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& Valoracion de Biencs

CELTA DREAMS CELDREA SA

INFORME DE TASACION
1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

| AVALUO N° CFN-006-2020

1.1.- IDENTIFICACION
1.1.1.- CLIENTE
INSTITUCION FINANCIERA: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. .
- - |
CEDULA / RUC: 1760003090001 TELEFONO: (04) 256-0881 |
PROPIETARIO DEL.  COORPORACION FINANCIERA o o
I : TIPO DE BIEN:‘ TERRENO Y CONSTRUCCION
PRERLE| NACIONAL L - |
PERSONA QUE MOSTRO EL | ' FECHA DE o
PERSONAL GURIDAD -
N e INSPECCION: m—
FECHA DE 012020
INFORME: o |
1.1.2- PERITO
. INMOVALUAR | L
NOMBRE: o\ s DREAMS CELDREA SA. TELEFONO.i- 02 3923266 - 0984795052
' SBS: PVQ-2016-1792 §‘ ; i 5 :
REGISTRO DE PER!TO:! RESOLUCION CORREOE jrrumfar@lnmvaluar.com
SCVSIRQDRICALSAL16042017 =~ ELECTRONICO: nolalla@inmovaluar.com
1.2.- UBICACION DEL INMUEBLE

DIRECCION: |LOTIZAC!0N LA PRADERA, CALLE P 19 Y AVENIDA 3, LOTE N° 01 Y 02 (UN SOLO CUERPO) DE LA MANZANA P

-UNO

Pégina 2

PAis: ECUADOR , PROVINCIA: | a ~ MmaNABI
CANTON: ~ MANTA CIUDAD: | - MANTA l
PARROQUIA: TARQUI MANZANA: P -UNO i
= = : ==
SECTOR: EL ARROYO ‘ BARRIO: LA PRADERA ‘
URBANIZACION: NOAPLICA | ORIENTACION: ESTE - ]
i _ CLAVES| -
N° PREDIO: CATAS Tl o 216600500 / 2166010000
LATITUD: | 0.975294° LONGITUD: | 80.690886°
CalleP 19
o
Avenida 3
"/Inmueble
. @én estudio :
: 20 S
v INCY 1
‘ o . R e Av. Coruna E25 & San Igna
Dra. Paola Andrage forres P o FLTABRES E. Altana Plaza. OF 308
At Whvtrint anal Telf - (02) 392 3266 - 092 9907 787
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[ AVALUO N° CFN-006-2020 |

& Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION

1.3.- SITUACION LEGAL
1.3.1.- DE LA DOCUMENTACION

[ X |escriuras [ \presupuesto

[ X |CERTIFICADO REGISTRO PROPIEDAD [ ]cRONOGRAMA CONSTRUCCION

— P [X_Jeaco meuesTopreom

PLANO-LEVANTAMIENTO
I:l PERMISOS DE CONSTRUCCION TOPOGRAFICO
OTROS
(Detallar): [ — |
DESCRIPCION DE DOCUMENTACION:
TIPO DE ESCRITURA: "~ PROTOCOLIZACION DEL AUTO DE ADJUDICACION
NOTARIA - CANTON: NOTARIA DECIMO CUARTA CANTON GUAYAQUIL
NOTARIO: DR. JAVIER GONZAGA TAMA
OTORGANTE: ITALO NORBERTO VELEZ PALACIOS Y MERCEDES CATALINA CEDENO ALCIVAR
A FAVOR: COOPORACION FINANCIERA NACIONAL
FECHA ESCRITURA: 2-0ct-13
FECHA DE INSCRIPCION: 27-dic-13
CONDICION LEGAL DE LA CONSTRUCCION Legalmente Aprobada

1.3.2- LINDEROS Y DIMENSIONES

LINDEROS Y MESURAS DEL TERRENO LOTE N° 01

'.:\

Dra, Paola ;‘u;ﬂ rade Torrey

Pagina 3

]

/' vV INMOVALU
| : PR

/ LTA DREAY

s B s .

Av. Coruria E25 & San Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308
Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787

§ www facebook.com/inmovaluar W &inmovaluar

|EE&E£B&§ EN SITIO
(cost. lzquierdo): |Temenos de propiedad de N. Montesdeoca B 1 2000m B 19,18 m
{cost. Derecho): Terrenos de propiedad del sr. Aquiles Mena Alonzo 20,00 m 18,79 m
ESTE (frente): (Avenida 3 i ) - ] 1000m 9,98 m
OESTE (atras): Terrenos de propiedad del sr. Aquiles Mena Alonzo 10,00 m 14,58 m
AREA TOTAL (m?) 200,00 m? 229,78 m*
LINDEROS Y MESURAS DEL TERRENO LOTE N° 02
[ESCRITURAS T ENSITIO
|NORTE {cost. Derecho): emrenos del vendedor 16,00 m 15,96 m
SUR: - - -
|ESTE (atras): | Terrenos particulares 29,00 m 30,63 m
OESTE (frents): (Calle pablica 31,00 m 30,80 m
AREA TOTAL (m?) 248,00 m? 279,94 m?
ESCRITURAS EN SITIO
AREA TOTAL LOTE 1+ LOTE 2 I 448,000 509,72 I
‘-"OBB-ER_UACIQNES' Existe una diferencia del 12,10% entre las medidas tomadas en sitio vs. lo indicado en escrituras, por lo
_,‘ que para el presente informe se procedera a valorar con la menor drea la cual es la medida en escrituras |
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AVALUO N° CFN-006-2020
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A\ﬁ Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

1.4.1 CLASIFICACION DE LA ZONA

[ lcomercia
[ X Jresoencia
[ INDusTRIAL
IDENTIFICACION DE LA Ubana | DESARROLLO DE
ZONA: LA ZONA:

1.4.2 TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE

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

—

[ Jeesmon
—

| En Crecimiento

El seclor se caracteriza por ser netamente residencial, existen viviendas tanto unifamiliares como multifamiliares, de entre 2 y 3 pisos,
con todos los servicios basicos de infraestructura. Su vialidad esta en buenas condiciones. El inmueble esta cercano a diversos
servicios comerciales y de salud. Su porcentaje de consolidacion se encuentra entre un 70% al 80%.

1.4.3 CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y ENTORNO

il B : B GRADO O NIVEL DE. "
DENSIDAD POBLACIONAL: Media CONBOLIDACINE| Medio |
I - OFERTA-[ a o I
NIVEL SOCIOECONOMICO: Medio DEMANDA: Balance :
CALIFICACION _ iNICE
= Media SATURACION 70% al 80%
PLUSVALIA: B e ZONA:| o
USO DE SUELO: Residencial
1.4.4 ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD
PROXIMIDAD AL | g
TIPO DE ViA: Vehicular-peatonal TRANS. Directo i
B PUBLICO: |
N e TIPO SERVICIO DE 5 l
CAPACIDAD VIAL: i Secundaria TRANSPORTE: Urbano
CONDICION VIAS: Asfaltada |
1.4.5 SERVICIOS PUBLICOS
AGUA POTABLE X m“mm X ACERAS X
ENERGIA ELECTRICA X AEROLPOCKM D X BORDILLOS X
ALCANTARRILLADO X o X
i - I ~
TELEFONO B X | ‘m"fu‘“" o . x. |
1.4.6 EQUIPAMIENTO URBANO
DENOMINACION DESCRIPCION DISTANCIA
CENTROS EDUCATIVOS: x Escuela La Pradera 500 m
CENTROS COMERCIALES: X |s.m La Campifia 800m
X |Esaﬁnnmum= 250 m
x |uPc La Pradera 500 m
X Centro de Manta 5Km
X |Parque I.a Pradera 500 m

Es.ufia zona en proceso de consolidacion, con buen desarrollo urbano.

[ A dtdrg

1.4.7séi§umﬁmeseosvmmmneooﬂvweafh R e
/i e

B el ——
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\ INANOVALUAR | AVALUO N° CFN-006-2020 |

= Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
NIVELES DE SEGURIDAD:
‘No Aplica ' ) ]
ELEMENTOS DE MITIGACION:
' ) No Aplica i B - |

NATURALES:

DENOMINACION DESCRIPCION

Situacion general de la Provincia de Manabi.

TIPO DE CONTAMINACION
AUDITIVA: Bap VISUAL:| Bajo - B
ATMOSFERICA: | Bajo ] OTROS:[ — B |
Observaciones B S R - N
El inmueble se encuentra rodeada de calles secundarias, y tampoco existe en el sitio una alta carga vehicular, por lo que la
contaminacién auditiva, atmosférica y visual es baja.
1.5 DESCRIPCION DEL BIEN
1.5.1 TERRENO
1.5.1.1 CARACTERISITICAS GENERALES, CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA
FORMA: REGULAR | IRREGULAR. X |
UBICACION: ESQUINERA | MEDIANERO X |
TOPOGRAFIA: PLANA X INCLINADA - | PENDIENTE =]
ESTADO DEL TERENO:| Urbano | CONDICIONES DEL TERRENO: | Construido
1.5.1.2 REGULACION URBANA Y ORDENANZAS VIGENTES
ZONIFICACION B 304
LOTE MINIMO : " 300m* | COSTOTAL:  5000% | ALTURA:|  12m
FRENTE: . 10m COSPB:| 200% | #PISOS:| 4
RETIROS:  FRONTAL | 5m LATERAL 3m ~ POSTERIOR| 2m |

!Elsectorwentawnmkﬁmbédmdeim.dWEanmmdemlimén (medio )
‘con una clasificacion de suelo Residencial

i
[ —————
/LII £ ! v
-\ - 1 i . = Pia
i .r 1 .~ E .‘- | |
- L NEBACESR T §
N "¢ 85 fy - o NINOVALUAR
m_-‘, _..-p.._‘ﬁ' _f : SR, G
| o / ] "W CELTADREAMS S A
Dra. Paola Andrade Torres \

Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza, Of 308

Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787
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A\ INNOVALUAR ] AVALUO N° CFN-006-2020 |

. Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
1.5.1.3 CARACTERISTICAS PANORAMICAS

CARACTERISTICAS DESCRIPCION
POSITIVAS

FRENTE usmu|
VISTA AL MAR
ZONAS JARDINEADAS
ZONAS ARBOLADAS|
PAISAJE URBANO| X
NEGATIVAS Zona en donde se desarollan barrios y urbanizaciones de bajo y
CEMENTERIOS mediano desarrollo urbano.
~ ASENTAMIENTOS IRREGULAR o
" PLANTAS DESECHOS SOLIDOS)|
ZONAS DE TOLERANCIA
CANALES DE AGUAS NEGRAS
BASUREROS
OTROS

1.5.1.4 SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES

FUENTE DE

OBSERVACION:| -

1.5.1.5 CONSIDERACIONES ADICIONALES

OBSERVACION: ) =
1.5.2 CONSTRUCCIONES

1.5.2.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION
INMUEBLE OBJETO DE - ) . N ]
ESTARNG. B TERRIj:NO Y cqusmuccmri_ 3
TIPO DE = . o B

AMILIAR
PROPIEDAD LNIEAN| |
USO ACTUAL: VIVIENDA

EllnnwebboblemueIMmhrmsebmmLOdeﬂLAPRADER&mLLEP19YAVENIDA3 LOTE N° 01 Y 02 (UN
|SOLO CUERPO) DE LA MANZANA P - UNO, de la parroquia Tarqui del canton Manta de la provincia de Manabi.
|

iEI terreno donde se implanta el inmueble objeto del presente esiudio es de forma irregular, ubicacion medianero y topografia plana.

|
|Las construcciones destinadas al uso de vivienda presentan la siguiente distribucion espacial:

Planta Baja: sala, bar, comedor, cocina, bafio completo, estudio, circulacion vertical.

Primera Planta Alta: sala, oficina, sala de tv, bafio social, dormitorio master con bafio completo, dormitorio 1 con bafio completo,
! 1 'dormitorio 2, dormitorio 3, bafio general, circulacion vertical.

5 “ 1 Planta Terraza 1: una terraza accesible con un drea de lavanderia, dormitorio, bafio completo y area cubierta.
|| =] 'Planta errazaz drea de terraza abieria sobre construccion de terraza 1.
B 1 Las construccio nenenumsﬁaim.mg.anueseameaémsmdmdehurspemén Al
3 ’ la propiedad no se encontraba habitada, Ias instalaciones e as no estan en funcionamiento, no existen
_% i : | : algunas ventanas quebradas, los
li‘ jezas sanitarias, pero no se pudo comprobar st |
L N imedad y deterioro de pintura, asi como el :
[ |
- / T TN CVALUAN
Nra, Puola And Fa ' :

Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza, Of 308

Telf - (02) 392 3266 - 099 9907 787
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. INNOVALUAR | AVALUO N° CFN-006-2020 |

= Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA SA

INFORME DE TASACION

1.5.2.2 TIPO DE CONSTRUCCION DEL BIEN

TIPO DE CONSTRUCCION:  Residencial CALIDAD CONSTRUCCION: | Regular
CLASIFICACION e o 1
CONSTRUCCION: ~ Reguar | ACABADOS CONSTRUCCIRE]  NNemidb (sndeion) |
#NVELES: 3 | UNIDADES RENTABLES: 1 )
# BANOS: 5 # HABITACIONES: 5
1.5.2.3 SEGURIDAD
CENTRAL TELEFONICA - PUERTA ELECTRICA PEAT[ = ' GUARDIANIA| = .
CITOFONO y ' PUERTA ELECTRICA VEH| — SISTEMA ALARMA| . '
TARJETA MAGNETICA 2 DETECTORES DE HUMO)| - otros] — |
SISTEMA CONTRA —] = "
INCENDIO = CAMARAS VIGILANCIA! =

1.5.2.4 EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION

Afio de construccion 1998
' Edad de las construcciones: 22 afios
. Vida Gtil remanents: 38 afios
| Edad ponderada en caso de remodelacion: No aplica -

CALCULO DE LA VIDA UTIL REMANENTE:

Para el presente calculo de VIDA UTIL pariimos del analfisis 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 relacion a los afios de antigiiedad lo tomamos como dato informativo. Es en base al
andlisis técnico de cada uno de los elemeniios constructivos y sus materiales en la cual determinamos o ratificamos su edad por su
tipologia constructiva que marcan cierias &poca.

VIDA REMANENTE, es igual a los afios de vida que le restan a las construcciones y se ha calculado en base a la siguiente formula:

VIDA UTIL - EDAD ACTUAL = VIDA REMANENTE

1.5.2.5 ESTADO DE CONSERVACION

ESTADO DE

CONSERVACION: Regula.li . MANTENIMIENTO:_ Regular

RELEVANTES: ()] TIPO MANTENIMIENTO: Correctivo

JL ]

(*) Las instalaciones eléctricas no estin en funcionamiento, no existen breakers en las cajas, las ‘
tuberias de cableado se aprecian sin cableado en varias dreas, existen algunas ventanas quebradas, los
muebles de madera presentan delerioro, en su mayoria no recuperable, existen piezas sanitarias, pero |
no se pudo comprobar su funcionamiento. En general existen partes de losa y paredes con fisuras
|profundas, humedad y deterioro de pintura, asi como el recubrimiento ceramico de pisos fisurado y

e —— faltantes en piso flotante de madera.

Nabaria 40

DESCRIPCION:

L )

d,’,",_.“:,‘f'!.-, " .:;
P t

Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza Of 308

Telf : (02) 392 3266 - 093 9907 787
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AVALUO N° CFN-006-2020

A\ iIN/AOVALUAR |
& Valoracion de Biernes

CELTA DREAMS CELDREA SA.

INFORME DE TASACION

1.5.2.7 ESPECIFICACIONES TECNICAS Y DE ACABADOS

DESCRIPCION CONSTRUCCIONES

ESTADO DE
CONSERVACION

Bueno
Bueno
m__
508 MGARSO _7““‘"3___ - Regular
'PUERTA DE GARAJE — - : P
e Metalica y madera | |
) veo [ Roguar |
Edesa linea media Regular
Oscuro | Regular |
| e _ :
g ES T GEDERN.IE.IH.EE.EALAFECHADEINSPEQGION ~ Regular
: oa*
\ (M SALACOMUNAL ~  — GIMNASIO| —
N s sounmewm = | Temszassal x|
} ._~"GUARDERIA  — | POZO DE AGUA - PARQ. VISITA| x|
a, Panla Andr ; e — L _— |
ra. Paola THANSFORMADOR — PozoséPmco| cisterNA] x|
/ \._ IN/AOVALUAR Av. Coruna E25 & 5San Ignacio
' Rl e e Ed. Altana Plaza, Of. 308
KRR Telf - (02) 392 3266 - 099 9907 787
Pégfna 8 e, O § www.facebook.com/inmovaluar W @lnmovaluar
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A\ iN/AOVALUAR | AVALUO N° CFN-006-2020 |

k Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

CARACTERISTICAS ; CALIDAD ESTADO
, No Apiica No Aplica | NoAplica
2.- MEMORIA DE ANALISIS
2.1 CRITERIOS DE VALORACION
EXPECTATIVA ECONOMICA: Noestable =~ 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 Ptiblica declard 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 Replblica del Ecuador, Lic. Lenin Moreno Garces, |
decretd estado de excepcion por calamidad pdblica en todo el teritorio 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
Repiiblica., se renueva el estado de excepcion por un periodo de 60 dias.

Mediante Decreto Ejecutivo No. 1126 de fecha 14 de agosio del 2020 suscrito por el Lic. Lenin Moreno Garcés, Presidente de La
Repiiblica, 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 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 especulacion en cuanto a los valores de mercado de inmuebles ofertados
en la actualidad. 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 valoracion acordes a la
situacion actual. Las metodologias de valoracion utilizadas cumplen con procedimientos y lineamientos técnico - tedricos. El objetivo
s obtener un resultado final acorde a las caracleristicas fisicas, sociales y economicas del bien.

El presente informe de avalio tiene condicionantes ancrmales por la irregularidad del desempefio actual de los sectores involucrados
en el ambito inmobiliario como: materiales de construccion en general, mano de obra, equipos, hemramientas y agentes indirectos que
‘recaen en el secior de Ia construccion.

Al momento , no existe una Metodologia Oficial ni resolucién especifica que hayan emitido los organismos de control y los gremios
involucrados en esta tarea de valoracion. El precio establecido en el presente avallio considera criterios propios dentro del estudio de
\waloracion ante la crisis mundial que actualmente estamos atravesando ; a esta fecha, dia y hora en que se realizd 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 avalio No tiene validez y debera ser realizado nuevamente.

/ \ INPAOVALUAR
‘/. LA DREAWMS = 4

e et s i b bl

Nra, Paola Ar

ade Torres
Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza. Of 308

Telf - (02) 392 3266 - 092 9907 787
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Pagina 9






. INMOVALUAR [ AVALUO N° CFN-006-2020 |

b. Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION
2.1.1 ENFOQUE DE COSTOS

DEFINICION / DETALLE DE LA METODOLOGIA :

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

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

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

En donde:

Formula Método Residual:  VUT= (WW- (VUC* m2C))/m2T

VUT: valor unitario de temeno

VV: valor de venta

VUC: 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 caracleristicas fisicas (Tamafio, Forma, Topografia, Ubicacion
e Infraestructura) del temreno 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 tenerias.
Para establecer la valoracién 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 reposicion. Se analizan todos y cada uno
de los elementos constitutivos de las construcciones estableciendo rubros en base a sus caracteristicas constructivas que guardan
relacion con los prototipos arquitectonicos.

Como base hemos identificamos a cada rubro con su respeciivo valorommerﬁoquedelcm'alnimseaplicanfacmmswmo::
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 traerio al valor justo de mercado.

Los precios unitarios a establecerse son previamente investigados y actualizados en base a fuentes cerfificadas, normadas y |
avaladas por los organismos intemos de control. (base de datos, Camara de la Construccién, Cotizaciones, Andlisis de Precios
Unitarios, etc.).

Estos valores inciuyen:

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

En donde:

VM: Valor de mercado

VR: Valor de reposicion
(VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A FUENTES PUBLICAS DE INFORMACION DE ACUERDO AL ‘

PROTOTIPO ARQUITECTONICO)

FDr Factor de depreciacion
(FF seeawleu?mauﬂ - edad y estado de mantenimiento - Tablas FF de depreciacion) ‘

FC: Factor ¢ ial; Para la DETERMINACION DE ESTE FACTOR DE COMERCIALIZACION, se consideran aspectos
i importantes Caiﬁcauéndelsamr Afinidad del inmueble vs. el sector, Presencia cercana de elementos de plusvalor o |
| 'minusvalor;, | i6n especifica en el barrio o sector, Tipo y calidad de vias, Facilidad y calidad de transporte, Disefio
~rarquitect6nico y confort, Calidad constructiva, Estado general del inmueble, Seguridad, Respeto a la normativa, Disponibilidad de |
|| sewvicios y equipamientos comunitarios, Disponibilidad y tipo de equipamientos internos, Disponibilidad de estacionamientos (propios y |
" ’-enla__zorg}‘ iveles de contaminacion ambiental y ac(stica, Densidad de Ocupacion y Posicion relativa del inmueble (en altura y
‘ubicacién int )
Nea, f-‘.-m]l: Andradsn
fruuiage fﬂn.ﬂs ,-_h
I VINMACOVALUAR Av. Coruna E25 & San Ignacio
Ed. Altana Plaza, Of 308
TADHEAMS = & Telf - (02) 392 3266 - 099 9907 787

f www.facebook.com/inmovaluar W @inmovaluar
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A INNOVALUAR [ AVALUON CFN0062020 |

& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA SA.

INFORME DE TASACION
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 calculo del factor de comercializacion : Relacién oferta / demanda segun tipologia del
inmueble, Tendencia del empleo, Tendencia de los ingresos reales, Tendencia del Ahorro (ingresos 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 ( Atractivo natural, L %
fact fisi de afectacién) 1,00 |Densidad de ocupacion 1,02
Afinidad (del inmueble vs. Del secio) | 1,01 'lml )"“’“'“"“'“"h'e enanenyen. |.cop
Presencia cercana de elemenios de 100 Relacion oferta / demanda segin tipologia del 0.97
plusvalor o minusvalor 2 mmueble : E
Localizacién especifica en el bario o Q
% 1,00 |Tendenca del empleo 0.97 g
Tipo y calidad de vias, distancias 1,01 |Tendencia de los ingresos reales 0.97 %
Facilidad y calidad de transporte 1.00 |Tendencia del ahomo (ingresos / gastos) 0,97 g
Disefio arquitectSnico y confort 1,00 |Desponsbikdad de crédio 0,99 w0 |
Calidad constructiva 0,96 |Facilidad de acceso al crédiio 1,00 5’ |
|Estado general del Inmueble 0,80 [Nivel de tasas de interés 088 | <
j IMonto financiado y costos para formalizar <z
Seguridad o B 0se | w 3 |
Respeto a la Normativa urbana 1.02 |Tendencia de rentas de mercado 0.98 m ‘
Disponibilidad de servicios y . o |
equipamientos comunitarias 1,01 |Niveles de ocupacion de los inmuebles 1,00 g
Disponibilidad y tipo de equipamientos ) ) . <
int 1.00 |Confictividad social / politica 0,98 :;
Disponibilidad de estacionamientos 1.pq |Politica fiscal (mpuesios, tasas, 098 2 I
(propios y en la zona) X contribuciones) - g |
Niveles de contaminacion ambiental y 102 Impacto de subvenciones o financiamientos 102 = l
acustica ) esiataies .
| FACTOR COMERCIAL | 0,70 |
RANGOS DE CALCULO : 0,70 - 1,05
ALTAMENTE NEGATIVO ALTAMENTE SIGNIFICATIVO
* Aplican excepciones en estas puntuaciones ante inmuebles cuyas condiciones y caracteristicas poseen deficiencias de
diversa indole como : mantenim_iinltq!g_s_tado, consenfagién. ubicacion - uso, oferta y demanda. 3

2.1.2 ENFOQUE DE MERCADO

DEFINICION / DETALLE DE LA METODOLOGIA :

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 desamollo del presente estudio, recolectamos muestras reales verificables que guarden similitud en sus
caracteristicas frente al inmueble objeto de tasacion. 5

N : r , aplicamos el Método Comparativo utilizando los siguientes tipos de referencias: ‘
[ CRAra 4() |
f1L R o |
§ —
|
|
Il't' 7~ N
\l ‘.lr___ / 4 ; | :-‘J.T'\C"."’;"-,[ UAR
G / | % CELTADRERHS § 4
Nra, Pagla y e

wndrade Torrey
. Av. Coruna E25 & San Ignacio
A Ed. Altana Plaza, Of 308
Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787
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\ IN/AOVALUAR | AVALUO N° CFN-006-2020 ]

& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

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 en!
comparacion con el lote en estudio. |

= Factor Tamaiio (FTa): Se analiza y se determina el tamarnio del LOTE TIPO que predomina en Ia zona de influencia. A partir de e!lo;
se comparan las muestras recolectadas con el bien en estudio. El tamafio 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 valoracion,
mientras que al inclinado se establece un demérito.

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

- Mayor demanda por lotes esquineros

TIPO A: Entre 2 vias principales.

TIPOB: Entre 1 via principal y 1 via secundara.
TIPOC: Entre 2 vias secundarias.

TIPOD: 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 arquitectdnico.

|
= Factor Infraestructura: Andlisis de la dotacion de servicios basicos de las muestras recolectadas versus el bien en estudio. i
|

= Factor de Negociacion o Fuente (FN): Negociacion de los involucrados y/o reduccién de precio si se pagase de contado. Se:
aplican factores entre 1.00 — 0.85 dependiendo el porcentaje de negociacion por mutuo acuerdo. Sewnmdetanmnasdealtasybajas|
inmobiliarias segun la zona. |
= Factor Frente — Fondo: Relacion frente y fondo.

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

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

Férmula Método Residual: VUT= (VV- (VUC* m2C)ym2T
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 terreno

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

Y
T

.
 P—
~

4
S
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AVALUO N° CFN-006-2020 |

IN/AOVALUAR |
 Valoracion de Biengs
CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
REFERENCIAS PROPIEDADES DE TERRENOS VACIOS:
REFERENCIA 1 DESCRIPCION FOTOGRAFIA
DIRECCION: Calle P 19 y avenida 3
* DISTANCIA: "~ 20mdel lote en estudio
AREA DE TERRENO: 360,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: $72.22 0"
VALOR MERCADO: $26.000.00 i | {
SEM e
DIFERENCIAS CON " _ L N
BIEN VAL Termreno de similar tamafio y ubicacion esquinera.
(caracteristicas):
TELEFONO: 0939243237
FUENTE DE] .
INFORMACION: -
FECHA: 2112020
REFERENCIA 2 DESCRIPCION FOTOGRAFIA
DIRECCION: Calle P 19 y calie principal E
DISTANCIA: 450 m del lote en estudio
AREA DE TERRENO: 407,00 m*
VALOR/M2 TERRENO: $93.37
VALOR MERCADO: $38.000,00
SEMEJANZA
DlFEF;:g"cl:s CON T de similar 0y ubicacid
(caracteristicas):
TELEFONO: 0961214789
FUENTE DE] =
INFORMACION: B
FECHA: 21/9/2020
REFERENCIA 4 DESCRIPCION FOTOGRAFIA
DIRECCION: Barrio Pradera, Sector el Armoyo
DISTANCIA: 350 metros
AREA DE TERRENO: 215,00 m?
VALOR/M2 TERRENO: $79,07
VALOR MERCADO: $17.000,00 ]
SEMEJANZA /|
DIFERENCIAS CON EL| L iy
BIEN VALORADOI Temeno de menor tamaino y ubicacion medianera.
(caracteristicas): -
TELEFONO: 096 992 1557
5 Grupo Gravite
FECHA: 21/9/2020
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A INNOVALUAR [ AVALGON CFN-0062020 |

Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

CROQUIS DE UBICAGIﬁN DE BIENES COMPARABLES VS. VALDRADO

DESCRIPCION DE CALCULOS
FACHADA PRINCIPAL DEL INMUESBLE
a
b
L4
L
-
TERRENC 360,00 NA 5 1600000
TERRENC 407.00 A $ M00000
L
TERRENG 215.00 Pl 5 17amool s
TERRENC A
HOMOGENIZALION - METODO COMPARATVO
ARIOTAL | . russTe rasaso rorocs s romes  |monesuein] was  fomcrcos| sewaem | A TR
som |s nn 0,85 1,00 1.00 oo 100 .00 1.00 L00 0,68 $49,11
wrw |s sy 0,85% 1,00 100 o 100 L.00 102 100 0,67 $62.24
215,00 s »mw 0,85 0,95 b ] ¥ -] 100 1,00 0,95 L00 0,68 53,77

VALOR POR METRO 555,04

avaltio se ha realizado unm esludio de mercado inmobiliario en la zona en donde se han localizado vanas
s caracteristicas. Se ha procedido a valorar mediante el enfoque de mercado usando el Método
ados en el presente célzuio ham sido validados con los propietarios y/o vendedores , mismos que se

‘calculada en base a los siguiemies facfores: Tamario, Topografia, Ubicacién, Forma, Infraestructura,

le estudio se han discriminado que se encuentran fuera de mercado.

L AT T fi) < .
\IN '}" OVALUAR Av. Coruna E25 & San Ignacio
_ Ed. Altana Plaza, Of 308

alilisy Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787
§ www.facebook.com/inmaovaluar W @inmovaluar







. INNOVALUAR | AVALUO N° CFN-006-2020 |

& Valoracion de Bienas

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
ACLARACIONES:

Se ha procedido a realizar la valoracion del inmueble en base a un procedimiento de monitoreo de mercado inmobiliario en la zona de
influencia considerando muestras de ventas efectivas ylo 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 Ia siguiente formula:

-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 inversion piblica o privada

-T Tendencia a la inversién publica o privada

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

Deficiencias de mercado
Alta | 20
Demanda de la zona
Media | 10 '
Consolidacién !
Zona en procesa de consolidacién | 15 |
Facilidad de Liquidaci6n |
a Largo Plazo (més de 12 meses) I 20 |
Posibles adquirientes |
Famiias ylo personas naturales | 10
ingresos Econdmicos del adquiriente
de ingresos econbémicos medios | 10
Nivel de Inversién Piblica yio Privada
Baja | 20
Tendencia de la Inversitn Piblica yfo Privada
con dencia a taibi 15
% para el valor de oport. | 1500
DEFICIENCIAS DE MERCADO I FACILIDAD DE LIQUIDACION g
ALTA 20 INMEDIATA 5 |
MEDIA ALTA 15 CORTO PLAZO 10 |
|MEDIA 10 MEDIANO PLAZO 15 '
MEDIA BAJA 5 LARGO PLAZO 20 |
NO EXSTE 1 |
|
NIVEL DE INVERSION
TENDENGA A |
MANTENERSE
ESTABLE =
TENDENCA A SUBIR
10
TENDENCA A BAIAR
m 5 P !
T \ ra |
/

; TATdrade Th,
i _‘r!_ I Lrey Av. Coruna E25 & San Ignacio

Ed. Altana Plaza, Of 308

Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787

f www.facebook_com/inmovaluar W @inmovaluar
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[ AVALUO N° CFN-006-2020 |

. INMMOVALUAR

& Valoracion de Biencs

CELTA DREAMS CELDREASA.
INFORME DE TASACION

Se considera el 15 % como valor de realizacién, ya que el inmueble se localiza en una ZONA EN PROCESO DE CONSOLIDACION,
con MEDIA DEMANDA y una facilidad de liquidacion considerada A LARGO PLAZO (MAS DE 12 MESES), teniendo como posibles

compradores a FAMILIAS Y/O PERSONAS NATURALES.

El Método de Capitalizacion de Rentas no ha sido calculado en el presente informe de avallio, puesto que al momentoexist;i
mucha especulacion en precios de renta de inmuebles frente a la situacién actual generada por la emergencia sanitaria

ocasionada por el COVID 19.

§ ” ]
E ]
F e { f N ay
h A . /
it {
f "A. AL / ~Afe
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P
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Telf : (02) 392 3266 - 099 9907 787
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& Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA SA

INFORME DE TASACION

2.2 RESUMEN GENERAL DE VALORES

" = . Valor Comercial Valor de Realizacion
CONCEPTO  **™ ia rema % EACTOR T
Obea g 55:::)5[?1:& CDHfRCIﬂ COMERCIAL Vim2 Total

TERRENO — m® MB00 — — |s 5504 5 Emm: = = 5 5504 § 2465831 46,78 | 20.959,56
[VALORACION EDIFICACIONES
Planta Baja 100%| o | 11571 22 38 |s 46000|S S322860] 40,80% e70 |$  13120|% 1518060|S§ 111,52 |$ 12.903,51
Planta Alta 00| mt | 21804 22 38 |s 43700|5s sszEmem| 40,80% o70 |5 12484 |% 27.17552|$ 10594 |$ 23.099,19
Construccién
i en 100%| m® | 5868 | 22 38 |s 306s80|5 tmoonm2| 4080% 070 |$ 87505 513459)s 74,38 |§  4.364,40
TOTAL EDIFICACIONES: mf 39243 $ 18851370 § 47.490,7T1 $ 40.367,10
(OBRAS ADICIONALES
'-Terrazaenphu
baja 0% wF 186 22 38 |$ 14950 S TEET| 40,80% 070 S 4264 |5 505948 § 3624 $  4.300,56
Tapagradas 00% w1268 22 38 |5 9200 § 1IMEESE] 4080% 0,70 $ 2624|585 33271 § 2230 § 282,80
sw“:"ﬁ“m“'“ W o? @872 222 38 |s 11500 § 7av2Ep| 4080% @ o070 S 0 9280|5 218834 § 2788 §  1.860,09
|Barbacoa W% mF 120 22 38 |s 6900 § @m| wsox  om s 1968 |3 2362 § 1673 § 20,07
Area pavimentada  1O0% m® SB54 2 22 38 |5 2645 § N4METI| 40,80% 0,70 S 754|8 40389 $ 641 § 343,31
Area adoquinada  1OD% mP 5688 22 38 |s 3450 5 nEEETr| 40,80% om0 § 984]|5 54010 $§ 836 $ 459,08
Cistema W mE 1200 22 38 |s 2700 5 33O0] 4080% a0 § 7872|5 94481 $ 6691 § 802,91
Cerramientos YO0 mi 9530 0 22 38 |s 9200 3 GEEEE] 4080% o0 $ 2624 |5 252682 § 2230 $ 214780
'OTAL OBRAS ADICIONNLES :: Il LR $ 1!.01'!,5' I! 10.216,62
PORCENTAJE GLOBAL IE MUAICE DE OBRA 100%

sasreese [ s

| AreatoraLneconmmurnoe: | ss0de Im:

OBSERVACIONES
|7- S : = _|

EL INMUEBLE QRIETD DE ESTUDIO, SEGUN ESCRITURAS MENCIONAN 2 SOLARES, SIN EMBARGO SE HA PROCEDIDO A VALORAR EL AREA UNIFICADA|
POR FORMAR UM SO CWERPO ( 448,00 M2).

No se [T E i por el estado legal del inmuebie y s= aswme como fiables todos los documentos entregados por el Banco ylo propietario.
EndmithWumwhsdemﬂnmam.nmmenmmutodosbsmmsmemddmmdmdalinmueﬁa.por
lo tanto, &l p il dero y justo.

| La presente uaitusitm i areas y/o alicuotas de a los do legales proporcionados por el Banco yio cliente.

El presente infiumme de ausllio reporta o iidos en la inspeccdn wisual, por lo tanto, no se puede inar fallas i o dafios simples que en lo
Iposmiors-m. |

|El precio estaliiscitio en el pressnte avallo tiene vigencia para este Mencatio Iimmobiliario en Particular, de acuerdo al estudio efectuado en la fecha, dia y hora en que
se realizd = imSpeocon. S esssken i o crisis gEvEs © como: erupcién de i daci ete, que
bi i = i i este avalio No sene walitier y deberd ser realizado nuevamente.

Enel p i die walloracidn, se ha do un e sacion elevado debido a las caracteristicas fisicas que presenta actualmente
el ir bie. Su actual afecta a fu factibilidisd comesciall debido a que se deberia invertir un alto valor sobre el inmueble para que el
mismo tenga apta= de habitabilidad y uso.

Su ubicacién em i jisll, cercano a varios puntos de interés comercial y de salud. |

£l etz de deterioro y abandono aﬁunl.

: /:

il Bt ne i

£ Av Corufia E25 & 5an Ignacio
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& Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA S.A.
INFORME DE TASACION
2.3 VALORACION DEL BIEN

Valor de Reposicion $233.314,68 DOSCIENTOS TREINTA Y TRES MiL. TRESCIENTOS CATORCE DOLARES AMERICANOS CON 68/100 ‘
Valor Comercial $B84.168,58 OCHENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y OCHO DOLARES AMERICANOS CON 58/100
Valor de Realizacion §71.543,29 SETENTA Y UN ML QUINIENTOS CUARENTA Y TRES DOLARES AMERICANOS CON 29/100

VALOR CATASTRAL lote 1§ '9.000,00 R #: NOMBRE? - —_l

VALOR CATASTRAL b2 H 11151793 [ #¢; NOMBRE? o “7i
ARO 2018 FECHA DEL AVALUO CATASTRAL ooty |

R - __;

OBSERVACIONES: Mmhrﬂizw:mﬁnmmm&sx:mmmms pOrIﬂquspumsl!

2.4 FIRMAS RESPONSABLES
Esta tasacitn fue ejecutada y certificada por CELTA DREAMS CELDREA S.A. - NMOVALUAR y el profesional responsible:
Yo, Nadia Olalla fia, por los derechos que de la empresa CELTA DREAMS CELDREA S.A. - INMOVALUAR, dentro del informe entregado el 20 de
bre de 2020 declaro, bajo la jad del j ¥ con conocimiento pleno de las causas de perjurio que &l informe presentado, propiedad de CORPORACION

FINANCIERA NACIONAL B.P. es veraz, fidedigno y real, por lo tanto me hago ol y imente del misma.

\.d|0|’df‘lf}r1 de By

CELTA DREAMS S R

/ i mw,‘[
r , iy = ]

x SLTADREAYS 5 4

-

Av Coruna E25 & San Ignacio
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L Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

Detalle de irmi de paredes/ caja de breakers vacia

Comedor de diario

Av. Corufia E25 & San Ignaoo

Ed Altana Plaza, Of 308
2 3266 - 099 9907 787
nmovaluar W @inmovaluar

Tedf : (02)
§ www.lacebook . com
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A Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA SA.

INFORME DE TASACION

Dommitorio 1 - deterioro en closet

T 2
e, I"'aola Andre: L i -
| ra, Pao Ian An Grade ﬁ--}ri‘ﬂ" Av. Corufia E25 & San Ignacio
N Ed. Altana Plaza, Of 308
Telf - (02) 392 3266 - 099 9907 787

# www. facabook. comfnmovaluar W S@inmovaluar
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. INNOVALUAR

Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACIO

I

AVALUO N° CFN-006-2020 |

Dormitorio 2- deterioro en closet

Detalle de pisos

Caja de breakers en planta aita vacia
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Fisuras en paredes
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& Valoracion de Bienes

CELTA DREAMS CELDREA SA.
INFORME DE TASACION
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P

i
o

Dormitorio 2 - losa con humedad y hierro expuesto

Acceso a terraza nivel 2

Visia de terraza nivel 2

Fachada lateral de vivienda Area de barbacoa
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Valoracion de Bienes

3.1.3 FOTOGRAFIAS DE LA ZONA

3.1.4. FOTOGRAFIAS DE LAS AFECTACIONES
3.2 ESQUEMA DE IMPLANTACION
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. ININOVALUAR [ AVALUO N° CFN-006-2020 |

L Valoracion de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

INFORME DE TASACION

3.3 CONSIDERACIONES DE RIESGO AMBIENTAL

sl NO SiD
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i wasmmr.les realicen de la propi p
H-r que se v | O
™ L. as da las idades ind les, estos den incluir L tales como i de icio de tibles, ani lavanderia y limpieza
mmm,mmWQMOmmm
2. Generacién, aimacenamiento y depdsito de B sl NO So
* Hay flujos resid P"‘lﬂ piedad (con excep de flujos
sanitarios de las viviendas)? O O
* Fiujos residuales son vertidos directamente al suelo? O =E O
Smmdmﬂ.ﬁosmsﬂmhsmagmsﬂnﬂsnmuas“daw D D
*Hay (oha ido) tanques de de
petroliferos? O O
3. Otros p pr Sl NO SIiD
* Hay signos de inacion ial en la propé tales como en las des, pisos o suelos exteriores? D D
* Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con plomo en el edificio? O a
* El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo? En caso afimativo, existe alguna indicacion de que el agua puede estar contaminada? 0 O
* La i es ida con los codi ¥ ir dafios en zonas ptibles de h O O
MMNMHmmwmmWah

pedad o a los en ion de riesgo?

4. y ofras ivas a la propiedad Sl NO SiD
En la propiedad hay alguna accitn judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales? O O
Ha habido estudios que indican fa p ia de inacion en la jedad o cerca de efla? D D
La propiedad en si o una propi Iy r en aigin regisiro de tiemas inadas del Gobiemo? O O
Esta la prop situada o ady a areas medio ambientaimente protegidas, zonas reservadas para el uso de los pueblos indigenas, O O

Areas p idas de patri o histd o cultural, o de olra condicion de proteccion?
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Valoracién de Bienes
CELTA DREAMS CELDREA S.A.

3.4 DOCUMENTACION LEGAL (ESCRITURAS - PAGO DE IMPUESTO PREDIAL)
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LiieTors NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUI

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

de octubre del afio dos mil veinte.-

DRA. PAOLA ANDRADE TORRES
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Factura: 001-002-000021435 20201701040P02409

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

EXTRACTO

I Escritura N°: I 20201701040P02409 I

ACTO O CONTRATO:
DECLARACION JURAMENTADA PERSONA JURIDICA
FECHA DE OTORGAMIENTO: |20 DE OCTUBRE DEL 2020, (15:03)

M ——

OTORGANTES B
OTORGADO POR
Persona Nombres/Razén social | Tipo interviniente D‘:‘;"ﬁm il da“ﬁ':;;'aci gn |Nacionalidad|  Calidad | Persona que le representa
Juridica | CELTA DREAMS CELDREA S.A. ?ggRESENTADO RUC l!"I;"QZ‘IJ"QEFMJ EiUATORIA %(E)MPARECIEN gﬁi:_ﬂo\_frﬁhéis,ﬂ OLALLA
A FAVOR DE
Persona Nombres/Razén social Tipo interviniente DO;;I.::;:::‘GE Ide m;‘; cién Nacionalidad Calidad Persona que representa

UBICACION

Provincia Cantén Parroquia
PICHINCHA QuITo LA FLORESTA

E—

DESCRIPCION DOCUMENTO:
OBJETO/OBSERVACIONES:

a1
I

CUANTIA DEL ACTO O

CONTRATO: INDETERMINADA

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

Dra. ["ﬁ[ﬂﬁ An{ji'ﬂd e 'lTurres






DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

. . R
. 4
(atana 41 .. .1

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.- 20201701040P02409

En el Distrito Metropolitano de Quito, capital de la Republica del
Ecuador, hoy dia VEINTE ( 20 ) de OCTUBRE del dos mil veinte,
ante mi, Doctora Paola Andrade Torre, Notaria Cuadragésima de Quito,
comparece con plena capacidad, libertad y conocimiento a la
celebracién de la presente escritura publica comparece la sefiorita Nadia
Vanesa Olalla Gualotuiia, en calidad de gerente general de la
compafiia Celta Dreams Celdrea S.A., conforme consta del
nombramiento que se adjunta como habilitante. La compareciente es de
nacionalidad ecuatoriana, de 34 afios de edad, de estado civil soltera, de
profesiéon Ingeniera Empresarial, quien declara que su direccion
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 en virtud de haberme
exhibido su cédula de ciudadania, cuya copia se adjunta como

—habilitante, y por haber por haber convalidado, con su expreso

" | consentimiento, la informacion en el Sistema Nacional de Identificacion

1



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 coaccidon, amenazas, temor reverencial, ni promesa o seduccion, 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 nimero uno siete dos
uno uno cero tres dos dos dos (1721103222) en mi calidad de gerente
general y representante legal de la compaifiia con razén social CELTA
DREAMS CELDREA S.A., y nombre comercial INMOVALUAR, con
RUC uno siete nueve dos cuatro siete nueve dos siete cuatro cero cero
uno (1792479274001), en calidad de Perito valuador calificado con
Registro PVQ-2016-1792 de la Superintendencia de Bancos y Seguros,
dentro del informe entregado el veinte de octubre de dos mil veinte,
segun inspeccién de fecha dieciocho de septiembre del presente afio,
declaro, bajo la gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las
causas de perjurio, que el avalio Numero CFN-006-2020 realizado en
sujecion a la normativa y disposiciones legales aplicables, solicitado
por la Corporacion Financiera Nacional B.P., sobre los lotes de
terrenos numeros Uno y Dos (un solo cuerpo), de la Manzana P-Uno
de la Lotizacién La Pradera, calle P 19 y Avenida 3, ubicado en la
ciudad de Manta, parroquia Tarqui, canton Manta, provincia Manabi,
es veraz, fidedigno y real, por lo tanto, me hago responsable civil o
penalmente del contenido total y/o parcial del informe de avaluo. 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
2




DOCTORA PAOLA ANDRADE TORRES
NOTARIA CUADRAGESIMA DE QUITO

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.-

CELTA DREAMS CELDREA S.A.

RUC: 1792479274001
@ Q)Ué@ﬁ»e_




Direccién General de Registro Civil, Identificacién y Cedulacion

REPUBLICA DEL ECUADOR ) gl
CERTIFICADO DIGITAL DE DATOS DE IDENTIDAD

Namero Unico de identificacion: 1721103222
Nombres del ciudadano: OLALLA GUALOTUNA NADIA VANESA
Condicién del cedulado;: CIUDADANO

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

Fecha de nacimiento: 24 DE SEPTIEMBRE DE 1986
Nacionalidad: ECUATORIANA

Sexo: MUJER

Instruccién: SUPERIOR

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

Condicién de donante: SI DONANTE

ormacién certificada a la fecha: 20 DE OCTUBRE DE 2020
Emisor: CARLA PATRICIA ESPIN SANCHEZ - PICHINCHA-QUITO-NT 40 - PICHINCHA - QUITO

N° de certificado: 201-351-27285

IR

201-551-2728S

”/I Eco. Rodrigo Avilés J.
Director General del Registro Civil, Identificacién y Cedulacién
Documento firmado electrénicamente

———

La institucién o persona ante quien se presente este certificado debera validario en:hitps:/ivirtual.registrocivil.gob.ec, conforme a la LOGIDAG Art. 4, numeral 1y alaLCE.
Vigencia del documento 1 validacion o 1 mes desde el dia de su emision. En caso de presentar inconvenientes con este documento escriba a enlinea@registrocivil.gob.ec
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Quito, D.M. 9 de enero de 2020

Seforita
Nadia Vanesa QOlalla Gualotufia
Ciudad -

Estimada Nadia:

Por medio de fa presente tengo a bien informar a usted que la Junta General Extraordinaria Universal de
Accionistas de la compaiila CELTA DREAMS CELDREA S.A., en sesion celebrada el dia de hoy, acordd por
unanimidad elegir a usted Gerente General de la Compaiia 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 ejercer4 individualmente la representacion legal, judicial y extrajudicial de la Compaiiia.

La Compafiia 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 canton el 2 de octubre de 2013; y, cambié
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 facultades de Gerente General constan en
el Articulo Vigesimoctavo de la Escritura Piblica de Constitucion referida en el parrafo que antecede.

Este nombramiento reemplaza al anterior nombramiento de Gerente General otorgado al sefior Jheysson
Esteban Montufar Monge con fecha 17 de octubre de 2019, e inscrito el 23 de octubre de 2019.

Muy atete // /

ciudad de Quito, D.M. siendo el 9 de enero de 2020 acepto el cargo de Gerente General de |a
compaiiia CELTA DREAMS CELDREA S.A.




TRAMITE NUMERO: 2087

REGISTRO MERCANTIL DEL CANTON QUITO
RAZON DE INSCRIPCION

RAZON DE INSCRIPCION DEL:NOMBRAMIENTO.

NUMERO DE REPERTORIOQ: 1687

FECHA DE INSCRIPCION: 13/01/2020

NUMERQ DE INSCRIPCION: 779

REGISTRO: LIBRO DE SUJETOS MERCANTILES

1. DATOS DEL NOMBRAMIENTO:

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

CARGO: GERENTE GENERAL

PERIODO(Afias): 3

2. DATOS ADICIONALES:
CONST. RM. 3781 DEL 02/10/2013.- NOT. 24 DEL 04/09/2013 H J

CUALQUIER ENMENDADURA, ALTERACION O MODIFICACION AL TEXTO DE LA PRESENTE RAZON,
LA INVALIDA. 1OS CAMPOS QUE SE ENCUENTRAN EN BLANCO NO SON NECESARIOS PARA LA
VALIDEZ DEL PROCESO DE 'NSW EEGUN LA NORMATIVA VIGENTE.

FE DE EMISION: QUITQSA-13 DIA(S) DELW E§DE ENERO DE 2020

DRA. JDHANNA ELIZABETH.LONTREWRSHS pez(a%uzGADA DEL REGISTRADOR MERCANTIL)
REGISTIRADOR MERCANTIL

DIRECCKON DEL REGISTRO: AV ' AR!SCAL ANTONIO JOSE DE SUCRE N54-103

RAZON: De contermidae con e numeral cinco
del Articulo dieciocho de la Ley Notarial doy fe

que las COPIAS FOTOSTAT ICAS que anteceden,
SEILLADAS Y FIRMADAS ps
axacta del O

Pagina1del
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REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES

SOCIEDADES

= ...le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1792479274001
RAZON SOCIAL: CELTA DREAMS CELDREA S.A.
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR
REPRESENTANTE LEGAL: OLALLA GUALOTURNA NADIA VANESA
CONTADOR: ALVARADO GUALOTUNA JENNY MARIBEL
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS OBLIGADO LLEVAR CONTABILIDAD: Sl
CALIFICACION ARTESANAL: SIN NUMERO: SN
FEC. NACIMIENTO: FEC. INICIO ACTIVIDADES: 14/01/2014
FEC. INSCRIPCION; 14/01/2014 FEC. ACTUALIZACIKON: 07/02/2020

FEC. SUSPENSION DEFINITIVA: FEC. REINICIO ACTIVIDADES:

e o .\-ﬁa\'yﬂt“ kil
S CON LOS SEGUROS, COMO LA TASACION Y L

iﬁ: = L-._‘I P INCIE =i il A e R
ACTIVIDADES DE PRESTACION DE SERVICIOS ADMINISTRATIVOS RELACIONADO

RECLAMACIONES. SE INCLUYEN LAS SIGUIENTES ACTIVIDADES: EVALUACION DE

Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Parroquia: INAQUITO Calle: AV CORUNA Numero: E25-58 Interseccion: SAN IGNACIO Edificio: EDI FICIO ALTANA Piso: 3
Oficina: 308 Referencia ubicacion: REDONDEL PLAZA ARTIGAS FRENTE A UNIVERSIDAD METROPOLITANA Telefono Trabajo: 025122101 Email:

nolalla@inmovaluar.com

|OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

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

* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE IVA

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

Son derechos de los contribuyentes: Derechos de trato y confidenclalidad, Derechos de asistencia o colaboracién, Derechos econdmicos, Derechos de informacion,

Derechas procedimentales; para mayor Informacién consulte en www.sri.gob.ec.
Las personas naturales cuyo capifal, ingresos anuales o costas y gastos anuales sean superiores a los limites establecidos en el Reglamento para la aplicacion de Iz ley
de régimen tributario interno estan obligados a llevar contabilidad, convirtiéndose en agentes de retencién, no podrédn acogerse al Régimen Simplificado (RISE) y sus

declaraciones de IVA deberén ser presentadas de manera mensual.
Recuerde que sus declaraciones de IVA podrén presentarse de manera semestral siempre y cuando no se encuentre obligado a llevar contabilidad, transfiera bienes o
preste servicios dnicamente con tarifa 0% de IVA y/o sus ventas con tarifa diferente de 0% sean objeto de retencion del 100% de IVA.

i#l‘)’E‘n’J "”m“i__T T
# DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS 1 ABIERTOS 1
JURISDICCION \ ZONA 9\ PICHINCHA CERRADOS 0

Cadigo: RIMRUC2020000397469
Fecha: 10/02/2020 10:49:27 AM
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REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES

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

[ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS

No. ESTABLECIMIENTO: 001 Estado: ABIERTQ - MATRIZ FEC.INICIO ACT.:  02/10/2013
NOMBRE COMERCIAL: INMOVALUAR FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:

ACTIVIDAD ECONOMICA:

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 Parroqula: IRAQUITO Calle: AV CORURNA 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
Email principal: nadia.olalla@gmail.com

ALUN. Es compulsa de ia cupla Gue €.
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