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. INMOVALUAR | AVALUO N° CFN-016-2020

1

k Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.- IDENTIFICACION
1.1.1.- CLIENTE

INSTITUCION FINANCIERA: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P,
CEDULA / RUC: 1760003080001 TELEFONO: | (04) 256-0881
PROPIETARIO DEL|  CORPORACION FINANCIERA | e
INMUEBLE: NAGIONAL TIPO DE BIEN:| TERRENO Y CONSTRUCCION
PERSONA QUE MOSTRO EL GABRIEL SANCHEZ FECHA DE 22/10/2020
BIEN: S | INSPECCION:,.
FECHADE T
INFORME: ) 25/11/2020 ) B
1.1.2.- PERITO
J INMOVALUAR [ N =
NOMBRE: | CELTADREAMS CELDREA SA TELEFONO: L 0_?_39123266 : 0984795052 _
SBS: PVQ-2016-1792 ; ;
REGISTRO DE PERITO:| RESOLUCION CORREO imontufar@inmovaluar.com
| SCVS.RQ.DRICALSAL16.042017 ~ ELECTRONICO:| nolalla@inmovaluar.com
1.2.- UBICACION DEL INMUEBLE
DIRECCION: | Calle 9 de Octubre y Los Rios, Mz. 60 (Antes 88) Solar N° 10, Edifico "Marqués", Piso 2, Oficina N°1.
PAiSs: Ecuador PROVINCIA: Guayas
CANTON: Guayaquil CIUDAD: Guayaquil
PARROQUIA: Nueve de Octubre MANZANA: 60
SECTOR: 10 BARRIO: =
URBANIZACION: — ORIENTACION: Centro Norte de la Ciudad
o B — B
N° PREDIO: | 10-0080-010-0-5-1
< CATASTRALES: : B
LATITUD:| -2,187928 LONGITUD: -79,803948
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& Valoracion de Bienos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

1.3.- SITUACION LEGAL
1.3.1.- DE LA DOCUMENTACION

X Jescrmumas [ Jeresupuesto
[__X___|GERTIFICADO REGISTRO PROPIEDAD [ ]cRONOGRAMA CONSTRUCCION
[ ranos [ X ]PAGOIMPUESTO PREDIAL

PLANO-LEVANTAMIENTO
:l PERMISOS DE CONSTRUCCION :]TOFOGRAFICO

iI| OTROS (Detallar):| Certificado de Avaltios y Predios Urbanos |
DESCRIPCION DE DOCUMENTACION:

TIPO DE ESCRITURA: Dacién de Pago

'NOTARIA - CANTON: ' ' Segunda del cantén Guayaquil

N?JT;&EO_: N T I _Ab José Maria Gallegos Le!amend: _
'OTORGANTE: ‘ " BancoTungurahuaSA.

/A FAVOR: T | _c:rufra_cwn Financiera Nacional CFN

'FECHA ESCRITURA: Diciembre, 29delz008 -

'FECHA DE INSCRIPCION: ' ] =

CONDICION LEGAL DE LA CONSTRUCCION . Legalmente Aprobada

1.3.2.- LINDEROS Y DIMENSIONES

LINDEROS Y MESURAS DEL LOTE No. 10 |escriTuras EN SITIO
NORTE: Av. 9 de Octubre 18,10m 18,10 m
SUR: Solar 13-14 i 1810m | 1810m
ESTEE 2 |calleLosRios 1  z3om 23,30m
OESTE: o ~ |solars-9 . 23,30 m  2330m |
AREA TOTAL (m?) 421,73 m? 42173 m?
LINDEROS Y MESURAS DE LA OFICINA N°*1 ESCRITURAS EN SITIQ
NORTE: Area Comun escalera y ascensor - 17.65m
SsuR: Solar dos i - I = | 17esm
EsTE: 000 _"ﬁohréa CalleLnsRlos ' 1 =] 12im
OESTE: @ |caleRobles o |~ | 1178m
| AREA TOTAL (m®) 127,70 m? 127.70m*
Alicuota 2.79%
Area de terreno propomlunal (m2) 47T

Se debe comentar que en la documentacion proporcionada ESCRITURA DE DACION DE PAGO no se encuentran

| plasmados los linderos y mesuras del bien objeto de estudio (OFICINA 1). Segun lo verificado en sitio y confrontado con
OBSERVACIONES: |documentacidn legal, no existen diferencias en su 4rea total, E|l &rea resultante encontradas en sitio coinciden con lo

lindicado en documentacion legal ESCRITURA , para efectos de la elaboracion del informe se utilizara la informacion de la

documentacion entregada.
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-.-'MAMLpas DEL ENTORNO FISICO, SOCIAL Y ECONOMICO DE LA ZONA Y DEL INMUEBLE
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A\ INAOVALUAR [ AVALUO N° CFN.016-2020 |
& Valoracion de Bionos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
1.4.2 TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE
El sector se caracteriza por ser comercial, financiero y de gestién ya que se encuentra en el centro norte de la ciudad, cuenta con todos los
servicios basicos de infraestructura y equipamiento urbano. Su vialidad esta en buenas condiciones, calles asfaltadas de 2 carriles con
parterre y vegetacion Av. 9 de Octubre. Su porcentaje de consolidacién se encuentra entre un 95% al 100%. |
1.4.3 CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y ENTORNO
. ; GRADO O NIVEL DE :
DENSIDAD POBLACIONAL: Media CONSOLIDACION: Consolidado
T dE. . OFERTA —' o - ]
1| -0
NIVEL SOCIOECON(’JMICO.I Medio DEMANDA: S_utj feni - i |
INDICE
CALIFICACION Media ; SATURACION 95% al 100%
PLUSVALIA: ZONA:| S
USO DE SUELO: Comercial
1.4.4 ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
D PROXIMIDAD AL | == eeea——— |
TIPO DE ViA:| Vehicular-peatonal TRANS. 500 metros .
L pUBLICO: e ]
S | TIPO SERVICIO DE[ - -
CAPACIDAD VIAL:| ~ Secundaria appeiniiin I Urbano ] |
CONDICION Vias: Asfaltada 1
1.4.5 SERVICIOS PUBLICOS
. ; ViAS s M s il R
AGUA POTABLE X ] ADOQUINADAS X" = ACERAS X
— % RECOLECCIONDE |, | [
ENERGIA ELECTRICA X | HASURA | X E BORD:LLosi x_ n
[ » TRASPORTE )
ALCANTARRILLADO X . PUBLIGO X !
[ ] ALUMBRADO v
TELEFONO | X PUBLICO i x_ ]
1.4.6 EQUIPAMIENTO URBANO
DENOMINACION DESCRIPCION DISTANCIA
i Colegio Santa Ana, 150 m
FENTROR RDUCATIVON: X Colegio Nacional Vicente Rocafuerte 950 m
cENTROS COMERCIALES: | X
N Guayaquil Tenis Club .
ZONA REGREATIVA: x Malecdn del Salado 750 m
— i Parque Centenario ) e
ZONA SEGURIDAD:
ZONA DE GESTION: ' Consejo de La Judicatura 800m
OBRAS CERCANAS: Federacion Deportiva del Guayas 260 m
OTROS: X Banco de Pichincha, Hotel Oro Verde 200m
Observaciones: B e ew e
Es una zona consolidada, con buen desarrolio urbano.
C1AnS , RIESGOS Y CONFLICTOS DE CONVIVENCIA
| NIVELES DE SEGURIDAD: - - _ -
| | : El edificio cuenta con seguridad privada las 24h
|~ ECEMENTOS DE MITIGACION: o - B
o= 7 No Aplica .
. o / :
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A\ INNAOVALUAR | AVALUO N° CFN-016-2020 |

R Valoracion de Bienos

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
RIESGOS NATURALES:
__INUNDACIONES| =~ [

DESLAVES|
~ ERUPCIONES

Secretaria Nacional de Gestién de Riesgos (SNGR) menciona, "Guayas
LINEAS ALTA TENSION B I se encuentra en una zona con fallas geolégicas por lo tanto la actividad
OLEODUCTOS| sismica es un riesgo latente."

GASODUCTOS

CANALES ADUCCION DE AGUA
ZONA DE MAREA

OTROS

TIPO DE CONTAMINACION
AUDITIVA: Ate VISUAL:

ATMOSFERICA:  Bajo 1] OTROS: —
Observaciones

El inmueble se encuentra al pie de la Av. 9 de Octubre, via principal-Bulevar con alta carga vehicular y peatonal, por lo que la contaminacion
|auditiva, atmosférica y visual es media-alta.

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

FORMA: REGULAR | x | IRREGULAR| -
UBICACION: ESQUINERA] X | MEDIANERO|  —
TOPOGRAFIA: PLANA [ X ] INCUNADA| -~ | PENDENTE[ — ]
ESTADO DEL TERENO: | ~ Urbano ~ | CONDICIONES DEL TERRENO:| Construido |

1.5.1.2 REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES

ZONIFICACION | zc4
LOTE MINIMO : 250-350m2 COSTOTAL:  070% | ALTURA:|  2m?
FRENTE: . do-12ml COS PB: 600% |  #PISOS:| = ]

RETIROS:  FRONTAL | — LATERAL - | POSTERIOR| 0,20

El sector cuenta con todos los servicios bésicos de infraestructura, el sector se encuentra consolidado, con una clasificacion de suelo ZC-4 |
|

1.5.1.3 CARACTERISTICAS PANORAMICAS

POSITIVAS
FRENTE DE PLAYA
VISTA AL MAR
~ ZONAS JARDINEADAS
ZONAS ARBOLADAS |
PAISAJE URBANO X
NEGATIVAS El inmueble se implanta en sector el cual a tenido cambios positivos en

CEMENTERIOS su entormo debido a la regeneracion urbana.

<. ASENTAMIENTOS IRREGULAR
'PLANTAS DESECHOS SOLIDOS

v S i

- _ ZONAS DE TOLERANCIA N
__\l_ B :_; LCANALESDEAGUAS_NEGRAE__ - o
X _oF |  BASUREROS| |

YESS § OTROS

E el T —
Av, Corufia E25 & San Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308
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TIPO DE CONSTRUCCION: Hormign Armado CALIDAD CONSTRUCCION: | Regular
CLASIFICACION | o ' . e ==
CCION: Medi
CONSTRUCCION: Buena L ACABADOS CONSTRUCCIO o edio
# NIVELES: 1 UNIDADES RENTABLES: - _1 _ |
#BANOS: 2 # HABITACIONES: o
1.5.2.3 SEGURIDAD
CENTRAL TELEFONICA - _x . PUERTA ELECTRICA PEAT X GUARDIANIA | X
CITOFONO| , PUERTAELECTRICAVEH x| SISTEMAALARMA x|
TARJETAMAGNETICA  — | DETECTORES DE HUMO  x ' otros  —
SISTEMA CONTRA| 1 = =]
cadion (S S CAMARASVIGILANCIA x|
1.5.2.4 EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION
Afio de construccion | 19'-'_3__ N
Edad de las construcciones: 42 A afios B
Vida til remanente: | 38 [ afos

A\ iIN/AOVALUAR

| AVALUO N° CFN-016-2020
& Valoracion de Biones

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
1.5.1.4 SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES

FUENTE DE| - [ R

OBSERVACION: — = = ) '

1.5.1.5 CONSIDERACIONES ADICIONALES
OBSERVACION: Ninguna

1.5.2 CONSTRUCCIONES

1.5.2.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION
INMUEBLE OBJETO DE ) N
ESTUDIO:| - - B Oiickia S

TIPO DE ' o T

PROPIEDAD | BAJO REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

'El inmueble objeto del presente informe se localiza en Calle 9 de Octubre y Los Rios, Mz. 60 (Antes 86) Solar N° 10, Edifico "Marqués”,
Piso 2, Oficina N°1., de la parroquia Nueve De Octubre del cantén Guayaquil de la provincia de Guayas.

El terreno donde se implanta el inmueble objeto del presente estudio es de forma regular, ubicacion esquinera y topografia plana.

Las construcciones destinadas al uso de oficina presentan la siguiente distribucién espacial:

El inmueble objeto del presente estudio se ubica en el Piso 2 del edificio "Marques" el cual se levanta en el solar N*10 el cuan cuenta con:
Ingreso, drea de oficina 1 bodega, bafio, area de oficina 2 con bafio y balcon.

CALIDAD PROYECTO: Meda

1.6.2.2 TIPO DE CONSTRUCCION DEL BIEN

e ron swnar cemne, “L] FEEEI

+  Edad ponderada en caso de remodelacion:

N S

Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza, Of 308 l
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A\ INAOVALUAR [ AVALUO N° CFN-016-2020 |

& Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
CALCULO DE LA VIDA UTIL REMANENTE:

|Para el presente calcuio de VIDA UTIL partimos del andlisis del tiempo estimado de su uso de las edificaciones. En este proceso, nos
| centralizamos en su estructura, tipo de materiales y acabados.

La informacién proporcionada por el cliente con relacién a los afios de antigiiedad lo tomamos como dato informativo. Es en base al analisis
‘técnico de cada uno de los elementos constructivos y sus materiales en la cual determinamos o ratificamos su edad por su tipologia |
‘constructiva que marcan clertas época. ’
VIDA REMANENTE, es igual a los afios de vida que le restan a |as construcciones y se ha calculado en base a la siguiente formula:

VIDA UTIL - EDAD ACTUAL = VIDA REMANENTE

1.5.2.5 ESTADO DE CONSERVACION

ESTADODE, . = 1 i . |
CONSERV. ACION . Regular . | HANTENIMIENTO.@_ Regulfr |
DEFIC!ENCMS_ o . |
RELEVANTES: | N:nguf\a N E TIPO MANTENIMIENTO: L nguno_ -
DESCRIPCION: La construccién actualmente no cuenta con mantenimiento.

1.5.2.7 ESPECIFICACIONES TECNICAS Y DE ACABADOS

ESTADO DE
CONSERVACION

DESCRIPCION CONSTRUCCIONES

ESTRUCTURA CUBIERTA __"7 ~ Hormigén Armado 1 Bueno

'CUBIERTA I R [ Losa : Bueno
PISOS | ~ lesa 1 Bueno
TUMBADOS S Losa-Gypsum o Bueno j
MAMPOSTERIA o ~ Bloque Bueno
ESCALERAS T Hormigdn Armado e ~ Bueno
FACHADA ~ Bloque T Bueno
RECUBRIMIENTO PAREDES | ; = T
'PAREDES EXTERIORES | Mamposteria de Bloque -Enlucido- Estucadoy Pintado | Bueno |
PAREDES INTERIORES | Mamposteria de Bloque -Enlucido- Estucado y Pintado Regular
COCINA A T = . |
BANOS o - ~ Ceramica B Regular |
|[RECUBRIMIENTO PISOS e ; T =
AREAINTIMA Ceramica (4rea de oficina) | Regular
AREA SOCIAL | Ceramica (area de oficina)  Regular
PISO EXTERIOR o — | = =
‘cocina = E—
'BANO [ ~ Ceramica (4rea de oficina) Regular
ESCALERAS | Marmeton (Area Coman) | Bueno
PINTURA T ] ASPTE
EXTERIOR - Elastomera Bueno |
INTERIOR | ~ Elastémera -  Regular |
|CARPINTERIA | 3 S0 e % : ]
IVENFANERIN | 200020 AueideyVide | Bueno |
PUERTAS EXTERIORES Metalicas - - Bueno
PUERTAS INTERIORES _ Madera T
CLOSETS ] 1 = ———
DECORATIVO SRR | x
MESONES [ - [ -
'MUEBLES DE BANOS | I = ]
sl 'MUEBLES DE COCINA — = .
Ty INSTALAGIONES [T Tlae ] |
.| INSTALACIONES ELECTRICAS  Empotradas | Bueno |
'~ || INSTALACIONESSANITARIAS |  PVC . | Buemo
\ .| INSTALACIONES AGUA Empotradas | Buemo
\ LA /INST. TELEFONO/CABLE | ~ Empotradas - _‘L Bueno |
L% | 'INSTALACK'JNDEGAS | - [ /‘
' ICERW_EE'_Q_ EGERAIG R S e e \ INNOVALUAR
- (CERRADURAS .  Pomo | Buenc JZ s Qe Bene
[MANAS o } N\ CELTADR

e | N —— e | E———— _/.,L.I' 3 ,\

e i e
s _ Av. Corufa E25 & San lgnacio
\\ Ed. Altana Plaza, Of 308 I
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\ INMOVALUAR | AVALUO N° CFN-016-2020

& Valoracion de Bienos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

HERRERIA . - .
ESCALERAS - Metalica Bueno

PASAMANOS ) = - -
REJAS | == ! = il =
|VENTANERIA i - - -
IPUERTA DE INGRESO Metdlica Bueno
'PUERTADEGARAJE | T Metélica ] Bueno 1
PIEZASELECTRICAS Bticno |

IFIRZAS SAMITARIAS. ] Nacional - Edesa .
|GRIFER | ~ Ncional-Edesa .
|VIDRIO Claro

OTROS R TN o 7 v | =
|CERRAMIENTO ' = - = .

ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE A LAFECHADE INSPECCION: | Regular
1.5.2.8 OBRAS COMPLEMENTARIAS

PISCINA -] SALACOMUNAL  — | GIMNASIO|
AREAS VERDES| . | SAUNA-TURCO|  — ASCENSOR| =
JARDINES|  — ZONAINFANTIL| — TERRAZA-BBQ| -~
GUARDERIA| - | POZODEAGUA|  — PARQ.VISITA| X
TRANSFORMADOR| -~ | POZO SEPTICO| -~ | CISTERNA| X
CARACTERISTICAS CALIDAD ESTADO
Pasillos, escaleras y ascensores : Buena | Bueno

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 18

1. ANTECEDENTES :

De acuerdo a la declaratoria de Pandemia Global del COVID-19 establecida por la OMS el pasado 11 de marzo del 2020, al Ministerio de
|Salud Publica declard el Estado de Emergencia Sanitaria a nivel nacional, por la inminente posibilidad del efecto provocado por et
\coronavirus (COVID18), y prevenir un posible contagio masivo en la poblacién, mismo que

Mediante Decreto Ejecutivo Nro. 1017, del 16 de marzo del 2020, el Presidente de la Repiiblica del Ecuador, Lic. Lenin Moreno Garcés,
decretd 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 excepcidn por un periodo de 60 dias.

'Mediante Decreto Ejecutivo No. 1126 de fecha 14 de agosto del 2020 suscrito por el Lic, Lenin Moreno Garceés, Presidente de La Republica, |
|renueva el estado de excepcidn por 30 dias, decreto que no fue renovado culminando el estado de excepcidn el 13 de septiembre del |
12020.

La situacién generada por la evolucién del brote de coronavirus COVID-19 ha hecho necesaria la adopcién 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 especulacidn en cuanto a los valores de mercado de inmuebles ofertados en la
\actualidad. F rente a esto vemos con PRUDENCIA considerar EL ENFOQUE DE MERCADQ para el presente estudio, para someter a

|" “lestos ro de homologacion razonable que respondan a metodologias y técnicas de valoracion acordes a la situacion actual.

|| - Las'metodologias de valoracion utilizadas cumplen con procedimientos y lineamientos técnico - tedricos. El objetivo es obtener un resultado |
I final acorde a-las caracteristicas fisicas, sociales y econémicas del bien.

”
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k Valeracion de Biones

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

El presente informe de avallo tiene condicionantes anormales por la irregularidad del desempefio actual de los sectores involucrados en el
ambito inmobiliario como: materiales de construccién 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 resolucitn especifica que hayan emitido los organismos de control y los gremios
involucrados en esta tarea de valoracién. El precio establecido en el presente avallo considera criterios propios dentro del estudio de
valoracién ante la crisis mundial que actualmente estamos atravesando ; a esta fecha, dia y hora en que se realizo la inspeccion. Si
existen medidas econdmicas adicionales emitidas por el gobierno a futuro o un rebrote mayor de la pandemia que afecte a la economia ,
este avallo No tiene validez y debera ser realizado nuevamente.

2.1.1 ENFOQUE DE COSTOS
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.

i 1.1. METODO RESIDUAL: Para desprender ia construccion del terreno y dejar al terreno libre y ser analizado con el Método Comparativo.
Férmula Método Residual: VUT= (VV- (VUC* m2C))m2T [
En donde:

VUT: valor unitario de terreno
VV: valor de venta
IVUC: valor unitario de la construccion
'm2C: 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 auténomas que se han
podido encontrar.

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

Para establecer la valoracién de las construcciones mediante el Método del Costo o de Reposicién en primera instancia se analizai
puntuaimente |a legalidad de las mismas verificando sus permisos de construccién, 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 constructivas que guardan relacién con
los prototipos arquitectdnicos.

|Como base hemos identificamos a cada rubro con su respectivo valor con este enfoque del Costo, al misme se aplican factores como:

| Depreciacién (considerando: vida (itil, edad actual, estado de mantenimiento) y Factor Comercial (considerando: Situacion econémica,
|servicios pulblicos, accesibilidad, hitos cercanos, contaminacion, transporte, consolidacion, oferta y demanda del inmueble, disefio, servicios
complementarios, etc.) para asi traerio 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, Analisis de Precios Unitarios, etc.). |

Estos valores incluyen:

|costos directos (materiales, mano de obra y equipos) + costos indirectos (gastos administratives, publicidad, ufilidad, etc.).
a0 Férmula Método del costo, para establecer el valor de mercado: VM = VR*FD * FC

Endonde;. j

5 -
— "\

|

1 _Avy |
: Valor de reposicién

\‘Aﬂ_uumfémqt:)

I
£

ORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A FUENTES PUBLICAS DE INFORMACION DE ACUERDO AL PROTOTIPQ, -
¥ H PERRSRTE |S
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& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

FD: Factor de depreciacién |
|(FF, se establece vida (til - edad y estado de mantenimiento - Tablas FF de depreciacion)

|FC: Factor comercial; Para la DETERMINACION DE ESTE FACTOR DE COMERCIALIZAGION, se consideran aspectos importantes
como: Calificacion del sector, Afinidad del inmueble vs. el sector, Presencia cercana de elementos de piusvalor 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 actstica, Densidad de Ocupacién y Posicion relativa del inmueble (en altura y ubicacién interna).

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

DESGLOSE DE LA INFORMACION QUE SUSTENTA EL CALCULO

FRENTE A LA EMERGENCIA SANITARIA DECLARADA EN EL PAIS, hemos ampliado nuevos parametros de andlisis de los siguientes
aspectos adicionales para incluir en el célculo del factor de comercializacion : Relacion oferta / demanda segln tipologia del inmueble,
Tendencia del empleo, Tendencia de los ingresos reales, Tendencia del Ahorro (ingresas y gastos), Disponibilidad de crédito, Facilidad de
acceso al crédito, Nivel de tasas de interés, Monto financiado y costos para formalizar los créditos, Tendencias de rentas de mercado,
Niveles de ocupacion de los inmuebles, Conflictividad social / politica, Politica fiscal (impuestos, tasas, contribuciones), Impacto de
Subvenciones o financiamientos estatales.

DESCRIPCION DE CALCULOS - FACTOR COMERCIAL FRENTE AL COVID 19.

ANALISIS DEL FACTOR DE COMECIALIZACION

Calificacion del sector ( Uso de Suelo - . .
‘ Comercial) 1,02 |Densidad de ocupacion 1,02
Afinidad (del inmueble vs. Del sector) | 1,02 s;f:;'f imldivadel Dmoebie Enebumyen; | y oy
(=]
Presencia cercana de elementos de 102 Relacién oferta / demanda segun tipologia del 08 = |
plusvalor o minusvalor ' inmueble. ' 8
e s T o
_';;'z:';'rz’m" especifica en el bamio o 1,02 |Tendencia del empleo 0,98 5
<
Tipo y calidad de vias, distancias 1,02 |Tendencia de los ingresos reales 0,98 %
Facilidad y calidad de transporte 1,00 |Tendencia del ahomo (ingresos / gastos) 0,98 :
Disefio arquitecténico y confort 1,00 |Disponibilidad de crédito 0.98 a
Calidad constructiva 1,00 |Facilidad de acceso al crédito 0,98 [}
Estado general del Inmueble 0,96 |Nivel de tasas de interes 0,98 %
Monto financiado y costos para formalizar -
Seguridad 1,00 Ardditos 0,98 g .
Respeto a la Normativa urbana 1,02 |Tendencia de rentas de mercado 0,98 E ‘
Dis;_mnib_i hetoal e sent_iciqs Y 1,02 |Niveles de ocupacion de los inmuebles 0,98 um.l
equipamientos comunitarios ﬂoﬁ
3 e : - 7 =5 : =
‘ Disponibilidad y tipo de equipamientos |  og |confiictividad social / politica 0,98 O
internos <<
(19
Disponibilidad de estacionamientos Politica fiscal (impuestos, tasas, w
: 0,98 e 0,98 38
(propios y en la zona) confribuciones) E
Niveles de contaminacion ambiental y 1.00 Impacto de subvenciones o financiamientos 098 =
| acustica ’ estatales ) =

|
|
0,85 ‘
RANGOS DE CALCULO : 0,70 . 1,08 ‘

{ L& f ALTAMENTE NEGATIVO ALTAMENTE SIGNIFICATIVO

3
rs""'IA'p'IM::ia'ﬁ‘ g_.\t'cepci:onas en estas puntuaciones ante inmuebles cuyas condiciones y caracteristicas poseen deficienciag de".cllvgru!
'} | :l-lJ .ﬂ.

|indole ‘Como ;m'aMEnimianto, estado, conservacion, ubicacion - uso, oferta y demanda.
S O T T i

e e e
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& Valoracion de Bienos

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
2.1.2 ENFOQUE DE MERCADO

DEFINICION / DETALLE DE LAMETODOLOGIA: —
El enfoque de Mercado, se basa en el estudio y/o monitoreo de mercado inmobiliario que viene a darse en |a zona de influencia. Como|

elemento base para el desarrolioc 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 el Método Comparativo utilizando los siguientes 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 de HOMOGENIZACION y factores complementarios én comparacion con el lote |
en estudio.

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

+ Factor Topografia: Factor de comparacion de topografia entre todas las muestras. El terreno plano mejora en su valoracién, 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.

TIPOB: Entre 1 via principal y 1 via secundaria.
'TIPO C: Enfre 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 disposicién de los elementos constructivos ante un eventual proyecto arquitect6nico.

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

« Factor de Negociacién o Fuente (FN): Negociacion de los involucrados y/o reduccitn 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: Relacién frente y fondo.

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

2. DATOS DE LAS REFERENCIAS DE PROPIEDADES AUTONOMAS CON CONSTRUCCIONES

METODO RESIDUAL: Para desprender la construccién del terreno y dejar al terreno libre y ser analizado con el Método Comparativo.
Formula Método Resldual: VUT= (VV- (VUC™ m2C)ymaT

En donde,

VUT: valor unitario de terreno

VV: valor de venta
VUC: valor unitario de la construccién

m2C: metros cuadrados construidos

m2T: metros cuadrados de terreno

Av Corufia E25 & San Ignacio
/\>_ Ed. Altana Plaza, Of 308 l
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i.. Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

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

REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENOS VACIOS:

REFERENCIA 1 DESCRIPCION

mREccroN 9 de Octubre y Tulcén
DISTANCIA:] 500m
AREA DE TERRENO: 265,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: ' $1.019,61
VALOR MERCADO $260.000,00
_ SEMEJI ] Inmuebl e comparte el mismﬁ u; d;ue; T
DIFERENCIAS CON EL Sl g"omemia,
BIEN VALORADO
TELEFONO: 045103000

FUENTE DEF https://www olx com.ec/item/255-vendo-terreno-medianerc-en-laj
INFORMACION: calle-tulcan-centro-de-guayaguil-lid-1101093519

 FECHA: ) 27/10/2020

. TR
Tt

FOTOGRAFIA

REFERENCIA A DESCRIPCION

REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENOS CON CONSTRUCCIONES - METODO RESIDUAL:

FOTOGRAFIA

- R

Ed. Altana Plaza, Of 308

Tol M 30T S e I ToT

DIRECCION: Los Ru_:ns_y 9 de O_dEbE N
DISTANCIA:]
EDAD:
AREA DE| e
CONSTRUCCION: __ P
VALOR/M2
CONSTRUCCION: $ 363 s - B
AREA DE TERRENO:  §28644
VALOR/M2 TERRENO: $ 800,00
VALOR MERCADO: $ 379.000,00
- SEMEJANZA /|  Inmuebie que comparte el mismo uso de suelo’
DIFERENCIAS CONEL| Comercial B
TELEFONO:| Cedefio Cabanilla 0985976835
NTE https://www. ratl.com.ec/detalle/7ule venta casa centro-de.
INFS;I;QCIODNE' ayaquil techusiness?gallery=false&utm source=olxBut
i m_medium=web&utm_campaign=detail property
FECHA: 4112020
= R A B D RIPCIO OTOGR
| "DIRECCION: ~ 9de Octubre y Los Rios
DISTANCIA: 100m
A EDAD: T 1i5afos = o 2
| AREA DE i
CONSTRUCCION: 34,9040
VALOR/M2
CONSTRUCCION: e
AREA DE TERRENO: © $734,00
1----'mo|1mz TERRENO: $ 1.000,00
-“WALOR MERCADO: $ 1.200.000,00
. 'semesanzall —F
|  DIFERENCIAS CONEL|  Inmueble que comparte el mismo uso de suelo L i e
/| " BIEN VALORADO| Comercial WA
. (saracteristicas): I L T—
¥ ./ TELEFONO: Alejandro Castro 0999484790 S
x. o FUENTE DE] https://www.plusvalia.com/propied oficina- centra-de- M A 2 e |fh‘\ Adu
. . INFORMACION: guayaquil.-a.-c-59619249.html J v iNMOV 1 | ares
Angrade lorreg ————— }—————— es
' : 117, s sAd
e i Av Colw‘la £25 &.-.aqtgh‘.ﬂh‘:‘" kS =






CROQUIS DE UBICACION DE BIENES COMPARABLES VS. VALORADO

[ AVALUO N° CFN-016-2020

. INAOVALUAR

R Valoracion de Bienos
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

—

Dra. Paals Andrad

FACHADA PRINCIPAL DEL INMUEBLE

AU A TN
CONETRUCCHONT %

TERREND

ITERNENS rlA WS

HOMOGENZACION - METDDO COMPARATIVO
3 by, el 5 BOODD 0,90 oss 1.00 L 100 100 0% 1,00 090 $T20.00
[ T34 D S 1.000,00 nas L% 100 L0 Loo Lo 09 1.00 0.04 SU30 47
L3
d
255 (0 5 LO19.61 0,85 0ss 1.00 1,00 L00 100 0,95 1,00 0.85 SBEE 6T
ALDY CUADRADO DE 0

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

Ed. Altana Plaza, Of 308

nan aon? 707

N,

Taif I 307 I9ES

. 'reﬂa;ado en eiﬂraior establecido.

L'B hombgemzac.ldn ha sido calculada en base a los siguientes factores: Tamafo, Topografia, Ubicacién, Forma, .‘nrraasrrucfura

Nbgocm.!dn Frenre y Fondo. P

‘De IguaT i‘brma en el presente estudio se han discriminado muestras que se encuentran fuera de mercado. }f_‘ j I J 'II "
35S - — Fe DXL
= Av. Corufia E25 &-S:n‘;gn;:;






\ INMOVALUAR [ AVALUO N° CFN-016-2020 |

& Valoracion de Biones
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

ACLARACIONES:

|Se ha procedido a realizar la valoracién del inmueble en base a un procedimiento de monitoreo de mercado inmobiliario en la zona de|
/influencia considerando muestras de ventas efectivas y/o ofertas actuales de inmuebles, mismas que reflejan un MEDIANQ interés de
linversién 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. |
- I

2.1.2.3 VALOR DE REALIZACION

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

IFACTOR DE OPORTUNIDAD = (0,125)(DM + DZ + CS + FL + PA + [EA + NI + Tl), donde: |

-DM  Deficiencias del mercado

-DZ Demanda de la zona

-Cs Grado de consolidacion del sector

-FL Facilidades de liquidacion

-PA Posibles adquirientes

-IEA  Ingresos econdmicos de los adquirientes
-NI NIVEL de inversién publica o privada

-Ti Tendencia a la inversion piblica o privada

Deficiencias de mercado
Alta )
Demanda de la zona |
Media | 10
Zona consolidada | 10 |
Facilldad de Liquidacion '
& Largo Plazo (mds de 12 meses) 1 20
l Parsanaa nalurales y/p inversianistas | 15
| Ingresos Econdmicos del adquiriente
de ingresos econbmicos medios | 10
Nivel de Inversién Pablica ylo Privada
Ve ks ESHEL |
Tendencia de la Inversion Pablica ylo Privada i
con iendencia @ manienerse eslable I
%, para el valor de oport. I

s

Av. Coruria E25 & 5an Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308 I
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& Valeoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
DEFICIENCIAS DE MERCADO DEMANDA EN LA ZONA CONSOLIDACION FACILIDAD DE LIQUIDACION
ALTA 20 ALTA 20 CONSOLIDADA 10 jﬁl_l\_&EDIATA 5
MEDIA ALTA 15 MEDIA ALTA 15 EN PROCESO 15 CORTO PLAZO 10
MEDIA 10 MEDHA 10 RURAL 20 MEDIANC PLAZO 15
MEDIA BAJA 5 MEDIA BAJA 5 LARGO PLAZO 20
NO EXISTE 1 NO EXISTE 1
POSIBLES ADQUIRIENTES hoes ECONONICES NIVEL DE INVERSION MNIVEL DE INVERSION
ADQUIRIENTE
FAMILIAS [ INGRESOS TENDENCIA A
PERSONAS 10 ECONOMICOS 20 ALTA 1 MANTENERSE
MATURALES ALTOS ESTABLE 15
PERSONAS INGRESOS
NATURALES / 15 ECONOMICOS 15 MEDIA ALTA 5 TENDENCIA A SUBIR
INVERSIONISTAS MEDIOS ALTOS 10
INGRESOS
mns ! 20 ECONCMCOS 10 MEDIA 10 TENDENC A A BAJAR
MEDIOS 20
INGRESOS
ECONOMICOS 5 MEDIA BAJA 15
MEDIOS BAJOS
INGRESOS
ECONOMOOS 1 NO EXISTE 20
BAJOS

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

El Método de Capitalizacién de Rentas no ha sido calculado en el presente informe de avaliio, puesto que al momento existe
mucha especulacion en precios de renta de inmuebles frente a la situacion actual generada por la emergencia sanitaria ocasionada
ipor el COVID 19.

e Fases o5 ]
% f
| A
|

—
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>

/
L i B —
«. Paola Andg Av. Corufia E25 & San Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308 I

To L IATY 30T 3MEE AAA OANT TOT7







AINMOVALUAR [ AVALUO N° CFN-016-2020 |

Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

2.2 RESUMEN GENERAL DE VALORES

o Valor de Reposicién Valer Comercial Jalor 4 Bealizacion
Avanc Edad i
CONCEPTO Uni ramane " FACTOR
: ANORY L Vim2 Total DEPRECIA ‘COMERCIA ... WAL
Obra iz COMERCIAL TOTAL
CHON L
Proporcional
del Terreno. - | m? 11,77 - —_ $ 842058 9.907,75 — - § B4205|% 9.807,75 131,57 | § 8.607,85
Bagin Alicuocta
AL VALOR DEL TERRENG § 8,907,75 $ 9.907,75 s B.607,85
VALORAGION EDIFICACIONES
Oficina N*1 100%| m® 127,70 42 38 |§ 72500|% 92.582,50 | 30,00% 0,85 § 184308 2353498 | § 160,12 ]S 20.447,20
rtmmouzs: m? 127,70 § 9258250 $ 2353499 $ 20.447,20
OBRAS ADICIONALES
TOTAL OBRAS ADICIONALES : l s - I I s £ l l s B
PORCENTAJE GLOBAL DE AVANCE DE DBRA 100%
$33.442 74
| AREA TOTAL DEL CONSRTUCCION | 1o | me
OBSERVACIONES
Se debe comentar que en la documentacién proporcionada ESCRITURA DE DACION DE PAGO no se er los lind: y mesuras del bien objeto de|
estudio (OFICINA 1). Segun lo verificado en sitio y fi do con dot ion lagal, no existen diferencias en su 4rea total. El drea resultante encontradas en sitio

coinciden con o indicado en documentacién legal ESCRITURA | para efectos de la elaboracién del informe se utilizara la informacian de la documentaciin entregada.
No se asume ninguna responsabilidad por el estado legal del inmueble y se asume como fiables todos los documentos entregados por el Banco ylo propietario.

En el presente informe de avalio no se ha ocultado ningun tipe de informacién, se han tomado en cuenta todos los aspectos que inciden en el vaior del inmueble, por ]

[tanto, el pi avalio es ¥y justo.
Lap in ha derado areas y/o alicuotas de acuerdo a los 1tos legales proporcionados por el Banco y/o cliente.
iﬂprmmlmcmdemmm ! guidos en la inspeccion visual, por lo tanto, no se puede d inar fallas i o dafios simples que en lo
postenior as prasenten.
El precio establecido en el presente avallo tiene vigencia para este | Inmobiliario en Particular, de al estudio ef do en la fecha, dia y hora en que se
realizd la inspeccion. Si existen jas o crisis icas graves o fend naturales como: erupcion de volcanes, in etc., que

i el o i biliario, este avalio No tiene validez y debera ser realizado nuevamente.

2.2.1 CONSIDERACIONES ADICIONALES

VENTAJAS DEL|
INMUEBLE: - El inmueble se ubica en [a Av. 9 de Oclubre, pr_rnc:pnl via de la ciudad
DEFICIENCIAS: | B S
| Cor sin i 1to, en regular estade de conservacion.
2.3 VALORACION DEL BIEN

Valor de Reposician $102.490.25 CIENTO DOS MIL CUATROCIENTOS NOVENTA DOLARES AMERICANOS CON 251100

Valor Comercial $33.442,74 TREINTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y DOS DGLARES AMERICANOS CON 74100

or de Realizacion $29.055,05 VEINTINUEVE MIL CINCUENTA Y CINCO DOLARES AMERICANOS CON 05100

CINCUENTA Y SEI5 MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y CINCO DOLJIRES AMERICANOS CON 64/100

FECHA DEL AVALUO GATASTRAL 14!1!1*2020 '
Se dabe comentar que en |a doc ' jonada ESCRITURA DE DACION DE PhGO no se mmn
| plasmados los linderos y mesuras del bien mmm (OFICINA 1). Segun jo verificado en sitio y confi :
‘con documentacion legal, no existen diferencias en su &rea total. El area i £n sitio coincid

oonlolndlmdumdmmemmdnleguESCRnURA paraafecmsdslnalabomdndellnfunmmmizuala
i6 t!ah!‘ | ga
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. INAOVALUAR
& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA 8.4,

[ AVALUO N° CFN-016-2020

INFORME DE TASACION
2.4 FIRMAS RESPONSABLES

Yo, Nadia Vanesa Olalla Gualoturi

ia, por los
de 2020 dech

Esta tasacién fue ejecutada y certificada por CELTA DREAMS CELDREA S.A. - INMOVALUAR y el profesional responsable:
i que rep!
. bajolag

de la empresa CELTA DREAMS CELDREA S.A. - INMOVALUAR, dentro del informe entregado el 25 de
dad del juramento y con conacimiento plenc de las causas de perjurio que el informe presentade, propiedad de CORPORACION
FFNANC!ERA NACIONAL BP. 8s veraz, fidedigno y real, por lo tanto me hago responsable civil y penalmente dal mismo.

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
RUC EMPRESA: 1792479274001

TRO SB: PVQ-2018-1792

3.1 FOTOGRAFIAS DEL BIEN

3.4.1 FOTOGRAFIAS EXTERIORES

VISTA GENERAL DEL PREDIO

3.1.2 FOTOGRAFIAS INTERIORES

VISTA DE LA OFICINA N* 1, DEL PISO 2- AREA OFICINA 1

VISTA DE BANO

: V]STA DE BDDEG.»‘\

[ VISTA DE AREA DE OFICINA 2
L ——=d |}
E o e

CELTADREA
/

—
Av. Coruia E25 & San Ignacio
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CELTA DREAMS CELDREA S.A.

VISTA DE BANO

VISTA DE ESCALERA DEL EDIFICIO

VISTA DEL EXTERIOR

;: b=k 3 i

VISTA DE LA F_AC}ME‘.\A DEL EDIFICIO

[ AVALUO N° CFN-016-2020 |

VISTA DE BALCON

VIS'I;;« DE LA FACHADA DEL EDIFICIO

e e e B
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A INMOVALUAR [ AVALUO N° CFN-016-2020 |

& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

3.2 ESQUEMA DE IMPLANTACION

PROPIEDAD PARTICULAR
o F o ——11, 78— : s ettt
o /1337 3,76 =183 ———3,97—0,89"
N~ ‘ >
N N
BODEGA
n
@
< o
BANO
OFICINA #1 N
- !
§ S 8_ E
o o
2B 8
k] E.
> BANO .
3 3 g
E 2
I~
3 = E
:
8 8 §
o o
s, :’;- __:.6_
- BALCON -
T N—x
s 519 Fé 6,02 — i
Vg —11,2% e i
ESPACIO AEREO - CALLE LOS RIOS
3.3 CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL
sl NO sD
e wgph" s enla ,' ? rl 1
* Se han llevado a cabo actividades industri en el pasado? O ]
*Se industriak mdslapmpmdadal‘mu o en el pasado? D O
* Hay olras actividades que se realicen cerca de |la propiedad que puedan
causar contaminacién?® =
i } : Ademas de las actividad, i estos pueden incluir actividades tales como estaciones de servicio de combustibles, mecanicas, lavanderia y impieza en
seco, imp y estudios g posito de o relleno itario, elc.
2 y osito de fas p Sl NO SiD
* Hay fiujos residual dos por la propi (con ion de flujos
mitamsdnlasvmsnda:}'? D D
* Flujos residuales son vertid al susio? O O
* Son vertidos fiujos residuales en aguas pluvwles © en otras aguas de superficie? O D
* Hay (o ha habido) tanques de al de p
petolerog? : . m| |
3. Otros pysibles problernas ambienta st NO s
* Hay signbs ""'Mdal Ia propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos o suelos exteriores? 0 0
* Hay algu ‘Ewrmonqsm_ op' ra con plomao en el edificio? 0 O
* El agua nhaenhwmniledaunpm?&maﬁnmm existe alguna indicacién de que el agua puede estar contaminada? 0 O
ptibles de h inur s, m| _ .E:l

- \
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Valoracien de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
4. Acciones y otras cuestiones relativas a la propiedad Si NO SiD
En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales? D D
Ha habido estudios que indican la p ia de inacién en la propiedad o cerca de ella? El D
La propiedad en si o una propiedad adyacente ap: en algln registro de tierras inadas del Gobiemo? O 0
Estdla mupcedad sifuada o adyacente a dreas medio ambientaimente protegidas, zonas reservadas para el uso de los pueblos indigenas, dreas O a

proteg de ico o cultural, o de otra condicién de proteccidn?

3.4 DOCUMENTACION LEGAL (ESCRITURAS - PAGO DE IMPUESTO PREDIAL)

LTQUID&UI[TN A. Flvnn DE 1A

wmm-—wmm:mm_
“RACTONAL.-—--mieo ‘. —
T . CUANTIA: US $ 700, 7&5 ] P ‘
En la ciudad de Guayaqml, R:pﬂbht:a del ador, ) hov|- &
= + .dia veh:tinv:eva de Diciem‘hra del aﬁb de .mil nueve; ©
"‘,?"F?"‘f wll ante mi, Abogado JORGE JJLRA DE]:-G 0, Nutario
~ ‘ FR?&;%\ Seg-nndo de ‘este c:.ntnn, comparecen, porl una parte; el |1
¥ i N’.’k\ sefior Ahogado JOSE MhRI&- GM.LLEGQ“S AMENDI; af | '
": mibre y ex- representacién del BANGO DEL TUNGURAHUA
3 BN LIQETDACICN, on-sh-calided de L rq’:’fidaﬁb‘r.wcgun ;
_'{_ ) consta d.c‘l documento qua se acompana ala ﬂrcacntc qulen '
1: .-17" deglara ser ccuamnann ..oli,fru, . g domiciliado en cstq_i :
"___\: 18 '_cmdad, v, por otra parte, A Eeﬁo__r l:;g:eﬁxcrd_q&r;::em' %
e 8 .7 '19 HERNAN FABRICIO RESHUANMN ISSA, a dombré ¥ eo i
"1 7 . 30 reptesentacidn dé la CORPORACION FINANCIERA NACIONAL/ |
(’ ’ 21 .en su calidad de Gerente de la Sucursal Mayor, segan E
: ’ - 22 consta del dur-'.um;l-.ljte que se acompana a lap re‘%cqte, quien

| i

23 declara sei-ecuatoriano, casado, [ngeniero; y omzqﬁm.do en |
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AVALUO N° CFN-016-2020 |
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Valoracién de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
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A Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
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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.-
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Factura: 001-001-000069515

r!;crltura N

A AR

20201701040P02788

NOTARIO(A) PAOLA CATALINA ANDRADE TORRES

NOTARIA CUADRAGESIMA DEL CANTON QUITO

——————
I20201 701040P02788

EXTRACTO

_ |

[

ACTO O CONTRATO:

DECLARACION JURAMENTADA PERSONA JURIDICA

FECHA DE OTORGAMIENTO:

|25 DE NOVIEMBRE DEL 2020, (16:41)

OTORGANTES
OTORGADO POR
: i Documento de No. ¥ .
Persona Nombres/Razén social Tipo interviniente identidad |dentificacién Nacionalidad Calidad Persona que le representa
i R-E-P_RESENTADO 17924792740 |ECUATORIA |COMPARECIEN | NADIA VANESA OLALLA
Juridica |CELTA DREAMS CELDREA S.A. POR RUC 01 NA TE GUALOTURA
A FAVOR DE
Persona Nombres/Razén social Tipo interviniente Docimento de N Nacionalidad Calidad Persona que representa
identidad Identificacion fue.Fop
UBICACION
Provincia Cantén Parroquia
PICHINCHA QUITO LA FLORESTA

DESCRIPCION DOCUMENTO:
OBJETO/OBSERVACIONES:

CONTRATO:

INDETERMINADA

|| CUANTIA DEL ACTO O

NOTARIO(A) PAOLA CATALINA ANDRADE TORRES o

NOTARIA CUADRAGESIMA DEL CANTON QUITO






DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

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

- cap
Escritura. No.- 20201701040P027¢8
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 publica comparece la sefiorita Nadia Vanesa
Olalla Gualotufia, 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 direccion domiciliaria estd 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 electronico es nolalla@inmovaluar.com, legalmente capaz en
derecho para contratar y contraer obligaciones, a quien de conocer doy fe
en virtud de haberme presentado su cedula de ciudadania cuya copia
| .. certificada se adjunta, y por haber convalidado, con su expreso
consentimiento, la informacién en el Sistema Nacional de Identificacion
Ciudadana, cuya impresién se agrega como habilitante. Advertida la

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
coaccién, amenazas, temor reverencial, ni promesa o seduccién, me pide
que se le reciba su declaracion juramentada. Al efecto advertida de la
obligacion 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 ntimero uno siete dos uno
uno cero tres dos dos dos (1721103222) en mi calidad de gerente general y
representante legal de la compafiia 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 de fecha veinticinco de noviembre de dos mil veinte, y segun
inspeccion de fecha veintidés de octubre del presente aflo, declaro, bajo la
gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las causas de perjurio,
que el Avalio nimero CFN-016-2020 realizado en sujecion a la normativa
y disposiciones legales aplicables, solicitado por la Corporacion Financiera
Nacional B.P., sobre el terreno y construccion ubicado en la Calle 9 de
Octubre y Los Rios, Mz 60 (Antes 86) Solar numero 10, del Edificio
“Marqués”, piso 2, oficina numero 1 de la ciudad de Guayaquil, cantén
Guayaquil, 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 avaltio. 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 valor legal, leida que le fue a la

compareciente por mi la Notaria en alta y clara voz, se afirma y ratifica en
5



DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

stancia de ello firma juntamente conmigo en unidad

L‘-wv—-—-—n-——-——-—mm 2
;i-.r*:,,z.u,: ey IE su contenido y para con
b N
3 1 £ . ,
A A \6{‘ s de acto, se incorpora al protocolo de esta Notaria, de todo lo cual doy fe.-
e
4 e

.c. 1721103222
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

L

RUC: 1792479274001

P




REPUBLICA DEL ECUADOR ﬁF;'::,i;%z*::';zﬁ':*czesiitngzx'

Direccién General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacién

CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD

Numero Unico de identificacion: 1721103222

Nombres del ciudadano: OLALLA GUALOTUNA NADIA VANESA

Condicién del cedulado: CIUDADANQ

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

Fecha de nacimiento: 24 DE SEPTIEMBRE DE 1986

Nacionalidad: ECUATORIANA

Sexo: MUJER

Instruccién: SUPERIOR

Profesion: 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 expedicion: 21 DE NOVIEMBRE DE 2018

Condicion de donante: S| DONANTE

nformacién certificada a la fecha: 25 DE NOVIEMBRE DE 2020
Emisor: CARLA PATRICIA ESPIN SANCHEZ - PICHINCHA-QUITO-NT 40 - PICHINGHA - QUITO

1 203-362-94545

2-94

545

203-36

I‘I Eco. Rodrigo Avilés J.
Director General del Registro Civil, [dentificacién y Cedulacion
Documento firmado electrénicamente _
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2
Quito, D.M. 9 de enero de 2020

Sefiorita
Nadia Vanesa Olalla Gualotuia
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, acordé por
unanimidad elegir a usted Gerente General de la Compania por el periodo estatutario de TRES afios
contados a partir de la 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 Compaiia.

La Compafila CELTA DREAMS CELDREA S.A. se constituyd mediante escritura pablica 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 canton el 2 de octubre de 2013; y, cambio
su objeto social y reformo su Estatuto Social, mediante escritura publica otorgada en la ciudad de Quito D.M.,
ante la Notaria Sexta de! 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 facultades de Gerente General constan en
el Articulo Vigesimoctavo de la Escritura Publica 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.

U,

) o Wy e —
Xndr@<TViolina Bonilla
ecretarig’Ad-hoc de la Junta

En la tiudad de Quito, D.M. siendo el 9 de enero de 2020 acepto el cargo de Gerente General de fa
compania 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

NUMERQ 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(ARos): 3

2. DATOS ADICIONALES:
CONST. RM. 3781 DEL 02/10/2013.- 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 INSCRIBEUOD, %EUN LA NORMATIVA VIGENTE.
& %
FECHA DE EMISION: QUIT TA(S) EDE ENERO DE 2020
-y A
%
DRA. JDHANNA ELIZABETHLONTR LEGADA DEL REGISTRADOR MERCANTIL)
it REGISTIRADOR MERCANTIL DL, CANT]
%’o ",‘3’ anton QY )
: ’ " DIRECCKON DEL REGISTRO: AV, MARISCAL ANTONIO JOSE DE SUCRE N54-103
e i
G’c\“‘w
| RITZ‘UN; Le conrenitioas con e numerai cinco
iy Articulo dieciocho de ia Ley Notarial doy fe Pégina1del
que las COFIAS FOTOSTATICAS que anteceden
SELLADAS Y TIRMADAS por mi_ssresreduscsian

i ~

€ ~+4 ”!{ Y 2 # "-. o, s =
exacle 06! ORIGINAT Gue he tenids a ia vista




REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES

i SOCIEDADES

R ...le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1702479274001

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: sl
CALIFICACION ARTESANAL: SN NUMERO: SN
FEC. NACIMIENTO: FEC. INICIO ACTIVIDADES: 14/01/2014

FEC. INSCRIPCION: 14/01/2014 FEC. ACTUALIZACION: 07/02/2020

FEC. SUSPENSION DEFINITIVA: FEC. REINICIO ACTIVIDADES:

[AcTiviDAD ECondMICA PRINGIPAL

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

|DOMICIL!O'TR!BUTARIO i i R AL : i L S S T e e e il
Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Parroquia: INAQUITO Calle: AV CORURA Numero: E25-58 Interseccion: SAN IGNACIO Edificio: EDIFICIO ALTANA Piso; 3
Of:cina: 308 Reffemncia ubicacion: REDONDEL PLAZA ARTIGAS FRENTE A UNIVERSIDAD METROPOLITANA Telefono Trabajo: 025122101 Email:
nolalla@inmovaluar.com

* 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 los contribuyentes: Derechos de trato y confidencialidad, Derechos de asisternicia o colaboracion, Derechos econémicos, Derechos de informacicn,
Derechos procedimentales; para mayor informacién consulte en www. sri.gob.ec,

Las personas naturales cuyo capital, ingresos anuales o costos ¥ gastos anuales sean superiores a Jos limites establecidos en el Reglamento para la aplicacion de la ley
de régimen tributario Interno estan obligados a Nlevar contabifidad, convittiéndose en agentes de retencién, no podrén acogerse al Régimen Simplificado (RISE) y sus
declaraciones de VA deberdn ser presentadas de manera mensual,
Recuerde que sus declaraciones de IVA podran pr t de tral 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 del 100% de IVA.

# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS | : i
# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS 1 ABIERTOS 1
JURISDICCION \ ZONA 9\ PICHINCHA . CERRADOS 0

Codigo: RIMRUC2020000397469
Fecha: 10/02/2020 10:49:27 AM
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DIRECCHON ESTABLECIMIENTO:

Email principal: nadia.olalla@gmail.com

LIns
Codigo: RIMRUC2020000397469

Fecha: 10/02/2020 10:49:27 AM
". | ~ o

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

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

RAZGN: De CONTonmIcan con ar nuimerai cnco
del Articulo dicciocho da ia Ley Notarial doy fe
que las COPIAS FOTOSTA >-que anteceden
SELLADAS Y EHRWIADAS pormi, es reprodiceid '
ORIGINAL que he tenido a ia vista
Cunte,

O ALE TORBES
o * CHADRAGESIMA

T REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
SOCIEDADES
ot ’ ...le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
[EsTABLECIMIENTOS REGISTRADOS |
| zerra J
No, ESTABLECIMIENTO: 001 Estado: ABIERTO - MATRIZ FEC. INICIO ACT.:  02/10/2013
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:
ACTIVIDAD ECONOMICA:
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