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CELTA DREAMS CELDREA S.A.

AVALUO N° CFN-024-2020

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.- IDENTIFICACION
1.1.1.- CLIENTE

INSTITUCION FINANCIERA: CORPORAGION FINANCIERA NACIONAL B.P.
CEDULA/RUC: 1760003090001 TELEFONO:  (04)256-0881 |
i PROPIETARIO DEL INMUEBLE: CORPORANigngC’ERA TIPO DE BIEN: o TERRENO o
T:::;:EE:. . 25!11:202:0__- -
1.1.2.- PERITO
NOMBRE: . DQ’;%%‘;ESREA B TELEFONO: 02 3923266 - 0984795052

SBS: PVQ-2016-1792 2 3
CORREO imontufar@inmovaluar.com
: N =
REGISTRO DE PERITO scvs.lﬂnsrflggﬁsam? 16.042017 ELECTRONICO: nolalla@inmovaiuar.com

1.2.- UBICACION DEL INMUEBLE

DIRECCION: URBANIZACION “CASA DEL MAR", CIUDADELA "OCEAN CLUB", ViA OCEAN CLUB Y VIA INTERNA, LOTE
) "B2-1", LOTE "B2-5", LOTE "B2-6", MANZANA N° 134 Y LOTE N° 9 RESERVA

PAiS: ECUADOR PROVINCIA: GUAYAS
CANTON: GENERAL VILLAMIL PLAYAS CIUDAD: GENERAL VILLAMIL PLAYAS
PARROQUIA: ENGABAO MANZANA: B 134 B
SECTOR: 01 ] BARRIO: - ]
URBANIZACION: CASA BLANCM%CASAS DEL  ORIENTACION: SUR OESTE
- [ 092150030389001000 o
CLAVES
092150030381001000
s : GRTASTRALES 092150030381005000
: 092150030381006000
LATITUD: -2.092989" LONGITUD: ' 79.931481° .
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AVALUO N° CFN-024-2020

viA OCEAN CL

. &-%g.‘ - "

LOTE B2-6

M,

l:l PERMISOS DE CONSTRUCCION
[ Jomosommn

DESCRIPCION DE DOCUMENTACION:

FECHA DE INSCRIPCION:

CONDICION LEGAL DE LA CONSTRUCCION

1.3.2.- LINDEROS Y DIMENSIONES

uB

1.3.- SITUACION LEGAL

1.3.1.- DE LA DOCUMENTACION
[ X~ lescriTuras [ lPresupuesTo
[ X |cERTIFICADO REGISTRO PROPIEDAD [ ]cRONOGRAMA CONSTRUCCION
[ X panos [ X |PAGO IMPUESTO PREDIAL

PLANO-LEVANTAMIENTO

TIPO DE ESCRITURA: DACION EN PAGO Y TRANSFERENCIA DE DOMINIO
NOTARIA - CANTON: “TRIGESIMA CUARTA DEL CANTON GUAYAQUIL
NOTARIO: DRA. MARTHA SUSANA VITERI THOMPSON
6TORGANTE- FIDEICOMISO MERCANTIL PLAYAS REPRESENTADA POR SU FIDUCIARIA LA COMPARIA
) LATINTRUST S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
A FAVOR: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.
FECHA ESCRITURA: 27-feb-18
3~abt 18

e

Nra. Paola Andrade To
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LINDEROS Y MESURAS DEL LOTE N° 9 RESERVA |ESCRITURAS EN SITIO
Con el lote C propiedad de la Compaiiia TIBETTI S.A. desde el 120,19 33,13m +
hito ocho A hasta el hito siete B L 88,03m
' ' | sur:53,79m +
Con la via interna de la urbanizacion desde el hito siete B hasta el 169.51 m 69,21
hito ocho B ? Este: 13,82m +

[ PA 2860m
Con el lote reservado para el 4rea verde desde el hito ocho A AR )
o hasta el hito ocho B gl IN\CEIRR WAR
T AREA TOTAL (m?) ,é 800,00 m*_ | '5:600:00
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CELTA DREAMS CELDREA S.A.

AVALUO N° CFN-024-2020

Dra. P4

pla Andis
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LINDEROS Y MESURAS DEL LOTE B2-1 ESCRITURA EN SITi
. Con el lote B de propiedad ed la compafiia TIBETTI S.A., desde el
IHORTE. hito | hasta el hito J. 93,50 m 87.37Tm
Con el lote B2-3 desde el hito K1 hasta el hito K4 , con el lote B2-
|sur: 2.desde el hito k4 hasta el hito K5. con el lote B2-3.desde el hito | '2:49 2‘8:%1 80 3;;38;;" *
K hasta el hito K7 b e
; Con el lote B de propiedad de la compaiiia TIBETTI S.A.desde el 44.76m +
el |nito | hasta el hito K7 48.00m 7.04m
L . Con el lote B2-2, desde el hito K5 hasta el hito K6 , con el lote B1, | 6,60 m +32,79
QETE: desde el hito K1 hasata el hito J. m woaem
AREA TOTAL (m?) 3.176,53 m* 3.606,39 m?
LINDEROS Y MESURAS DEL LOTE B2-5 ESCRITURAS EN SITIO
. Con el lote B2-6, desde el hito K16 hatsa el hito K17, con el lote | 45,97 m+ 59,49
[norre: B2-3 desde el hito K8 hasta el hito K 9 m H2m
lsur: Con el lote B2-6 desde el hito K15 hasta el hito K14 , con el 36,04 m+ 6219
Océano Pacifico desde el hito A hasta el hito K18 84,00 m il
z Con el lote B de la propiedad de la Compaiiia TIBETTI S.A., desde
[T el hito K8 hasta el hito A 6840m B
1362m+
Con el lote B2-7 desde el hito K18 hastae el hito K17 con el lote 13.03 m+ 12.21 45,19 m +
OESTE: B2-6, desde el hito K16 hasta el hito K15, con el lote B2-4, desde e 2"21 71 X 12,06 m +
el hito K14 hasta el hito K9 mELGIIM | ssa7m=
22,8Tm
AREA TOTAL (m?) 3.040,08 m> | 3.233,83 m?
LINDEROS Y MESURAS DEL LOTE B2-6 ESCRITURA EN SITIO
NORTE: Con el lote B2-8, desde el hito K15 hasta el hito K14 con el lote B2{ 36,04 m+ 9,93 | 36,04 m+ 9,93
- 4, desde el hito K1 hasta el hito K13 . m m
SUR: Con el lole B2-5,desde hito K16 hasta el hito K17 4597 m 4597 m
ESTE: Con el lote B2-5 desde el hito K15 hasta el hito K16 1221 m 1221 m
OESTE: Con el lote B2-7, desde el hito K17 hasta el hito K13 12,21 m 1221 m
AREA TOTAL (m?) 526,27 m? 561,27 m?
El perito al momento de la inspeccitn realizo el | tamiento orientado del inmueble donde pudo

verificar que las areas tomadas en sitio NO correponden a las detalladas en la documentacién legal.
Cabe indicar que las diferencias porcentuales en drea segiin documentacion legal y lo verificado en

sitio son las siguientes:

Lote 9 - Reserva (drea en sitio de 5.800,00 m2): 0,00%
Lote B2-1 (drea en sitio de 3.606,39 m2): + 11,92%
Lote B2-5 (drea en sitio de 3.233,93 m2): + 5,72%

Lote B2-6 (4rea en sitio de 561,27 m2): + 6,24% (Cabe mencionar :/1/1412 es}q lote o cuenta jon

acceso directo, ya que se encuentra interior de manzana)
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AVALUO N° CFN-024-2020
1.4 ANALISIS DEL ENTORNO FiSICO, SOCIAL Y ECONOMICO DE LA ZONA Y DEL INMUEBLE

1.4.1 CLASIFICACION DE LA ZONA

[ JcowerciL — T
[ ]INDUSTRIAL [ X" turisTico
IDENTIFICACION DE LA P ' DESARROLLO o
ZONA: Urbana DELAZONA: En Desarrollo

1.4.2 TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE

El sector se caracteriza por ser Turistico - Residencial, existen construcciones de hasta 22 pisos (Edificio Ocean Beach Club Hotel &
Resort), el sector cuenta con todos los servicios basicos de infraestructura. Su vialidad esta en buenas condiciones. El inmueble esta
cercano a diversos servicios turisticos. Su porcentaje de consolidacion se encuentra enire un 20% al 30%.

1.4.3 CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y ENTORNO

DENSIDAD POBLACIONAL: Baja
NIVEL SOCIOECONOMICO: Alto
CALIFICACION PLUSVALIA: Alta

USO DE SUELO: Residencial - Turistico

1.4.4 ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

TIPO DE ViA: Vehicular-peatonal
CAPACIDAD VIAL: Principal
CONDICION ViAS: ~ Asfaltada
1.4.5 SERVICIOS PUBLICOS
AGUA POTABLE X
ENERGIA ELECTRICA x
ALCANTARRILLADO X
TELEFONO X

~ GRADOONIVEL

DE Consolidado

 CONSOLIDACION

OFERTA -
DEMANDA:

INDICE
SATURACION

Sub-oferta

20% al 30%

PROXIMIDAD
AL TRANS. 2,9Km
PUBLICO:

TIPO SERVICIO|
DE

Vvias
ADOQUINADAS

RECOLECCION
DE BASURA

TRASPORTE
PUBLICO

X ACERAS X

X BORDILLOS X

ALUMBRADO
PUBLICO

DESCRIPCION DISTANCIA

_x ﬁrea recreativa del Ocean Club 50 m
X ATM Cooperativa Policia Nacional 4 b 31Km
Z e o — —f— AR A
) > S = o RERYTS. TS T T
RAS X Aereopuerto del General Villamil d Sl B b ]
OTROS:

Dr

5. 1 1 L oo
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Observaciones:

Es una zona en crecimiento, con muy buena infraestructura urbanistica.

1.4.7 SEGURIDAD, RIESGOS Y CONFLICTOS DE CONVIVENCIA

DENOMINACION DESCRIPCION
] INUNDACIONES |

AVALUO N° CFN-024-2020

NIVELES DE SEGURIDAD:
- ~ LaUrbanizacién “Casa del Mar”, Ciudadela Ocean Club cuenta con seguridad privada de acceso
ELEMENTOS DE MITIGACION:
B __ o __NgAp!ica_ - -]
RIESGOS NATURALES:

El inmueble se encuentra rodeada de calles con acceso o casi nula circulacion vehicular, ademas de ser un sector Turistico -
Residencial, atin no consolidado.

1.5 DESCRIPCION DEL BIEN
1.5.1 TERRENO
1.5.1.1 CARACTERISITICAS GENERALES, CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA

[ DESLAVES|
- ERUPCIONES
- ______TERRENOTOS] (X
~ HUNDIMIENTOS! TIPO SUELO Secretaria Nacional de Gestion de Riesgos (SNGR) menciona,
LINEAS ALTA TENSION| "Guayas se encuentra en una zona con fallas geologicas por lo
~ OLEODUCTOS| i tanto la actividad sismica es un riesgo latente."
GASODUCTOS
—— CANALESADUCCIONDEAGUA|
- o ~ ZONA DE MAREA X
OTROS
TIPO DE CONTAMINACION
AUDITIVA:  Bajo VISUAL: ~ Bao _
ATMOSFERICA:  Bao OTROS: —
Observaciones

FORMA: REGULAR -  IRREGULAR X
UBICACION: ESQUINERA —  MEDIANERO X -
TOPOGRAFIA: PLANA  — INCLINADA X PENDIENTE 14% ;
ESTADO DEL TERENO: Urbano CONDICIONES DEL. Vacio o
1.5.1.2 REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES
ZONIFICACION | Turistica
LOTE MINIMO : — | COSTOTAL:  — ALTURA:  —
FRENTE: [ = i COSPB:  —  #PISOs:  —
RETIROS:  FRONTAL — LATERAL pos‘remg

dos los servicios basicos de infraestructura, la zona se encuentra con un porcentaje de consolidacion (medio-

N g ~
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.El teffeno objeto del presente estudio es de forma irregular, ubicacién medianero y topografia inclinada, con una pendiente

\L ;Se*n'aladeun k{)tevauo no se evidencia en el sitio construccion alguna dentro de los linderos del inmueble.
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AVALUO N° CFN-024-2020
1.5.1.3 CARACTERISTICAS PANORAMICAS
POSITIVAS

FRENTE DE PLAYA X
VISTA AL MAR X

ZONAS JARDINEADAS|
ZONAS ARBOLADAS
PAISAJE URBANO|

NEGATIVAS Zona en donde se desarrollan poligonos industriales, ademas de
CEMENTERIOS urbanizaciones con buen desarrolio urbano.

ASENTAMIENTOS IRREGULAR|

PLANTAS DESECHOS SOLIDOS|

ZONAS DE TOLERANCIA

CANALES DE AGUAS NEGRAS
 BASUREROS|

OTROS

1.5.1.4 SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES

FUENTE DE INFORMACION:

OBSERVACION: El Lote B2-6, no cuenta con acceso directo.

1.5.1.5 CONSIDERACIONES ADICIONALES

OBSERVACION: No Aplica

1.5.2 CONSTRUCCIONES

1.5.2.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

INMUEBLE OBJETO DE — S

ESTUDIO: R __TER_RE”'_O___ -
S—— —
PROPIEDAD: _'I:URIETICO_~VACAC!ONAL-RESIDENCiAL
USO ACTUAL:

LOTE VACIO

El inmueble objeto del presente informe se localiza en URBANIZACION "CASA DEL MAR", CIUDADELA "OCEAN CLUB", VIA
OCEAN CLUB Y ViA INTERNA, LOTE "B2-1", LOTE "B2-5", LOTE "B2-6", MANZANA N° 134 Y LOTE N° 9 RESERVA, de la
parroquia Engabao del cantén General Villamil Playas de la provincia de Guayas.
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~ AVALUO N° CFN-024-2020
2.- MEMORIA DE ANALISIS
2.1 CRITERIOS DE VALORACION
EXPECTATIVA ECONOMICA: “No estable 'FACTIBILIDAD COMERCIAL: ~ Largo Plazo

CONSIDERACION ESPECIAL DE VALORACION INMOBILIARIA DURANTE LA CRISIS SANITARIA COVID 19

1. ANTECEDENTES :

De acuerdo a la declaratoria de Pandemia Global del COVID-19 establecida por la OMS el pasado 11 de marzo del 2020, el Ministerio
de Salud Publica declart el Estado de Emergencia Sanitaria a nivel nacional, por la inminente posibilidad del efecto provocado por el
.coronavirus (COVID19). y prevenir un posible contagio masivo en la poblacion. mismo que

Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 1017, del 16 de marzo del 2020, el Presidente de la Republica del Ecuador, Lic. Lenin Moreno
Garcés, decret6 estado de excepcion por calamidad publica en todo el territorio ecuatoriano para contener la propagacion del
coronavirus covid-19 en el pais.

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

Mediante Decreto Ejecutivo No. 1126 de fecha 14 de agosto del 2020 suscrito por el Lic. Lenin Moreno Garcés, Presidente de La
Republica, renueva el estado de excepcion por 30 dias, decreto que no fue renovado culminando el estado de excepcion el 13 de
septiembre del 2020.

La situacion generada por la evolucion del brote de coronavirus COVID-19 ha hecho necesaria la adopcion de medidas de contencion
extraordinarias que inevitablemente estan teniendo un significativo impacto en el Ecuador en todo contexto.

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 Inmobiliario a nivel nacional
durante la crisis, concluyendo que existe un alto grado de especulacion en cuanto a los valores de mercado de inmuebles ofertados
en la aclualidad. F rente a esto vemos con PRUDENCIA considerar EL ENFOQUE DE MERCADO para el presente estudio, para
someter a estos datos a un cuadro de homologacion razonable que respondan a metodologias y técnicas de valoracién acordes a la
situacion actual. Las metodologias de valoracion utilizadas cumplen con procedimientos y lineamientos técnico - tedricos. El objetivo
es obtener un resultado final acorde a las caracteristicas fisicas, sociales y econoémicas del bien.

El presente informe de avaltio tiene condicionantes anormales por la irregularidad del desempefio actual de los sectores involucrados
en el ambito inmobiliario como: materiales de construccion en general, mano de obra, equipos, herramientas y agentes indirectos
que recaen en el sector de la construccion.

Al momento , no existe una Metodologia Oficial ni resolucion especifica que hayan emitido los organismos de control y los gremios
‘involucradoe an acta tarea de valoracién. El precio establecido an el p te avalio concidera critarioe propioe dentro del estudio
de valoracion ante la crisis mundial que actualmente estamos atravesando ; a esta fecha, dia y hora en que se realiz6 la inspeccion.
Si existen medidas econdémicas adicionales emitidas por el gobiemno a futuro o un rebrote mayor de la pandemia que afecte a la
economia , este avalliio No tiene validez y debera ser realizado nuevamente.

= & S,
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DEFINICION / DETALLE DE LA METODOLOGIA :

El enfoque del Costo o de Reposicion se lo utiliza de dos maneras :

1. La primera para la determinar la VALORACION DEL SUELO con referencias auténomas usando el Método Residual para
desprender la construccion del terreno y dejar al terreno libre y ser analizado con el Método Comparativo.

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

Formula Método Residual: VUT= (W- (VUC* m2C))/m2T
En donde:

VUT: valor unitario de terreno

VV: valor de venta

VUC: valor unitario de la construccion
mZC: metros cuadrados construidos
m2T: metros cuadrados de terreno

1.2. METODO COMPARATIVO: Refiere a la posibilidad de comparar las caracteristicas fisicas (Tamafio, Forma. Topografia,
Ubicacion e Infraestructura) del terreno de la propiedad en estudio con todas y cada una de las referencias de propiedades autbnomas
que se han podido encontrar.

2. La segunda es para la VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES implantadas en el lote en estudio en caso de tenerlas.

Para establecer la valoracion de las construcciones mediante el Método del Costo o de Reposicion en primera instancia se analiza
puntualmente la legalidad de las mismas verificando sus permisos de construccion, registros de construccion y catastro. Una vez
determinada su legalidad procedemos a la valoracion de los elementos constructivos implantados sobre el terreno en estudio.

La determinacion del valor de las construcciones esta basada en identificar los sistemas constructivos, instalaciones y acabados. Se
determinan los valores unitarios de las construcciones en base al costo real actual o de reposicién. Se analizan todos y cada uno
de los elementos constitutivos de las construcciones estableciendo rubros en base a sus caracteristicas consiructivas que guardan
relacion con los prototipos arquitectonicos.

Como base hemos identificamos a cada rubro con su respectivo valor con este enfoque del Costo, al mismo se aplican factores
como: Depreciacion (considerando: vida (til, edad actual, estado de mantenimiento) y Factor Comercial (considerando: Situacion
economica, servicios publicos, accesibilidad, hitos cercanos, contaminacion, transporte, consolidacion, oferta y demanda del inmueble,
disefio, servicios complementarios, etc.) para asi traerlo al valor justo de mercado.

Los precios unitarios a establecerse son previamente investigados y actualizados en base a fuentes certificadas, normadas y
avaladas por los organismos internos de control. (base de datos, Camara de la Construccion, Cotizaciones, Anélisis de Precios
Unitarios, etc.).

Estos valores incluyen:
costos directos (materiales, mano de obra y equipos) + costos indirectos (gastos administrativos, publicidad, utilidad, etc.).

Férmula Método del costo, para establecer el valor de mercado: VM = VR*FD * FC
En donde:

_.}..VM: Valor de mercado
I

1w Valor de reposicion

" (VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A FUENTES PUBLICAS DE INFORMACION DE ACUERDO AL
PROTQTIPO ARQUITECTONICO)
|

FD: Factor de depreciacion

/ i\ J'Nmr_w;\r_u,m

AVALUO N° CFN-024-2020
2.1.1 ENFOQUE DE COSTOS
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(FF, se establece vida util - edad y estado de mantenimiento - Tablas FF de depreciacion)

FC: Factor comercial; Para la DETERMINACION DE ESTE FACTOR DE COMERCIALIZACION, se consideran aspectos
importantes como: Calificacion del sector, Afinidad del inmueble vs. el sector, Presencia cercana de elementos de plusvalor o
minusvalor , Localizacion especifica en el barrio o sector, Tipo y calidad de vias, Facilidad y calidad de transporte, Disefio
arquitectonico y confort, Calidad constructiva, Estado general del inmueble, Seguridad, Respeto a la normativa, Disponibilidad de
servicios y equipamientos comunitarios, Disponibilidad y tipo de equipamientos internos, Disponibilidad de estacionamientos (propios y
en la zona), Niveles de contaminacion ambiental y acustica, Densidad de Ocupacion y Posicion relativa del inmueble (en altura y
ubicacién interna).

Se procedera a castigar con un factor de comercializacion debido a los tramites de legalizacién que requieren los predios, lo cual
disminuye su comercializacion en el mercado.

2.1.2 ENFOQUE DE MERCADO

DEFIHICI(?N_FDETALLE DELA METQDOLOGIA P

El enfoque de Mercado, se basa en el estudio y/o monitoreo de mercado inmobiliario que viene a darse en Ia zona de influencia.
Como elemento base para el desarrollo del presente estudio, recolectamos muestras reales verificables que guarden similitud en sus
caracteristicas frente al inmueble objeto de tasacion.

Para dar paso al estudio, aplicamos al Método Comparativeo utilizando los siguientas tipos de referencias:

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

Método comparativo: A partir del estudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar, se ha procedido a la
recoleccion de muestras validas y verificables para el respectivo analisis d¢ HOMOGENIZACION y factores complementarios en
comparacion con el lote en estudio.

* Factor Tamario (FTa): Se analiza y se determina el tamario del LOTE TIPO que predomina en la zona de influencia. A partir de ello,
sa comparan las muestras recolectadas con el bien en estudio. El tamafio se refiere a cuantas veces es mayor que el lote o inmueble
fipo.

= Factor Topografia: Factor de comparacion de topografia entre todas las muestras. El terreno plano mejora en su valoracion,
mientras que al inclinado se establece un demérito.

* Factor Ubicacién: Se parte de las siguientes 2 primicias;

- Mayor demanda por lotes esquineros

Se los categoriza por las siguientes caracteristicas:
TIPO A: Entre 2 vias principales.

TIPO B: Entre 1 via principal y 1 via secundaria.
TIPO C: Entre 2 vias secundarias.

TIPO D: Vias no relevante

-Menor demanda por lotes medianeros.

« Factor Forma: Se analiza y se determina la forma del LOTE TIPO que predomina en la zona de influencia. A partir de ello, se
comparan las muestras recolectadas con el bien en estudio. La forma influye en el porcentaje de aprovechabilidad del terreno que esta
dispone para la mejor disposicion de los elementos constructivos ante un eventual proyecto arquitectonico.

« Factor Infraestructura: Analisis de la dotacion de servicios basicos de las muestras recolectadas versus el bien en estudio.

= Factor de Negociacion o Fuente (FN): Negociacion de los involucrados yl/o reduccion de precio si se pagase de contado. Se

~| “aplican factores entre 1.00 - 0.85 dependiendo el porcentaje de negociacion por mutuo acuerdo. Se consideran zonas de altas y bajas

inmobiliarias segun la zona.

_ |~ Factor Frente — Fondo: Relacion frente y fondo.

Para establecer la proporcion: Fondo + Frente. Relacion:  1:2,1:3, 1:5.

L2 DA.T_OSIE DE LAS REFERENCIAS DE PROPIEDADES AUTONOMAS CON CONSTRUCCIONES

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

Férmula Método Residual: VUT= (VV- (VUC* m2C))/im2T
En donde,
VUT: valor unitario de terreno
VV:  valor de venta
VUC: valor unitario de la construccion
m2C: metros cuadrados construidos |
m2T: metros cuadrados de terrenc |

2.1.2.1 ENFOQUE DE MERCADO - (TERRENO) - (TERRENO + CONSTRUCCIONES)

REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENOS VACIOS:

REFERENCIA 1 DESCRIPCION FOTOGRAFIA

DIRECCION: PUNTA BLANCA

DISTANCIA:| 101 KM.
AREA DE TERRENO: 2.088,00 m?
VALOR/M2 TERRENO: $284.96
|  VALORMERCADOY _$595.000,00 Cpotridd s e o s lat
SEMEJANZA / DIFERENCIAS Bonca e mutfanlr con 2 s e o ot

Terreno de similar area, sector caracteristicas

CON EL BIEN VALORADO| il torin al e s 20 s Lo i comsint ol eco o5
(caracteristicas): e b Mt S e L p———
- — 1 S 1
- _TELEFOND: Virginia Serrano 0991847086
https://www.plusvalia.com/propiedades /vendo-terrenc-al-mar-
FUENTE DE INFORMACION: en-punta-blanca-59598799.html?utm_source=Lifull-
connect&utm medium=referrer
- FECHA:| 12/10/2020 ]
REFERENCIA 2 DESCRIPCION FOTOGRAFIA
DIRECCION: COMUNA SAN JOSE - RUTAL DEL SOL - SANTA
ELENA
DISTANCIA: 98 KM. .
AREA DE TERRENO: 2.280,00 m? USD 780.000 Ruta del sol, ComunaS...
VALOR/M2 TERRENO:| $342,11
VALOR MERCADO: $780.000,00 m
MR EopectataTeren A P el Mar, e Pt
SEMEIAMIA [ DIFRRENCIAS Terreno de similar area, sector caracteristicas
CON EL BIEN VALORADO foras an i trictiia
(caracteristicas): mes ’ . ;
S = B i 9
B TELEFONO: Jhohanna Vaca 0939779380
FUENTE DE INFORMACION: httEs:g{www.pIusvah_a.com/nropledadesvlespe
s = o = = _ |ctacular-terreno-al-pie-del-mar-playa-privada-
EGiirin bl FECHA: 12/8/2020
1 [
F o f J-
|' | | 1
[\ Vet ]
-1|_ s '.’ ( i "
'-‘\. L W \ INMOVALUAR
\“I~-J. P / ¥ \;:- LTA DREAWS S A
Dra. Paola Andrade Torres semiaers
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DESCRIPCION

I

AVALUO N° CFN-024-2020

FOTOGRAFIA

CON EL BIEN VALORADO

Terreno de similar area, sector caracteristicas

(caracteristicas): similares y con frente al mar.
TELEFONO: 0985771845
https://www.casaplayas.net/apps/photos/album ?albumi
FUENTE DE INFORMACION: duiBRAA2S
| FECHA:| 15/8/2019

DIRECCION: RUTA ENGABAQ - SECTOR KARIBAO
DISTANCIA: h 10,3 KILOMETROS
AREA DE TERRENO: 12.300,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: $250,00
VALOR MERCADO: $3.075.000,00
SEMEJANZA |/ DIFERENCIAS P g
CON EL BIEN VALORADO|  TeTeno de e
(caracteristicas): imilares y vista al mar. $ 3,075,000
o R R Venla de Terreno con Vista al mar Via Eng
TELEFONO: 0983017801 N
https: _properati.com.ec/detalle/8q8t venta lote playas e
- a =
FUENTE DE INFORMACION' verdes _techusiness?utm source=olx&utm medium=web&utm
—_—— campaign=detail
FECHA: 6/11/2020
REFERENCIA 4 DESCRIPCION FOTOGRAFIA
DIRECCION: OCEAN CLUB RESORT Y HOTEL
* DISTANCIA: 800 metros
~ AREA DE TERRENO: 1.309,00 m?
VALOR/M2 TERRENO: $198,62
VALOR MERCADO: $260.000,00
SEMEJANZA /| DIFERENCIAS|

REFERENCIA 5§

DESCRIPCION

FOTOGRAFIA

DIRECCION: URBANIZACION CASA SOL
 DISTANCIA:|  32KM.
AREA DE TERRENO: 622,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: $313,50
VALOR MERCADO: $195.000,00
SE
MEIANZA | DIFERENGIAS Terreno de similar area, sector de mejores
CON EL BIEN VALORADO Carachhiisicas ie Wiirassictifa
(caracteristicas): .
! TELEFONO: Alex Polo 0997629473
SIS I
i https://www.plusvalia.com/propiedades/vendo-
FUENT# DE INFORMACION: hermoso-terreng-en-ayangue-en-casa-de-sol-
G | 59143154.html
F FECHA: 18/6/2020 £

)
i
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CROQUIS DE UBICACION DE BIENES COMPARABLES VS. VALORADO
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DESCRIPCION DE CALCULOS

ARTA CONLT VALOR TOTAL FACHADA PRINCPAL DEL INMUEBLE

WALDR RIT RO (i
ERmING Comes ¥

REFERENCAS DE
PROIMEDADES

TERREND

TIRREND m:

5 Win
PROPIEDADES b

A 5
NA 3
AUTONOMAS SIN TEAREND 10 NA $ 3ovsoo0o0| ¢ o0
NA 5
NA 5

CONSTRUCCIONES
(TERSENO'S BALDYOS) 4 TIRRENG i

TIRAEND 00

o000 | e

HE

19500000 | § LIRE ]

HOMOGENIZAQON - METODO COMPARATIVO

a
b
L3
d
e

AWE00 |5 maos 0,80 0,30 085 1,00 1,00 1,00 1,10 1,05 0.58 166,47

28000 |5 34211 0,80 aso0 085 1,00 1.00 L00 1.0 0,30 0.50 §171.30

123000 |5 000 0,50 110 0.85 1,00 100 1,00 1,10 0,90 0,81 $153,00

1ao0 |5 was2]  aso 050 1,00 100 100 1m | Lm0 100 0.81 $160.89

622,00 S nAso [:5.] [¥. ] 100 1,00 100 L0 1,30 1,00 058 $182 40

VALOR POR METRO CUADRADO DE TERRENG (1 DE 3.233,93 m2 HASTA 5.800,00 m2) $163,59

VALOR POR METRO ) DE TERRENC (PREDIO DE 561,27 m2] - LOTE INTERIOR SIN FRENTE A CALLE DE ACCESO 5171,64

Para el presente informe de avaluo se ha realizado un estudio de mercado inmobiliario en la zona en donde se han localizado varias
inmuebles en venta de similares caracteristicas. Se ha procedido a valorar mediante el enfoque de mercado usando el Método
Comparativo. Los datos considerados en el presente calculo han sido validados con los propietarios y/o vendedores , mismos que se
han reflejado en el valor establecido.

La homogenizacién ha sido calculada en base a los siguientes factores: Tamarfo, Topografia, Ubicacion, Forma, Infraestructura,
Negociacién, Frente y Fondo.

De igual forma en el presente estudio se han discriminado muestras que se encuentran fuera de mercado.

El Lote B2-6, no cuenta con acceso directo, se ha procedido a valorar el mismo con 65 % de su valor comercial. VALOR DE
MERCADO : $197,77 ; VALOR PARA EL PRESENTE CLACULOQ (-35%) : $128.55.

ACLARACIONES:

Se ha procedido a realizar la valoracion del inmueble en base a un procadimi de i de do inmobiliario en la zona de
influencia considerando muestras de ventas efectivas y/o ofertas actuales de inmuebles, mismas que reflejan un MEDIANO interés
de inversion en la zona.

El valor justo de mercado del bien en estudio ha sido establecido mediante el uso de metodologias y técnicas de valoracion, mismas
que han sido utilizadas siguiendo procedimientos y lineamientos técnico - tedricos. El objetivo es obtener un resultado final acorde a
las caracteristicas fisicas, sociales y econémicas del bien.

2.1.2.3 VALOR DE REALIZACION

‘Para el valor de realizacion, se toman en cuenta la siguiente formula:

Lo 2 ]
: FACTOR;_bE OPORTUNIDAD = (0,125)(DM + DZ + CS + FL + PA + IEA + NI + Tl), donde:

-DM  Deficiencias del mercado
- Dk Demanda de la zona
-CS  Grado de consolidacion del sector

' F FL Facilidades de liquidacion f‘\‘
5 e* -PA Posibles adquirientes Vinmoval
2 P o -lIEA  Ingresos economicos de los adquirientes '
‘e TN-+. NIVEL de inversion publica o privada ,/ '

=Tl Tendencia a la inversion publica o privada oL
— — = —— - Av. Coruna E25 & San Tgnacio

A Ed. Altana Plaza, Of 308
[N S ; . .
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Deficiencias de mercado
| Ata | 20
‘Demanda de la zona
Media Baja i 15
Consolidacién
Zond consolidada | 10
Facilidad de Liguidacién
a Largo Plazé (més de 12 meses) Faeean
Posibles adquirientes
Inversionistas ylo Empresas | 20
Ingresos Econémicos del adquiriente
de ingresos econémicos altos | 20
Nivel dd Inversién Piblica ylo Privada
Media alta |
Tendencia de la Inversién Publica yio Privada
con tendencia a mantenerse estable
% para el valor de oport.

(4.

2.1.3 ENFOQUE DE INGRESOS

DEFICIENCIAS DE MERCADO DEMANDA EN LA ZONA CONSOLIDACION FACILIDAD DE LIQUIDACION
ALTA 20 ALTA 20 CONSOLIDADA 10 INMEDIATA 5
MEDIA ALTA 15 MEDIA ALTA 15 EN PROCESO 15 CORTO PLAZO 10
MEDIA 10 MEDIA 10 RURAL 20 MEDIANO PLAZO 15
MEDIA BAJA 5 MEDIA BAJA 5 LARGO PLAZO 20
NO EXISTE 1 NO EXISTE 1

POSIBLES ADQUIRIENTES INGRESGS BCONCMICCS NIVEL DE INVERSION NIVEL DE INVERSION
ADQUIRIENTE

FAMLIAS / INGRESOS TENDENCIA A
PERSONAS 10 ECONOMCOS 20 ALTA 1 MANTENERSE
INATURALES ALTOS ESTABLE 15
PERSONAS INGRESOS
MNATURALES / 15 ECONOMICOS 15 MEDIA ALTA 5 TENDENCIA A SUBIR
INVERSIONISTAS MEDIOS ALTOS 10

INGRESOS
mﬁs’ 20 ECONOMCOS 10 MEDIA 10 TENDENCIA A BAJAR
NMEDIOS 20
INGRESOS
ECONOMCOS 5 MEDIA BAJA 15
MEDIOS BAJOS
INGRESOS
ECONOMCOS 1 NO EXISTE 20
BAJDS

Se considera el 15,62 % como valor de realizacion, ya que el inmueble se localiza en una ZONA CONSOLIDADA, con MEDIA BAJA
DEMANDA y una facilidad de liquidacion considerada A LARGO PLAZO (MAS DE 12 MESES), teniendo como posibles compradores
a INVERSIONISTAS Y/O EMPRESAS.

|El Método de Capitalizacién de Rentas no ha sido calculado en el presente informe de avaliio, puesto que al momento existe

i : I _'m'ucl';_a especulacién en precios de renta de inmuebles frente a la situacién actual generada por la emergencia sanitaria

.~ ocasionada por el COVID 19.
']

P |
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INFORME DE TASAC

2.2 RESUMEN GENERAL DE VALORES

Valor Comercial Valor de Reatizacion
s Avance Obia by 3
A fabad: TN e : v ;
' ;. Vi COMERCIAL e i
LOTE 9-RESERVA — m 5 800,00 - — 3 18358 S S48 82368 — _ F 18359 | % 945.821,68 138,04 | § BOO.617 42
LOTE B2-1 — m 380830 — — |5 iwass|s 580 970,39 - -— 3 183593 583.970,39 138,04 | § 49781701
LOTE B2-5 - m iz (= - 5 18353 52903855 — -— 5 16359 |5% 529.035,55 138,04 | § 446.403,57
LOTE B2-8 [SIN ACCESD) - m 58127 - — |5 MsT|s 6262029 - — 5 MsTls 62.620,29 w414 |5 52.838,00
‘OBSERVACIONES
No se asume ninguna responsabdidad por el estado legal del nmueble y se ios por & Banco o
No se asume ninguna respansshdidad por & estado legal ded nmueble y se cami os o por &l Banco wo

[En &l presente mforme de avakio no s& ha ocultada ningn bpa de nformacstn, se han tomada en cuenta todos los aspectos que noiden en o valor del nmueble, por lo tanto, el presente avalio es verdadero y justo
La presente valoracion ha considerado dreas yo allcuotas de scuendo 2 los o legales &l Banco yo chente.

El presante informe de avalio idas enla wisisl, por lo tants, no 52 puede determinar falas infemas o dafios simples que en ko postenor se presenten

[l precio establecido en of presents avalio bene vigencia para este Mencado Inmobéario en Parbcular, hmdmﬂlﬂladGmhmda,munquesuthﬂpmm 5| existen medidas o crme
mmuWMMmﬂmmmm gue camisen el mercado este gvaliin No tene validez y deberd ser realizada|

VENTAJAS DEL INMUEBLE: Predio utscado en la Urbanzacion “Casas del Mar™, Ciudadela Ocean Club™, snnmdenhnﬂnuma

- ‘Siuacion actual generada por el Cowd 9
Cabe mencionar que &l iote B2-5 no cuenta con frente hacia una calle de acceso, por lo que su valor s& vera afectado en & presents estudio |

23 VALORACION DEL BIEN

LOTE 9 - RESERVA

Vaiar de Reposicisn §548.823.68 ¥ OCHO MIL DOLARES AMERICANOS CON 68/100

$348.823.68 ¥ OCHO ML VEINTITRES DOLARES AMERICANOS CON 68100

$800.81T 42 OCHOCIENTOS MIL SEISCIENTOS DIECISIETE DOLARES AMERICANOS CON 424100

VALOR CATASTRAL - LOTE 8 RESERVA 3 249 400,00 DOSCIENTOS Y it HENTOS DOLARES AMERICANOS CON 004100

$589.970,39 QUINIENTOS Y it SETENTA DOLARES AMERICANOS CON 39/100

$589.970.39 QUINIENTOS ¥ NUEVE MiL DOLARES CON 39/100 |
S457.817.01 ¥ SIETE ML DHEC DOLARES AMERICANOS CON 01/100
05 AY MIL CIENTO DOLARES CON 407100

$529.039,5% QUINIENTOS VEINTINUEVE MIL TREINTA ¥ NUEVE DOLARES AMERICANOS CON 551100

QUINIENTOS VEINTINUEVE MIL TREINTA Y NUEVE DOLARES AMERICANCS CON 55100

¥ SES M TRES DOLARES AMERICANGS CON 87/700

VALOR CATASTRAL - LOTE B2-5 § 243905 40 DOSCIENTOS CUARENTA ¥ TRES MIL NOVECIENTOS VEINTISEIS DOLARES AMERICANOS CON 40400 |

SESENTA ¥ DOS MIL SEISCIENTOS VEINTE DOLARES AMERICANOS CON 29100

SESENTA ¥ DOS MIL SEISCIENTOS Mmmmmmmm

¥ DOS MiL TREINTA ¥ NUEVE MURE! 15 CON 00100

20 ML Y SIETE DOLARES AMERICANOS CON 15/100

Prv:-——ﬂ-wr--rmﬂ "Tr‘l’l FECHA DEL AVALUD CATASTRAL

| Now@aria

El pevilo & momento de la nspeccin resizd o levantameento orentado del nmueble donde pudo verificar que las dess
tomadas en stio NO las detaliadas en la
Cabe ndicar que las - o e u ion legal y lo verificado en sita son las

Spsenies

OBSERVACIONES:  Lote 9 - Reserva (drea en sibo de 5 500,00 mZ) 0.00%
Lote B2-1 (érea en sifio de 3 605,30 m2y. + 11.02%
Lot B2-5 [#rea en siio de 3.233.93 m2) + 5.72%
Lote B2-6 (drea en sifio de 58(27m+8ﬂ“{mm“mmmmhmmdum.ﬁmu

: }
ancuenira nterior de marzana) J

TADREAMS 5.A
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2.4 FIRMAS RESPONSABLES
Esta tasacion fue ejecutada y certiicads por CELTA DREAMS CELOREA SA. - INMOVALUAR y ef profesionnl responsbie

Yo, Nadia Vanesa Ofalla Gualotufia, por los derechos que represento de la empresa CELTA DREAMS CELDREA S.A. - INMOVALUAR, dentro del mforme entregado el 25 de noviembre de 2020 daciaro, bajo | gravedad del
’ plena de de perjunc que o informe presentada. propedad de CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B P es veraz, idedigna y real, par bo tanto me hago respansable cail y

1.1 FOTOGRAFIAS DEL BIE} —

311 FOTOGRAFIAS EXTERIORES

ACCESO A LA CIUDADELA OCEAN CLUB VIA OCEAN CLUB DE ACCESO

3.1.2 FOTOGRAFIAS INTERIORES
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VISTA INTERIOR DEL LOTE 28-1 - PENDIENTE

IDENTIFICACION PUNTO DE LOTE 2B-5

WVISTA INTERIOR DEL LOTE B2-6 (ACTUALMENTE CON MOVIMIENTO DE TIERRA)
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INFORME DE TASACION
3.1.3 FOTOGR 5 DE LA ZONA
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3.3 CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL
;' ™, 1 st sip
b enla
] -s.mlim indusfriales en la g a
* Sa han Bevado a caba indad en el patada? ] a
1. ‘amwmmahmmm»muwz O a
a - R
\ “Hay defa que pusdsr
I i
'mn--ummmdeumm_-mm teles coma de senvcio de ik ¥ kmpseza en seco, imprentas y estudios fotogrificos, depdatta de
! rchatarra o rellenc sanitario, ge
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3. Otros posibles problemas ambientales
* Hay sgnes de patencial en ka

AVALUO N° CFN-024-2020

‘ales como manchas en las paredes, pisos o susles exfenares?

* by aiguns iIndicacion de asbesto o prtura con plama en e edifida?

* El agua utizada en |a propledad proviene de un pozo? En caso affmatve, enste siguna ndcacsn de gue o agua puede estar contaminada?

* La propeedad es consiruida con los codiges y reglamentos: para prevens daflos en zonas de de tera u olro desastre
natural que pusda poner a ks

P oalos da nesgo?

4 Acciones y otras relativas a la

En ks propeediad hay aiguna accion judicial, legal pendiente refaci con

Fia Hashido estudics que indican la pi de enla o cerca de ela?

! en sl ouna aparece en algin regestro de Germas contaminadas ded Goteerno?

Esti ka propiedad situada o adyacente a dreas medio Zonas para el uso de los pusbios indi) areas ) de histérico o cultural, o
da olrm condicdn de proteccidn?

34 DOCUMENTACION LEGAL (ESCRITURAS - PAGO DE IMPUESTO PREDIAL)

1] = % 2013-09-—01-039-!’:.0464
DACION EN PAGO Y TRANSFE
OTORGA EL FIDEICOMIS

REPRESENTADA oS FX

LATINTRUST S.A. ADMINI
IDEICOMISOS A FAVOR DE v
NACIONAL B.P.; Y, TERMIN.
FIDEICOMISO TME

CUANTIA: DACION EN

Di: 2«

= et Frrmymauil Browinc-a
T el CaInoi SUSy-sS—"
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Se otorgd ante mi, y en fe de ello confiero esta SEGUNDA COPIA
CERTIFICADA de la escritura publica de DECLARACION JURAMENTADA que
otorga la sefiorita NADIA VANESA OLALLA GUALOTUNA, EN CALIDAD DE
GERENTE GENERAL DE LA COMPANIA CELTA DREAMS CELDREA S.A.,,
debidamente firmada y sellada en Quito, a los veinticinco dias del mes de noviembre del

afio dos mil veinte.-

fva, Paola Andrade Torres
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Factlzfa: 001-001-000069508 20201701040P02781

NOTARIO(A) PAOLA CATALINA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DEL CANTON QUITO

EXTRACTO

e

|Escritura N°: |20201 701040P02781

ACTO O CONTRATO:
DECLARACION JURAMENTADA PERSONA JURIDIGA
FECHA DE OTORGAMIENTO: ] 25 DE NOVIEMBRE DEL 2020, (16:39)

OTORGANTES

OTORGADO POR
i it 4 Documento de No. 4 :
Persona Neombres/Razén social Tipo interviniente identidad Identificacién Nacionalidad Calidad Persona que le representa
i REPRESENTADO 17924792740 |ECUATORIA COMF'ARECEN NADIA VANESA OLALLA
Juridica J|CELTA DREAMS CELDREA S.A POR RUC o1 NA TE GUALOTURA
A FAVOR DE
Persona Nombres/Razén social Tipo interviniente Do;ﬂ;mde I dent:it;ci S Nacionalidad Calidad Persona que representa
UBICACION
Provincia Canton Parroquia
PICHINCHA QUEO LA FLORESTA

DESCRIPCION DOCUMENTO:
OBJETO/OBSERVACIONES:
CUANTIA DEL ACTO O
“ bl l INDETERMINADA

;

NOTARIO(A) PAOLA CATALINA ANBRJRBE..I’_Q___’-'&‘R_!ES
NOTARIA CUADRAGESIMA DEL CANTON QUITO
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DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

T i
Ve mars carav sl

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.- 20201701040P(> 781
En el Distrito Metropolitano de Quito, capital de la Republica del Ecuador,
hoy dia VEINTICINCO ( 25 ) de NOVIEMBRE 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 piblica comparece la sefiorita Nadia Vanesa
Olalla Gualotuiia, en calidad de gerente general de la compaiiia 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 profesion Ingeniera Empresarial,
quien declara que su direcciéon domiciliaria esta ubicada en Conocoto -
calles Abdén Calderén S8-131 y Juan Montalvo de esta ciudad de Quito,
sus numeros de teléfono fijo y 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

; 1 en virtud de haberme presentado su cedula de ciudadania cuya copia

__certificada se adjunta, y por haber convalidado, con su expreso

donsentimiento, la informacién en el Sistema Nacional de Identificacién
1



Ciudadana, cuya impresion se agrega como habilitante. Advertida la
compareciente por mi la Notaria de los efectos de esta declaracién, asi
como examinada que fue en forma aislada y separada de que comparece sin
coaccion, amenazas, temor reverencial, ni promesa o seduccién, me pide
que se le reciba su declaracion 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 pénas por perjurio y
por su honor, bajo juramento declara: Yo, Nadia Vanesa Olalla
Gualotuiia, portadora de la cédula de ciudadania nimero uno siete dos uno
uno cero tres dos dos dos (1721103222) en mi calidad de gerente general y
representante legal de la compaiifa con razoén social CELTA DREAMS
CELDREA S.A., y nombre comercial INMOVALUAR, con RUC uno siete
nueve dos cuatro siete nueve dos siete cuatro <ero cero uno
(1792479274001), en calidad de Perito valuador calificado con Registro
PVQ-2016-1792 de la Superintendencia de Bancos y Seguros, dentro del
informe de fecha veinticinco de noviembre de dos mil veinte, y segun
inspeccion de fecha veintisiete de octubre del presente afio, declaro, bajo la
gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las causas de perjurio,
que el Avaltio nimero CFN-024-2020 realizado en sujecion a la normativa
y disposiciones legales aplicables, solicitado por la Corporacién Financiera
Nacional B.P., sobre el terreno ubicado en la Urbanizacion “Casa del Mar”,
Ciudadela “Ocean Club”, Via Ocean Club y Via Interna, Lote “32-17,
“B2-5”, “B2-6”, Manzana numero 134 y Lote nimero 9 Reserva de la
ciudad General Villamil Playas, cantéon General Villamil Playas, provincia
Guayas, 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
o)



DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

DECLARACION JURAMENTADA que queda elevada a escritura

publica con todo su 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. 1721103222
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

RUC: 1792479274001
Ojuy%m&
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Quito, D.M. 9 de enero de 2020

Sefiorita
Nadia Vanesa Olalla Gualotufia
Ciudad .-

Estimada Nadia;

Por medio de la presente tengo a bien informar a usted que la Junta General Extraordinaria Universal de
Accionistas de la compafila CELTA DREAMS CELDREA S.A., en sesion celebrada el dia de hoy, acordo por
unanimidad elegir a usted Gerente General de la Compafia por el periodo estatutario de TRES afios
contados a partir de fa fecha de inscripcion del presente Nombramiento en el Registro Mercantil del Cantén
Quito, con todos los deberes y atribuciones que la Ley y los Estatutos le confieren. En el desempefio de estas
funciones, usted ejercera individualmente la representacion legal, judicial y extrajudicial de la Compaiiia.

L.a Compafila CELTA DREAMS CELDREA S.A. se constituyd mediante escritura publica otorgada en la
ciudad de Quito ante el Notario Vigesimocuarto del Cantén Quito, doctor Sebastian Valdivieso Cueva el 4 de
septiembre de 2013, e inscrita en el Registro Mercantil del mismo cantédn el 2 de octubre de 2013; y, cambio
su objeto social y reformé su Estatuto Social, mediante escritura publica otorgada en la ciudad de Quito D.M.,
ante la Notaria Sexta del Canton Quito, doctora Tamara Garcés Almeida, el 12 de abril de 2016, e inscrita en
el Registro Mercantil del mismo cantén el 20 de abril de 2016. Las facuitades 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, e inscrito el 23 de octubre de 2019.

Muy atentamerite,

En la fiudad 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

NUMERO DE INSCRIPCION: - 779 )

REGISTRO: LIBRO DE SUJETOS MERCANTILES

1. DATOS DEL NOMBRAMIENTO:

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

CARGO: GERENTE GENERAL

PERIODO(Afios): 3

2. DATOS ADICIONALES:

[CONST. RM. 3781 DEL02/10/2013.- NOT. 24 DEL 04/09/2013 H

CUALQUIER ENMENDADURA, ALTERACION O MODIFICACION AL TEXTO DE LA PRESENTE RAZON,
LA INVALIDA. LOS CAMPOS QUE SE ENCUENTRAN EN BLANCO NO SON NECESARIOS PARA LA
VALIDEZ DEL PROCESO DE INSWN LA NORMATIVA VIGENTE.

&\ 3
&t %
FECHA DE EMISION: QUIT & 13 DIA(S) DELVIESEDE ENERQ DE 2020

bl

AR : iy
DRA. JDHANNA ELIZABETl-f‘gONTR ' - YELEGADA DEL REGISTRADOR MERCANTIL)

REGI DOR MERCANTIL %;ANT QuITO
df" antgn QU .
DIRECCKON DEL REGISTRO: AU}MARISCAL ANTONIO JOSE DE SUCRE N54-103

RAZON: Ue contormiaaa coi 8l numeral cihco
doi Articuln diecioche d2 la Ley Notarial coy fe
gue las COFIAS FOTOSTATICAS que anteceden.
SELLADAS Y FIRMARAS ir i, as reproducoie

exacta dal DRIGINAL gue mes tenido A fa vista
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% ,f REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
" i SOCIEDADES
b *"’ ...le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR
REPRESENTANTE LEGAL: OLALLA GUALOTURA NADIA VANESA
CONTADOR: ALVARADO GUALOTUNA JENNY MARIBEL
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS OBLIGADO LLEVAR CONTABILIDAD: sl
CALIFICACION ARTESANAL: SIN NUMERO: SIN
FEC. NACIMIENTO: FEC. INICIO ACTIVIDADES: 14/01/2014
FEC. INSCRIPCION: 14/01/2014 FEC. ACTUALIZACION: 07/02/2020
FEC. SUSPENSION DEFINITIVA: FEC. REINICIO ACTIVIDADES:

[acTviDAD ECONGMICA PRINCIPAL ;

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

Inoulcauormamnm : e il GRS

Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Parroquia: INAQUITO Calle: AV CORUNA Numera: E25-58 Intersaccion: SAN IGNACIO Edificio: EDIFICIO ALTANA Piso: 3
Oﬁlcrlllw@ 308 Referencia ubicacion: REDONDEL PLAZA ARTIGAS FRENTE A UNIVERSIDAD METROPOLITANA Telefono Trabajo: 025122101 Emall:
nolalla@inmovaluar.com

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS ] i ; T m ] |

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

* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE IVA

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

Son derechos de fos contribuyentes: Derechos de trato y confidencialidad, Derechos de asistencia o colaboracion, Derechos econdmicos, Derechos de informacidn,
Derechos procedimentales; para mayor informacién consulte en www.sr.gob.ec.

Las personas naturales cuyo capital, ingresos anuales ¢ costos y gastos anuales sean superiores a los limites establecidos en el Reglamento para la aplicacion de la ley
de régimen tributario interno estan obligados a Nevar contabilidad, convirtiéndose en agentes de retencion, no podran acogerse al Régimen Simplificado (RISE) y sus
declaraciones de IVA deberén ser presentadas de manera mensual.

Recuerde que sus declaraciones de IVA podran presentarse de manera semestral siempre y cuando no se encuentre obligado a llevar contabilidad, transfiera bienes o
preste servicios Unicamente con tarifa 0% de IVA y/o sus ventas con tarifa diferente de 0% sean objeto de retencién dsl 100% de IVA.

|# DE ESTABLEGIMIENTOS REGISTRADOS R e e T fe e ; ]
# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS 1 ABIERTOS 1
JURISDICCION \ ZONA 9\ PICHINCHA . CERRADOS 0

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

Pag. 1de 2




REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES

SOCIEDADES
. g ...le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
[EsTABLECIMIENTOS REGISTRADOS il
[ ]
No. ESTABLECIMIENTO: 001 Estada: ABIERTO - MATRIZ FEC. INICIO ACT.: 02/10/2013
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:

ACTIVIDAD ECONGMICA:

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

DIRECCION ESTABLECIMIENTO:

Provincia; PICHINCHA Canton: QUITO Parroquia: INAQUITO Calle: AV CORUNA N o0: E25-58 Int cion: SAN IGNACIO Referencia: REDONDEL PLAZA

ARTIGAS FRENTE A UNIVERSIDAD METROPOLITANA Edificio: EDIFICIO ALTANA Piso: 3 Oficina: 308 Telefono Trabajo: 025122101 Email: nolalla@inmovaluar.com
Email principal; nadia.olalfa@gmail.com

F{;ﬁ.\ZON; Je ConTormiaac con @ numeral Gince
de! Art!cu_fc— disciocho dz ia Ley Notarial day fa
que ias COPIAS FOTOSTATICAS que anteceden,

SELLADAS Y FIBMADIAS por mi, es raproduccion
exacte del ORIGINAL que he tenldo a la vist
e 2 I NI

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