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DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

DECLARACION JURAMENTADA
QUE OTORGA
SRTA. NADIA VANESA OLALLA GUALOTUNA
EN CALIDAD DE GERENTE GENERAL DE
LA COMPANIA CELTA DREAMS CELDREA S.A.
CUANTIA: INDETERMINADA
(DI 2% COPIAS)

c.a.p

Escritura. No.- 20201701040P02410

En el Distrito Metropolitano de Quito, capital de la Republica del
Ecuador, hoy dia VEINTE ( 20 ) de OCTUBRE del dos mil veinte,
ante mi, Doctora Paola Andrade Torre, Notaria Cuadragésima de Quito,
comparece con plena capacidad, libertad y conocimiento a la
celebracion de la presente escritura ptiblica comparece la sefiorita Nadia
Vanesa Olalla Gualotuiia, en calidad de gerente general de la
compafiia Celta Dreams Celdrea S.A., conforme consta del
nombramiento que se adjunta como habilitante. La compareciente es de
nacionalidad ecuatoriana, de 34 afios de edad, de estado civil soltera, de
profesién Ingeniera Empresarial, quien declara que su direccion
domiciliaria estd ubicada en Conocoto - calles Abdén Calderén S8-131
y Juan Montalvo de esta ciudad de Quito, sus nameros de teléfono fijoy
celular son 2344857 y 0984557592, y su correo electrénico es
nolalla@inmovaluar.com, legalmente capaz en derecho para contratar y
contraer obligaciones, a quien de conocer doy fe en virtud de haberme

exhibido su cédula de ciudadania, cuya copia se adjunta como

habilitante, y por haber por haber convalidado, con su expreso
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compareciente por mi la Notaria de los efectos de esta declaracion, asi
como examinada que fue en forma aislada y separada de que comparece
sin coacci6n, amenazas, temor reverencial, ni promesa o seduccion, me
pide que se le reciba su declaracién juramentada. Al efecto advertida de
la obligacién que tiene de decir la verdad, con claridad y exactitud, de
conformidad con las leyes vigentes, y advertida de las penas por perjurio
y por su honor, bajo juramento declara: Yo, Nadia Vanesa Olalla
Gualotuiia, portadora de la cédula de ciudadania numero uno siete dos
uno uno cero tres dos dos dos (1721103222) en mi calidad de gerente
general y representante legal de la compafifa con razén social CELTA
DREAMS CELDREA S.A., y nombre comercial INMOVALUAR, con
RUC uno siete nueve dos cuatro siete nueve dos siete cuatro cero cero
uno (1792479274001), en calidad de Perito valuador calificado con
Registro PVQ-2016-1792 de la Superintendencia de Bancos y Seguros,
dentro del informe entregado el veinte de octubre de dos mil veinte,
seglin inspeccién de fecha dieciocho de septiembre del presente afio,
declaro, bajo la gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las
causas de perjurio, que el avaluo Numero CFN-007-2020 realizado
en sujecion a la normativa y disposiciones legales aplicables,
solicitado por la Corporaciéon Financiera Nacional B.P., sobre el
terreno urbano ubicado en las calles Sucre y Garcia Moreno,
Esquina de la ciudad de Portoviejo, parroquia 12 de Marzo, canton
Portoviejo, provincia Manabi, es veraz, fidedigno y real, por lo
tanto, me hago responsable civil o penalmente del contenido total
y/o parcial del informe de avalio. La cuantia en esta clase de actos
es indeterminada”.- Es todo cuanto puedo declarar en honor a la
~ verdad.- HASTA AQUI EL CONTENIDO DE LA DECLARACION

JURAMENTADA que queda elevada a escritura publica con todo su
2



DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

valor legal, leida que le fue a la compareciente por mi la Notaria en
alta y clara voz, se afirma y ratifica en su contenido y para constancia

de ello firma juntamente conmigo en unidad de acto, se incorpora al

protocolo de esta Notaria, de todo lo cual doy fe.-

c.c. 1781103222
AMS CELDREA S.A.

RUC: 1792479274001 '
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REPUBLICA DEL ECUADOR S ot o o i v

Direccién General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacién

CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD

Nimero Gnico de identificacién: 1721103222
Nombres del ciudadano: OLALLA GUALOTUNA NADIA VANESA
Condicién del cedulado: CIUDADANO

Lugar de nacimiento: ECUADOR/PICHINCHA/QUITO/GONZALEZ
SUAREZ

Fecha de nacimiento: 24 DE SEPTIEMBRE DE 1986

Nacionalidad: ECUATORIANA

| Sexo: MUJER

Instruccién: SUPERIOR

Profesién: MAGISTER

Estado Civil: SOLTERO

Cényuge: No Registra

Fecha de Matrimonio: No Registra

Nombres del padre: OLALLA SEGUNDO RAFAEL

Nacionalidad: ECUATORIANA

Nombres de la madre: GUALOTUNA FERNANDEZ MARIA ROSA ELISA
Nacionalidad: ECUATORIANA

Fecha de expedicién: 21 DE NOVIEMBRE DE 2018

Condicién de donante: S| DONANTE

¥n cartificada a la fecha: 20 DE OCTUBRE DE 2020
misor: CARLA PATRICIA ESPIN SANCHEZ - PICHINCHA-QUITO-NT 40 - PICHINCHA - QUITO

e certificado: 203-351-27675

L e

03-351-2767 Director General del Registro Civil, Identificacién y Cedulacion

Documento firmado electrénicamente

La institucidn o persona ante quien se presante aste certificado debera vatidario en:hitps:/ivirtual.registrocivil.gab.ec, conforme a la LOGIDAC Art. 4, numeral 1 yalaLCE,
wwmiwﬁdamno1meadeweeddiadewM&mm&MWmu&d@mbmam“thm.a
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Quito, D.M. 9 de enero de 2020

Sefiorita
Nadia Vanesa Olalla Gualotuna
Ciudad.-

Estimada Nadia:

Por medio de [a presente tengo a bien informar a usted que la Junta General Extraordinaria Universal de -
Accionistas de la comparita CELTA DREAMS CELDREA S.A., en sesion celebrada el dia de hoy, acordd por
unanimidad elegir a usted Gerente General de fa Compafia por el periodo estatutario de TRES afios
contados a partir de la fecha de inscripcion del presente Nombramiento en el Registro Mescantil dei Canion
Quito, con todos los deberes y atribuciones que a Ley y los Estatutos le confieren. £n ef desempeiic de estas
funciones, usted efercera individualmente la representacion fegal, judiciel y extrajudicial de la Compafiia.

L.a Compafiia CELTA DREAMS CELDREA S.A. se constituydé mediante escritura publica otorgada en la
ciudad de Quito ante el Notario Vigesimocuarto def Canton Quito, doctor Sebastian Valdivieso Cueva el 4 de
septiembre de 2013, e inscrita en el Registro Mercantil del mismo cantdn el 2 de octubre de 2013; v, cambié
su objeto social y reformé su Estatuto Social, mediante escritura pabfica otorgada en la ciudad de tho DM,
ante {a Notaria Sexta del Cantdn Quito, doctora Tamera Garcés Almeida, ! 12 de abril de 2016, e inscrita en
el Registro Mercantil del mismo canton ef 20 de abril de 2016. Las facultades de Gerente General constan en
el Articulo Vigesimoctavo de la Escritura Piblica de Constitucion referida en el parrafo que antecede.

Este nombramiento reemplaza al anterior nombramiento de Gerente General otorgado al sefior Jheysson
Esteban Montufar Monge con fecha 17 de octubre de 2019, & inscrifo &l 23 de octubre de 2019.

Muy atentam_ te,

En 1a Ziudad de Quito, D.M. siendo el 9 de enero de 2020 acepto el cargo de Gerente General de Ia
compafiia CELTA DREAMS CELDREA S.A. " .
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REGISTRO MERCANTIL DEL CANTON QUITO
RAZON DE INSCRIPCION

RAZON DE INSCRIPCION DEL:NOMBRAMIENTO.

NUMERO DE REPERTORIO: . . | 1687

FECHA DE INSCRIPCION: -~ |13/01/2020
NUMEROQ DE INSCRIPCION: -~ . 1779

REGISTRO:. Lt L LIBRO DE SUJETOS MERCANTILES

1. DATOS DEL NOMBRAMIENTO:

NOMBRE DE LA COMPARIA: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
NOMBRES DEL ADMINISTRADOR | OLALLA GUALOTURA NADIA VANESA
IDENTIFICACION 1721103222

CARGO: GERENTE GENERAL
PERIODO({Afios): 3

2. DATOS ADICIONALES:
I CONST. RM. 3781 DEL 02/10/2013.- NOT. 24 DEL 04/05/2013 H i

CUALQUIER ENMENDADURA, ALTERACION O MOBIFICACION AL TEXTO DE LA PRESENTE RAZON,
LA INVALIDA. LOS CAMPOS QUE SE ENCUENTRAN EN BLANCO NO SON NECESARIOS PARA LA

VALIDEZ DEL PROCESO DE INSCRIBRUOD, SEGUN LA NORMATIVA VIGENTE.
('7‘_;9 -

FECHA DE EMISION: QUIT AERDE ENERO DE 2020

que las COPIAS FOTO '
SELLADAS Y FIRMADAS porapfon o ceden, - Pégina i de

Mra. Panla Andrade Torres



REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES

SOCIEDADES
e hace bien al pais!

NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR
REPRESENTANTE LEGAL: OLALLA GUALOTURNA NADIA VANESA
CONTADOR: ALVARADO GUALOTUNA JENNY MARIBEL
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS : OBLIGADO LLEVAR CONTABILIDAD: SI
CALIFICACION ARTESANAL: SN NUMERO: SN
FEC. NACIMIENTO: FEC. INICKD ACTIVIDADES: 14/0172014
FEC. INSCRIPCION: 14/01/2014 FEC. ACTUALIZACKIN: ari2ro20
FEC. SUSPENSIGN DEFINITIVA: FEC. REMICIO ACTIVIDADES:

Al ADMINISTRATIVOS RELACIONADOS CON LOS SEGUROS, COMO LA TASACION Y LIQUIDACION DE

RECLAMACIONES, SE INCLUYEN LAS SIGUIENTES ACTIVIDADES: EVALUACION DE

Provingia: PICHINCHA Canton: QUITC Parroquia: INAQUTO ORUNA Numero: E25-58 Interseccion: SAN IGNACIO Edificio: EDIFICIO ALTANA Pisg: 3
Oﬁcil?aa:@w.ﬁ Reagerenda ublcacion: REDONDEL PLAZA ARTIGAS FRENTE A UNIVERSIDAD METROPOLITANA Telefona Trabajo: 025122101 Emaii:
nolal inmovatuar.com

TR LR T T e e -wqm-lagé--

GBCACIONES TRIBUTARIAS

* ANEXO ACCIONISTAS, PARTICIPES, SOCIOS, MIEMBROS DEL DIRECTORIO Y ADMINISTRADORES
* ANEXO DE DIVIDENDOS, UTILIDADES O BENEFICIOS - ADI

* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTQ A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE IVA

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

Son derechos de jos contribuyentes: Derechos de trato y confidencialidad, Derechos de asistencia o colaboracitn, Derechos econémicos, Derechos de informacion,
Derechios procedimentales; para mayor Informacién consuite en www.sii.gob.ec.

Las personas naturales cuyo capital, ingresos anuales o costos y gastas anuales sean superiores a los fimites establecidos en el Regiamenio para la aplicacion de fa ey
de régimen tributario interno estan obligados & Hevar contabllidad, convirtiéndose en agentes de refencidn, no podrén acogerse al Régirmen Simplificade (RISE) y sus
declaraciones de IVA deberdn ser presentadas de manera mensusl.

Recuerde que sus declaraclones de IVA podrén presentarse de manera semestal siempre y cuando no se encusrire abligado a flevar contabilidad, transfiera bienes o
preste serviclos Gnicamente con tanfa 0% de IVA y/o sus venlas con larifa diferente de 0% sean objeto de refencidn del 100% de IVA.

# DEESTARI ECIMIENTOS REGISTRADGS FinRsD 5 S
# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS 1 ABIERTOS 1
JURISDICCION \ ZONA 9\ PICHINCHA CERRADOS 0

Cobdigo: RIMRUC2020000397469
Fecha: 10/02/2020 10:49:27 AM

Pag. 1de2
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REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES .

SOCIEDADES
the T -le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A,

Mo. ESTABLECHMIENTD: (001 Estado: ABIERTO - MATRIZ FEC.INICIO ACT.:  02/10/2013
NOMERE COMERCIAL: INMOVALUAR FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:
ACTIVIDAL ECONOMICA;

ACTIVIDADES DE PRESTACION OF SERVICIOS ADMINISTRATIVOS RELACIONADOS CON LOS SEGUROS, COMO LA TASACION Y LIQUIDAGION DE
RECLAMACIONES. SE INCLUYEN LAS SIGUIENTES ACTIVIDADES: EVALUACION DE

DIRECCION ESTABLEGIMIENTO:

Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Paroquia: IRAQUITO Calle: AV CORURA Numero: E25-58 intersaccion: SAN IGNACIO Referencia: REDONDEL PLAZA
ARTIGAS FRENTE A UNIWERSIDAD M

ETROPOLITANA Edificio: EDIFICIO ALTANA Piso: 3 Oficina: 308 Telefono Trabajo: 025122101 Email: nolalla@inmovaluar.com
Emall principal: nadia.clalla@gmall.com

RAZON. Es compulsa de ia COpiE  Que o,
l foja {8} me fus

Quilerd, )
20 GCTix) -

Lot

wPATTLA ANDRADE
MOTARUA CUADRAGESIRA

U r ‘ 3 : ;
Codi IIMF; 0282000039 469
ot 4 |
ig ) g:f’

Facha: 10/0242020 10:49:27 AM
ra, Paola Andrade Torres
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\ INMOVALUAR | CELTA DREAMS CELDREA SA. ]

Valoracién de Bienes

INFORME DE TASACION

AVALUO N° CFN-007-2020

SOLICITANTE: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.

CEDULA / RUC: 1760003090001 | TELEFONO: (04) 256-0881
]

DIRECCION: CALLE SUCRE Y GARCIA MORENO, ESQUINA

PROVINCIA: MANABI CANTON: PORTOVIEJO

CIUDAD: PORTOVIEJO ARRECUI 12 DE MARZO

e 18/8/2020 blaieidig 2011072020

Py INMMOVALUAR
.'r’ \::Q BoaoEal ol deres
A \\. CELTADREAMS S.A

ra, Paoia Andrade Torres Av. Corufta E25 & San Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308 E

Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787
Pagma 1 § www_tocebook.com/finmovaluar W @Inmovaluar






INAAOVALUAR |

Valoracidn do Bionas

AVALUO N* CFN-007-2020 |

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE.TASACION
1= MEMORIA DESCRIPTIVA'

CEDULA / RUC: 1760003090001 TELEFONO: | (04) 256-0881 f
PERSONA QUE MOSTRO EL FEQHA DE
BIER: PERSONAL DE SEGURIDAD 4 18/8/2020
FECHA DE
m[ 2011072020
\l2-peRTO g e RGR TR T R el
NOMBRE:| o . oo REAS A TELEFONO: 02 3623266 - 0984795052
G E vare i CORREQ imontufar@inmovaluar.com
REGISTRO DE PERITO: RESOLUCION :
oe SCVS.RQ.DRICALSAL18.042017 | ELECTRONICO: PG moveae. oM
1.2- UBICACION DEL INMUEBLE B s = T
DIRECCION CALLE SUCRE Y GARCIA MORENO, ESQUINA
PAIS: | ECUADOR | provvca| MANABI |
CANTON:| PORTOVIEJO | CHUDAD:| PORTOVIEJO |
PARROQUIA: | 12 DE MARZO | MANZANA:{ NO APLICA |
SECTOR: CENTRO aum-[ NO APLICA
URBANIZACION: NO APLICA |  oRENTACION:| CENTRAL ]
N PREDIO:| NO APLICA PP | 0201022010-0000000 1
LATITUD: -1.059559° |  ronemmuD:| 80.454283° ]

Dra. Pag

; ‘\‘\’ wibiey
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OVALUAR
e oL Beones
B OREAMS SA

2N

Av. Coruita E25 & San lgnaco
Ed. Altana Plaza, Of 308

Telf: (02) 392 3266 - 099 9907 787
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&\ INAOVALUAR [ AVALUO N° CFN-007-2020 |

Valoracion de Bionos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

. INFORME DE TASACION |

1.3.- SITUACION LEGAL

1.3.1.- DE LA DOCUMENTACION i }
X Jescrmumas [C——"rresupuesto
[ X___]cerRMACADO REGISTRO PROPIEDAD [ ]cRONOGRAMA CONSTRUCCION

[ _Jmancs [ X ]PAGO IMPUESTO PREDIAL
[ remecncncnemmccon [ g
[ o= | = |

DESCRIPCION DE DOCUMENTACION:
imnsescmnm ADJUDICACION |
mrmm NOTARIA TRIGESIMA NOVENA DEL CANTON GUAYAQUIL
NGTARIO: NO CONSTA
‘omm FERNANDEZ BAILON RUBEN DARIO Y SANTANA GUERRERO BELICE MARLENE
|AFAVOR: COORPORACION FINANCIERA NACIONAL '
"m ESCRITURA: 14-58p-17
|FECHA DE INSCRIPCION: 16-mar-18
I CONDICION LEGAL DE LA CONSTRUCCION Legaiments Aprobada |
1.32- LINDEROS Y DIMENSIONES
UINDEROS Y MESURAS DEL TERRENO  LOTEN*01
EN SO

fnﬂtE(mml: Iwuzmm 17,30 m 17.15m
|all {sureste): Icub Sucre 17,00 m 16,30 m
IB'I'E(M): Iﬁqiudaddelsr. Raul Ayala 16,00 m 1595 m
loesTE (suroeste): |meudam 17.40m 16,50 m

AREA TOTAL {m%) 278,00 m* 258,55 m*

Los datos de escritura difieren en dnea con la medicion desamollada en sitio.
¢ Existe una diferencia del 6,99% entre las madidas tomadas en sitio vs. lo indicado en escrituras, por ko
OBSERVACIONES: wmdMiﬁmaMammhmmhwnhmmmaﬂo

(258,55 m*).

1.4 ANALISIS DEL ENTORNO FiSICO, SOCIAL Y ECONOMICO DE LA ZONA Y DEL INMUEBLE

© 1.4.1 CLASIFICACION DE LA ZONA
[ X" JcomerciaL X" ]FINANCIERA
[ X Iresoencas ——
[ IwoustriaL [ lomos
LA | DESARROLLO DE .
o Urbana i ey En Renovacion 4’

|
4 ubicado dentro del perimetro urbano de ka cadad de Portoviejo en [a zona centro. Su uso de suelo es comercial |
sidencial en plantas aitas, posee todos kos serwicios de infraestructura bésica, e sistema vial de una via con aceras
a central se encuentra en proceso de regemeacion uego del dafio que sufrid por el tememoto denominado A16. En
cuenta con vanos equipamisntos piliioos y pivados. Su porcentaje de consolidacion se encuentra entre un 95%. |

an ants __b‘, e
1. Fany |
Drid. Taola Andrade Torres <.\ INMMOVALUAR Av. Coruta E25 & San ignadio
;’}3 Vet e Lhones Ed. Aana Plaza, O 308
f Y O\CELTADREAMS S A Telt : (02) 392 3266 - 099 9907 787
Pagina 3 24N £ e facobook. comvinmavakiar W @inmoved
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Valoracion do Bienos
CELTA DREAMS CELDREA BA.

AVALUO N°* CFN-007-2020 j

INFORME DE.TASACION

143
DENSIDAD POBLACIONAL: Media momm{ Consolidado
SOCIOECONOMICO: OFERTA
NIVEL | Medio DEMANDA: Balance 1
= =
Media SATURACION 95%
|='|.u'swu.la\:l proy
USO DE SUELD: Mixto
1.4.4 ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
memmu.{
TIPO DE ViA: Vahicular-psatonal TRANS. | Directo
PUBLICO: |
CONDICION VAS: | Asfaitada |
1.4.5 SERVICIOS PUBLICOS
AGUA POTABLE X A maOnS X ACERAS X

ENERGIA ELECTRICA

DESCRIPCION oisTancial ||
x
|cenTROS COMERCIALES: X Arsa comercial de Portoviejo 200m
Z0MA RECREATIVA: x [Practeta 24 00 Mayo 100 m
ZONA SEGURIDAD: x | UPC Terminal Terrestre 500 m
| Z0NA DE GESTION: X |Fracaia Provinctal de Manabi 200 m
|oBRAS CERCANAS: X | caza de ta Cultea Ecustoriona 20m
Obsexrvaciones:
I&ﬂmmm&mﬂhﬁﬂxmmmm I
1.4.7 SEGURIDAD, RIESGOS Y CONFLICTOS DE CONVIVENCIA
NIVELES DE SEGURIDAD:
| No Aplica |
No Aplica ]
Q1 INMOVALUAR
Lt Lo it Bunos
4 \ CELTA DREAVS SA
Nra, Pag) : Av. Coruta E25 & San ignacio
ola Andrade Torres ~ £d. Altana Plaza, Of 308

Pégina 4
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A iIN/AOVALUAR | AVALUO N CFN-00T-2020 |

Valoracion do Bionos

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE.TASACION '
RIESGOS NATURALES:

Situacidn general de la Provincia de Manabi.

AUDITIVA: Medio ] VISUAL:| Bajo !
ATMOSFERICA: [ | OTROS:| —

| B inmueble se encuenira rodsada de calles secundarias muy carcano al centro comercial y de gestion.

!

1.5 DESCRIPCION DEL BIEN

AS1TERRENO AL S

15.1.1 CARACTERISITICAS GENERALES, CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA |

FORMA:  REGULAR [ X ] WReGUAR[ ]

UBICACION: ESQUINERA[ X | MEDMNERO[ ]

TOPOGRAFIA:PLANA [ X ] weumnapal__ — | Penoewte[ - |

1.5.1.2 REGULACION URBANA Y ORDEMANZAS VIGENTES

ZoMRCACON [ wewe |

LOTE MINIMO : costorau:[__6000% | ATURA[__ 20w ]
FRENTE: cospe:[___3e0% | smsos:[ 6 |

RETIROS:  FRONTAL LATERAL[ __ Om | POSTEROR[ __3m |

-‘Bmamummmmmamdmummmmmmmmmm
con una dasificacion de sueto Mixta residencial - comercial.

1.5.1.3 CARACTERISTICAS PANORAMICAS

CARACTER|STICAS DESCRIPCION

Zona an donde se desamollan comercios y 2onas residenciales.

m‘ INMNOY.
/% \'-I.-Mx.:.'..:.
.4-,{ \'.\ CELTA OHE

[ ) S— Y
Av. Corufia E25 & San Ignacio
Nra. Paola Andrade Torres ¥ a. Altana Plaza, Of 308
Telf: (02) 392 3266 - 099 9907 787
Pégina 5 # www.facobook. comd wo e
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iINJAOVALUAR

& Valoracion do Bionos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

L R R T

[ AVALUO N* CFN-007-2020

L INFORME DE TASACION

FUENTE DE|

OBSERVACION:

OBSERVACION:|

1.5.2.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

INMUEBLE OBJETO DE
ESTUDIO:

TERRENO URBANO

TPO DE [
PROPIEDAD

TERRENO ESQUINERO

USO ACTUAL:!

LOTE VACIO

iammumm:mmmmsucaﬁ?wﬁ&m.mmhm120eMa|m
del cantdn Portovisjo de la provincia de Manabl.

IEMMHWGMMGHMMHQWW,MWyW& plana.
Las construcciones destinadas al uso de lote vacio presantan la siguiente distribucion espacial:

':EmmwmmmnmmthMMymmmmdemdianm.

2.- MEMORIA DE ANALISIS

2.1 CRITERIOS DE VALORACION ~ gt
EXPECTATIVA ECONOMICA: [ No estable | Largo Plazo ]

FACTIBILIDAD COMERCIAL:|

1. ANTECEDENTES :

De acuerdo a la declaratoria de Pandemia Global del COVID-19 estableciia por ta OMS el pasado 11 de marzo del 2020, el Ministerio
mmmmamaww:mm,mummwmuwmd
coronavirus (COVID19), y prevenir un posible contagio masivo en la poblacion, mismo que

Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 1017.de|1smmum.dmahwuwm.mMnmcm
{ decretd estado de excepcidn por catamidad publica en todo el teritorio ecuatoriano para contener ta propagacion del coronavirus covid-
119 en el pais.

Mediante Decreto Ejecutive No. 1074 de fecha 15 de junio del 2020 suscrnito por el Lic. Lenin Moreno Garcds, Presidente de La
Republica., se renueva al estado de excepcion por un periodo de 60 dias.

Mediants Decreto Ejecutivo No. 1126 de fecha 14 de agosto del 2020 suscrito por el Lic. Lenin Morano Garcés, Presidente de La
Wmammmmﬂmdmmummmmammw el 13 de
septiembre del 2020

enerada whmwmmmmmmmmummm«mwm
$1e inevitablements estin teniendo un significativo impacto en el Ecuador en todo contexto.
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| INFORME DE TASACION

2 APLICACION Y CONSIDERACION ESPECIAL DE VALORACION INMOBILIARIA DURANTE LA CRISIS SANITARIA COVID 19 :

Para afrontar este incierto escenario, INMOVALUAR ha realizado un constante monitoreo de Mercado Inmobitianio a nivel nacional
durante {a crisis, concluyendo que existe un alto grado de espacutacion en cuanto a los valores de mercado de inmuables ofertados
enla actualidad. F rente a esto vemos con PRUDENCIA considerar EL ENFOQUE DE MERCADO para el presents estudio, para
someter a estos datos a un cuadro de homologacion razonable que respondan a metodologias y técnicas de vakoracion acordes a la
situacidn actual. Las metodologias de valoracidn utilizadas cumplen con procedimientos y lineamientos téonico - tedricos. El objetivo
€s oblener un resuitado final acorde a las caracteristicas fisicas, sociales y econdmicas del bien.

El present= informe de avaitio tiena condicionant=s anomaies por ia imeguiandad del desemperio actual de los sectores involucrados
en el émbito inmobiliario como: materiales de construccin en general, mano de obra, equipos, hemramientas y agentss indirectos que
recaen en el sactor de ta construccidn.

Al momento , no existe una Metodologia Oficial ni resolucidn espedifica que hayan emitido los organismos de control y los gremios
involucrados en esta tarea de valoracidn. El precio establecido en el presente avahio considera criterios propios dentro del estudio de
valoracion ante |a arisis mundial que aclualmente estamos atravesando ; a esta fecha, dia y hora en que se realizd la inspeccidn. Si
axisten medidas econdmicas adicionales emitidas por el gobiemo a futuro o un rebrote mayor de la pandemia que afecte a la economia
. 85t avahlo No tiene validez y deberd ser realizado nuevamente.

DEFINICION / DETALLE DE LA METODOLOGIA :

El enfoque del Costo o de Reposicion se lo uliliza de dos maneras |

1. La primera para la determinar la VALORACION DEL SUELO con referencias autdnomas usando el Método Residual pama
desprender la construccidn del termeno y dejar al temmano libre y ser analizado con sl Método Comparativo.

1.1. METODO RESIDUAL: Para desprender la construccion del terreno y dejar al tereno libre y ser analizado con el Método
Comparativo.

En donde:

Fomuia Método Residual:  VUT= (W- (VUC* m2C)im2T

VUT: valor unitario de temeno

VV: vailor de venta

WVUC: valor unitario de la construccion
m2C: metros cuadrados consiruidos
m2T: metros cuadrados de temeno

1.2. METODO COMPARATIVO: Refiere a la posibifidad de comparar las caracteristicas fisicas (Tamafio, Forma, Topografia, Ubicacidn
€ infraestructura) del terreno de ta propiedad en estudio con todas y cada una de las referencias de propiedades sutdnomas que se han
podido encontrar.

2 La segunda es para la VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES implantadas en el loke en estudio en caso de tenerias.
Para establecer la valoracidn de las construcciones mediants el Método del Costo o de Reposicidon en primena instancia se analiza

puntualmente la legalidad de tas mismas verificando sus permisos de construocidn, registros de construocion y catastro. Una vez
determinada su legalidad procedemos a la valoracidn de los elemantios constructivas implantados sobre el temeno en estuxbio.

La determinacion del valor de las construcciones estd basada en identificar los sistemas constructivos, instalaciones y acabados. Se
datarminan los valores unitarios de las construcciones en base al costo real actual © de reposicidn.  Se analizan todos y cada uno
de los elementos constitudivos de las construcciones  estableciendo rubros en base a sus caracteristicas constructivas que guardan
relacidn con ios prototipos arquitactnicos.

-cc:ml:aem m&mmacaﬁnnnmwm valor con este endoque del Costo, al mismo se aplican factores como:
prando; vida Utl, edad actual, astado de mantenimiento) y Factor Comercial (considerando: Situacidn econdmica,

tarfos @ establecerss son praviaments wmynntmdusmtmeamm&adas.mnahn
Fpanismos intamos de control. (basa de datos, Cédmara de ta Construccidn, Cotizacionas, Andlisis de
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Estos valores incluyen:
costos directos (materiales, mano de obra y equipos) + costos indirectos (gasios administrativos, publicidad, utilidad, etc.).

Fommuia Método del costo, para establecer el valorde mercado: VM = VR*FD * FC
En donde:

VM: Vaior de mercado

VR: Valor de reposicidn
(VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A FUENTES PUBLICAS DE INFORMACION DE ACUERDO AL
PROTOTIPO ARQUITECTONICO)

FD: Factor de depreciacidn
(FF, s& establece vida (til - edad y estado de mardenimiento - Tabias FF de depreciacion)

FC: Factor comercial; Para ta DETERMINACION DE ESTE FACTOR DE COMERCIALIZACION, se consideran aspectos
importantss como: Calificacidn del sector, Alinidad del inmueble vs. el sector, Presencia carcana de slementos de plus valor o
minusvalor , Localizacidn especifica en el barmio o sector, Tipo y calidad de vias, Facilidad y calidad de transports, Disefio
‘amuitectnico y confort, Calidad constructiva, Estado general del inmueble, Seguridad, Respeto a la normativa, Disponibilidad de
sarvicios y equipamientos comunitanios, Disponibifidad y tipo de equipamientos intemos, Disponibitidad de estacionamientos (propios y
en la zona), Niveles de cortaminacion ambiental y acistica, Densidad de Ocupacion y Posicion relativa del inmueble (en altura y
ubicacién intema).

DESGLOSE DE LA INFORMACION QUE SUSTENTA EL CALCULO

FRENTE A LA EMERGENCIA SANITARIA DECLARADA EN EL PAIS, hemos ampliado nuevos pardmetros de andlisis de o3
siguientes aspectos adicionales para incluir en el céiculo dal factor de comercializacion : Retaciin oferta / demanda segun tipologia del
inmueble, Tendencia del empleo, Tendencia de los ingresos rsales, Tendencia del Ahoro (ingresas y gastos), Disponibilidad de crédito,
Facitidad de acoeso al crédito, Nivel de tasas de intends, Monto financiado y costos para formalizar los créditos, Tendencias de rentas
de mercado, Niveles de ocupacidn de los inmusbles, Conflictividad sodial / politica, Politica fiscal (impuestos, tasas, contribuciones),
Impacto de Subvencionas o financiamientos estatales.

i INFORME DE TASACION [

DEFINICION / DETALLE DE LA METODOLOGIA :

El enfoque de Mercado, se basa en el estudio ylo monitoreo de mercado inmoabiliario que viene a darse en la zona de influencia. Como
elemento base pam el desamolio del presente estudio, recolectamos muestras reales  verificables que guarden similitud en sus
caracteristicas frerie @l inmueble objeto de tasacidn.

Para dar paso al estudio, aplicamas ol Mitodo Comparativo utilizando los siguientas tipos de referencias:

1. DATOS DE LAS REFERENCIAS DE PROPIEDADES AUTONOMAS SIN CONSTRUCCIONES (TERRENOS BALDIOS).

Miétodo comparativo: A partir del eshudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar, se ha procedido a la
recoleccidn de muestras validas y verificables para el respectivo andlisis de HOMOGENIZACION y factores complementarios en
comparacidn con el lote en estudio.

* Factor Tamafio {FTa); Se analiza y se detenmina ef tamafio del LOTE TIPO que predomina en la zona de influencia. A partir de ello,
s8 comparan ias muestras recolectadas con el bien en estudio. Bl tamafio se refiere a cuanias veces es mayor que el lote o inmueble
tipo.

« Foctor Topografia; Factor de comparacion de topografia entre todas las muestras. El temano plano mejora en su valoracion,
inclinado se establece un deménio.

idia ;10

; Se parte de las siguientes 2 primicias;

e 1via principal y 1 via secundania. ‘(”\‘ ;aé,;

Vlasmm 4’—:}---1
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-Menor demanda por lotes medianenos.

* Factor Forma: Se analiza y se determina la forma del LOTE TIPO que predomina en la zona de influencia. A partir de ello, s&
comparan las muestras recoleciadas con el bien en estudio. La forma influye an el porcantaje de aprovechabilidad dal terreno que asta
dispone para la mejor disposicidn de los elementos constructivos anta un eventual proyecto anquitschinico.

« Factor Infraestructura: Analisis de la dotacion de senvicios bésicos da las muestras recolectadas versus al bien en estudio.

+ Factor do Negociacién o Fuente (FN): Negociacidn da los involucrados yfo neduccidn de precio si se pagase de contado. Se
aplican factores entre 1.00 — 0.85 dependiendo el porcentaje de negociacidn por mutuo acuendo. Se consideran zonas de altas y bajas
inmobiliarias segun la zona.

» Factor Frente — Fondo: Relacidn frente y fondo.

Para establecer la proporaidn: Fondo + Frente. Reladion: 1:2, 1.3, 1.5,

2. DATOS DE LAS REFERENCIAS DE PROPIEDADES AUTONOMAS CON CONSTRUCCIONES
METODO RESIDUAL: Para desprender la construccion del berreno y dejar al terreno libre y ser analizado con el Método Comparativo.

Férmula Método Rosidual: VUT= (VY- (VUC* m2C)ymaT
En donde,

YUT: valor unitario de temmeno

VV: valor de venta

VUC: vailor unitario de ia construocidn

m2C: metros cuadrados construidos

m2T: meiros cuadrados de temeno

PHCEER. - T S et g

Jﬁi}_&-‘!:m_ﬁé‘ h}_ ARENG) - (TERFEND + CONSTRI SRR

REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENQS + CONSTRUCCIONES:
REFERENCIA A’ DESCRIPCION

VALOR MERCADO: $270.000,00 ki
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£ . 2 INFORME DE.TASACION!
REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENOS VACIOS:

L REFERENCIA 111 B DESCRIPCIONE

Cale Cirdova y Ricaurte
DISTANCIA: 600 m del lote en estudio
AREA DE TERRENO;] 800,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: $312.50
VALOR MERCADO:| $250.00000
SEMEJANZA
mFERa'ElENmqu CoN Terreno de mayor tamafio y ubicacién medianera.
{caractoristicas):
TELEFONO: 0996432559
FUENTE DE} Al no-
INFORMACION:|  urbano-en-portoviejo-800m2-F441950
FECHA:{ 2192020

Temeno de similar tamafio y ubicacién en la esquina
BIEN V. continua al lote.
(caracteristicas):
TELEFONO: 0982288233 Anexia Avellan
T T ruEmiIE U] En sitio
T FECHA 217912020

CROQUIS DE UBICACION DE BIENES COMPARABLES VS. VALORADO
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'DESCRIPCION DE CALCULOS
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mumeMammmmmmmmmmmMammm
Mmmammammammammmmum
MmmmMMmdmmmmemmmm.mmu
han reflejado en ef valor establecido.

uwmmmunammammmm Topografla, Ubicacion, Forma, Infraestructurs,
Negociacion, Frenta y Fondo.

mwmmummm;mwmmammam

ACLARACIONES:

&MMQWHMMMMMamWQWQMWmhm&
influencia considemndo mussiras de ventas efectivas y/o ofertas actuaies de inmuebles, mismas que refiejan un MEDIANO interés de
inversion en la zona.

Bl valor justo de mercado del bien en estudio ha sido estableciio mediante el uso de metndologias y thoicas de valorackin, mismas
mmmmmm;wm-mamaMmmme:u
caractaristicas fisicas, sociales y econdmicas del bien.

Para el valor de realizacidn, se toman en cuenta ta siguients fdrmuia:
FACTOR DE OPGRTUNIDAD = (0,125X0OM + DZ + CS + FL + PA + [EA + NI + TI), donde:
-DM  peficiencias del marcado

-DZ Demanda de la zona
-CS Grado de consolidacidn del sector

Facilidades de liquidacidn

Pusibles adquirientss

Ingresos econdmicos de los adquinentss

NIVEL de inversion piblica o privada (“\ .

Tendencia a ta inversidn piblica o privada s *\ inmovaLy AR

l'{ \?% ot et Qo gs
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T — ===
Alm | 20
Demands de ta zona
itmdie | 10

Consolidacion
Zane consoiieds | 10
Paclidad de Liquidacion _

& Largo Plaoo (més de 12 rmsees) | 20
Pusities admpuirtentss

Parsones nekraios yo iwvarsionisiss 15

ingresos Econtanicos del sdquidens
e ingreecs: econdmicos madios | 10
Nivel de brversién Pibiica o Privada
Madia T S
Tendencia de i3 nversitn Piblica yio Privada
oan Sersiencia 8 Mk stabie | 15
% para ol valor de oport [Fars 3

I FACTLIDAD DE LIQUIDACION
INMEDIATA 5
CORTO PLATO 10
MEDIAND PLAZO 15
LARGO PLATO 0
NIVEL DE INVERSION
TERDENOLA A
MANTENIRSE
| CEIAME 15
TENGENCA A SUBIR 10
|
TENDENQ A A BAJAR
20 |

L

Se considera e 13,75 % como valor de realizacion, ya que el inmueble se localiza en una ZONA CONSOUDADA, con MEDIA
DEMANDA y una facilidad de liquidaciin considerada A LARGO PLAZO (MAS DE 12 MESES), teniendo como posibles compradores a
PERSONAS NATURALES Y/O INVERSIONISTAS.

213 ENFOQUE DE INGRESOS

ocasionada por ol COVID 19.

El Método do Capitalizacién de Rontas no ha sido calcutado en ol presonte informe de avaivo, puesto que al momento existe
mucha especulacién on procios do ronta do inmuebles frente a la situacién actual generada por la emergencia sanitaria

Notana 40

Dra. Pasla Andrede Torre
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VALORES DL TiTULD - i OFSCUENTDS AQICIONALES
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Sorvain e Latrumsciia Poesin s - B ¥ L2
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Validaz del Certicado. Para coneftar b valldes del owficada, deberd Ingreser & b Pagina wevaZoMDwedd 9o 0 en t secckn, Sorvicns Onire con ol

‘proceso coactivo, asl: unlnhdammmmmalhmdom
hqﬂoSmngthmmdahPmmmudoﬂmwcmm
' Portoviejo, provincia de'Manabi; que tiene las sigulentes medidas y linderos: Por el
IMdeWngmm,mhdeem:Memwnm
centimetros’ (17.30), Por. e sur. ‘Calle, Sucre, en'la longitud de diecisiste metrog
- (17.00); Pot ol aste: Pmnlqdad del sefior Radl Ayala,” en la, longitud de dieciséls
metros (16.00); Por el ogste: Ga@da Morend, en la longitud de diecisiete metros
‘cuarenta centimetros (17.40). Para mayor seguridad de a Hipoteca.y sin perjuicio del
‘sefialamiento de' lindercs y dimensionas. sa considers al_bien jnmueble hipotacado .y

~Notarii 40

’5{ !NMOV \LUAR
AN
‘ 1 \CEUTA mrm A

‘-‘h——-d-‘

Dra. Paola Andrade Tg

Av, Consfta E25 & San ignacio
Ed. Altana Maza Of 308

Telt 2 (02) 392 3266 - 099 9907 787

Pdgina 16 P o R







Se otorgo ante mi, y en fe de ello confiero esta SEGUNDA COPIA
CERTIFICADA, debidamente firmada y sellada en Quito, a los veinte dias del mes

de octubre del afio dos mil veinte.-

{ Notaria 40 v,

. PAOLA ANDRADE TORRES

NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUIT
Dra, Paola Andrade Terres
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