |

las siguientes disposiciones legales y reglamentarias: a) Reglamento
para la Preasignacién y Adjudicaciéon de los lotes de suelo
industrial, del predic gue es propiedad de la EDEC' EP; b) Alo
dispuesto en el Acta. No. 4, de sesion ordinaria del Directorio de la
EDEC EP, celebrada el dia miércoles 30 de octubre de 2013, en la
cual se realizd una revision del precio de venta por m2, estableciéndose
un nuevo precio de USD $ CIENTO DIECIOCHO CON 99/100
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA ($ 118.99),

teniendo como base la inversion realizada, lo cual ha sido conocido y




aprobado por el Directorio: c) Ordenanza para el Uso Ocupacion del
Suelo y Relotizacién del Poligono Industrial Ecoparque
Chaullayacu, misma que fue aprobada en Segundo Debate por el
llustre Concejo Cantonal, en sesién extraordinaria celebrada el jueves
S de septiembre de 2013, y publicada el 9 del mismo mes y ano, la cual
tiene por objeto establecer el régimen de uso y ocupacién del suelo yla
relotizacién del referido Poligono, sometiéndose por tanto el promitente
comprador a dar el uso y ocupacion de suelo alli permitido. en virtud de
que la referida Ordenanza, conforme lo dispuesto en Ia Disposicién
General Sexta, se declara que ha sido conocida y aceptada por el
promitente comprador, como futuro propietario o usuario del lote. d)
Reglamento Genera! de Gestion y Administraciéon del Poligono
industrial Ecoparque Chaullayacu (PIECH), conocido y aprobado por
el Directorio de la EDEC EP en sesion ordinaria, celebrada el dia 8 de
enero de 2014, cuyo objeto es establecer los principios y normas que
deben regir para la correcta gestidn y administracion del Poligono en
referencia; asi como se sujetaran a las reformas que se hagan en el
futuro al referido Reglamenio, of cual se adjunta como un Anexo
obiigatorio al presente instrumento contractual, conforme asi lo dispone
el cuarto parrafo del Art. 2 ibidem, quedando en consecuencia obligadas
las partes y sus sucesores a titulo universal o singular, a su fiel
observancia vy cumplimiento; e) Los Reglamentos Especificos
Internos que se dicten en el futuro para la administracién,
conservacion y mejoramiento: y, f) La demas normativa legal
vigente aplicable al caso. Parala realizacion de cualquier intervencion

en el lote No. 40, se debera obtener por parte del promitente comprador
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los respectivos permisos emitidos por las autoridades muniéiﬁéles

competentes. NOVENA.- DESTINO A PROCESOS DE PRODUCCiON
INDUSTRIAL DE LOS LOTES ADQUIRIDOS: En virtud de la normatrva , S

legal vigente referida en la clausula anterior y demas normativa que
fuere aplicable al presente caso, el promitente comprador
expresamente se compromete a que el predio que va a adquirir, lo va
3 destinar exclusivamente a procesos de produccion industrial y podran
funcionar solamente los tipos de industrias indicadas en la Ordenanza
para el Uso Ocupacién del Suelo 'y Relotizacién del Poligono Industrial
Ecoparque Chaullayacu; en caso del incumplimiento a lo aqui indicado,
se procedera conforme a lo dispuesto en la clausula décima tercera.
DECIMA.- PRESTACION DEL SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA:
En virtud de lo estipulado en la clausula primera de antecedentes, del
Convenio No. 15626, de Cooperacion Interinstitucional, celebrado entre
la Empresa Eléctrica Regional Centro Sur C. A.y la EDEC EP, el 3 de
junio de 2013, el cual permite que se garantice la dotacion del SerVICIO
de energia eléctrica en el Poligono Industrial Ecoparque Chaullaya ﬁy Y.
concretamente tomando en cuenta lo sefialado en el numeral 1.5. ’3*1 N
la EDEC EP, indistintamente de la cantidad de lotes contiguos que se
adquieran, garantiza a cada uno de los (promitentes compradores)
adquirentes de los lotes ubicados en el Poligono Industrial Ecoparque
Chaullayacu, una demanda maxima de treinta y cinco (35) KVA en baja
tension, los (promitentes compradores) adquirentes que requieran
potencias mayores, tendran que instalar su estacion de transformacion
propia, debiendo los costos ser cubiertos por si mismos; y, realizar todos

los tramites necesarios en la ‘CENTROSUR” cumpliendo la normativa
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vigente; si un lote es adquirido por mas de una persona natural o
juridica, se considerard a los mismos como un solo adquirente;
asimismo, conforme o estipulado en la clausula tercera ibidem,
concretamente el numeral 3. 3., considerando los condicionamientos
establecidos por la EDEC EP, en el sentido de que a las industrias que
se ubiquen en el Poligono Industrial Ecoparque Chaullayacu, se les
garantizara la prestacion del servicio de energia eléctrica hasta una
demanda maxima de 35 KVA por adquirente y/o lote, todos los usuarios
que requieran una demanda superior, obligatoriamente deberan
someterse a la normativa de Ia “CENTROSUR’, y, consecuentemente
ejecutar el disefio y construir una estacion de transformacion exclusiva,
los costos seran sufragados en su totalidad por el industrial interesado;
debiéndose ademas en Ia escritura de compraventa que celebre Ia
“EDEC EP” con los industriales, de manera expresa hacer constar lo
indicado en el numeral 1.5.3.1 de los antecedentes del referido
Convenio. El promitente comprador acepta el contenido de esta clausula
y s€ compromete a cumpliria. DECIMA PRIMERA.- OBLIGACION DEL
PROMITENTE COMPRADOR: £ promitente comprador como futuro
propietario y usuario, a cualquier titulo, de uno o varios lotes dentro del
PIECH, conforme lo dispuesto en el Art. 12 del Reglamento General de
Gestion 'y  Administracion  del Poligono Industrial Ecoparque
Chaullayacu (PIECH), tiene lIa obligacién de introducir una clausula
especial en los contratos de enajenacion, limitacion de dominio,
comodato, arrendamiento o anticresis que celebre el propietario
respecto de sus bienes de propiedad individual, en virtud de la cual el

adquirente o el usuario de ellos, declare conocer Yy someterse
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expresamente a la Ordenanza para el Uso Ocupacion del Suelo y

Relotizacion del Poligono Industrial Ecoparque Chaullayacu, al presente*?:z._,= el

Reglamento referido y a los Reglamentos Especificos Internos 'y demas

normativa aplicable, asi como conocer el valor de las expensas
ordinarias y extraordinarias para la administracién, reparacion,
reposicién, mejora y mantenimiento del Poligono Industrial; de igual
manera, acorde a lo dispuesto en la Disposicion General Primera, para
que pueda autorizarse en un futuro la transferencia de dominio del o los
lotes que son objeto del presente instrumento, o que se pueda constituir
algun gravamen o derecho real sobre ellos, el promitente comprador,
debera acatar lo sefialado en la referida disposiciéon general. DECIMA
SEGUNDA.- ESCRITURA DE COMPRAVENTA: La escritura que
contenga el contrato de compraventa del lote No. 40, localizado en el
inmueble descrito, se realizara a partir del mes de septiembre de 2015,
fecha en la que el promitente comprador debera cancelar el valor total
de esta promesa, para que el promitente vendedor entregue los lotes
referidos con todas las obras de infraestructura. DECIMA TERCERA - .
SANCION POR INCUMPLIMIENTO: En caso de lncumpllmlento de
esta promesa de compraventa, las partes de comun acuerdo
manifiestan imponerse una penalidad, consistente en una multa del
10% del monto total del precio, porcentaje que sera cancelado pér la
parte que incumpliere el presente contrato de promesa de compraventa,
a favor de la parte cumplidora; sin perjuicio de que la parte afectada
pueda resciliar la presente promesa de compraventa. Si fueren los
promitentes  vendedores quienes incumplieren esta promesa,

devolveran ademas,; el 30% recibido como anticipo; y, si fuere el



promitente comprador el que no cumple, se deducira del 30% entregado
como aporte inicial, la cantidad que corresponde a la multa, y el saldo
le seré devuelto sin intereses. DECIMA CUARTA.- DIVERGENCIAS:
En caso de suscitarse divergencias o controversias respecto del
cumplimiento de las obligaciones pactadas, las partes procuraran
resolverlas directamente y de comun acuerdo. De no existir dicho
acuerdo, podran someter la controversia al proceso de mediacién, para
lo cual las partes convienen en acudir al Centro de Mediacién de |a
Procuraduria General del Estado. E proceso de mediacién estara sujeto
al Reglamento de Funcionamiento del Centro de Mediacién de |a
Procuraduria General del Estado y alaley de la materia. Cuando alguna
de las partes no compareciere a la audiencia de medlaC|on a la que
fuere convocada, se sefialara fecha para una nueva audlenCIa Sin en
la segunda oportunidad alguna de las partes no compareciere, el
mediador expedird constancia de imposibilidad de mediacion y la
controversia se tramitard ante el Tribunal Distrital de lo Contencioso
Administrativo No. 3, con sede en Cuenca. DECIMA QUINTA.-
GASTOS: Todos los gastos, tales como Pago de derechos notariales y
los de inscripcidn que se generen por la celebracién de esta escritura
publica de promesa de compraventa, asi como los gastos e impuestos
que posteriormente demande la celebracién e inscripcion de la escritura
de compraventa, seran pagados por el promitente comprador. DECIMA
SEXTA.- CUANTIA: La cuantia se Ia fija en la suma de CIENTO
TREINTA'Y TRES MIL QUINIENTOS TRES CON 21/100 DOLARES DE
LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD $ 133,503.21). DECIMA
SEPTIMA.- ACEPTACION: Las partes libre y voluntariamente aceptan



todas y cada una de las clausulas de esta promesa de compraventa A
Hasta aqui la minuta, Usted, sefior Notario sirvase insertar las demas A ﬂv
clausulas de rigor para la plena validez de la presente escritura a -
celebrarse. Atentamente, f) Ab. Christopher Einzmann LL.MM.
Abogado MAT. No. 01-2007-84. Hasta aqui la minuta. VIENEN

DOCUMENTOS HABILITANTES:







