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1. DATOS DEL AVALUO

11. PRTY-265-26-CFN- BT. PALCOS EMELEC

Cliente:

CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P.

RUC/CI

1760003090001

Solicitante:

CFN B.P.

Representante legal:

Mgs. Luz Marlene Riera Chanaluisa

Administrador de Contrato:

Eco. Karla Delgado Caravedo

Teléfono:

042 591 800

Cddigo de Proceso:

CPC-CFNGYE-2025-001

Fecha de contrato:

19 de febrero de 2026

Finalidad:

Valor comercial

Fecha de inspeccidn:

2 de marzo de 2026

Propésito:

Actualizacidn contable

Fecha de entrega:

27 de marzo de 2026

Régimen de propiedad:

PUblica

Tipo de Bien:

Inmueble

Subtipo de bien:

Palcos
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VALOR REPOSICION:

VALOR COMERCIAL:

VALOR REALIZACION:

$393.437,45

$280.324,08

$238.275,47

Perito:

APPRAISER & CONSULTING EQVALEC CIA LTDA.

Registro SB:

PVQ-2022-02270

RUC - RUP:

1792878144001

Area Peritaje SB:

Bienes: Bienes Inmuebles, agricolas, bienes muebles, maquinaria, equipos industriales, vehiculos,
embarcaciones, aeronaves, mercaderias, especiales.

Teléfono:

0998310081
02 3046189

Correos:

avaluos@eqgvalec.com
info@eqgvalec.com
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2. DATOS DEL PREDIO

Guayas, Guayaquil, Ayacucho, Mz 112, calle General Gomez y calle Juan Pio MontuUfar, Estadio

Direccién: Capwell, 240 palcos
Provincia: Guayas N° Predio: S/D
Ciudad: Guayaquil Geo clave: S/D
Cantén: Guayaquil Clave catastral: (ver AiEZTV? d%zrlzs():lcves
Parroquia: Ayacucho AvalUo catastral: $130.528,80
Barrio: S/D Manzana: 112
Sector: Estadio George Capwell Lote #: S/D
Coordenadas: Latitud: -2,206727 Longitud: -79.893247

BIEN
VALORADO

Nombre del Proyecto:

240 palcos en el Estadio George Capwell

Descripcion breve del bien:

El bien objeto del presente avallo corresponde a 240 unidades de palcos, ubicadas en el Estadio George Capwell, edificacién de
uso deportivo — comercial, localizada en un sector urbano consolidado de la ciudad de Guayaquil y alta actividad econdmica.
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3. DOCUMENTACION ENTREGADA

Documentos Proporcionados
Propietario: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. RUC/CI: 1760003090001
Escritura fitulo de propiedad O Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
Convenio de reserva O Tipo: Dacién de Pago
Notaria Vigésima Primera 23 de diciembre de 2003
Certificado registro propiedad Otorga: CLUB SPORT EMELEC
Planos O Fecha: 15 de diciembre de 2003 |[Cantén: Guayaquil N° Reg.: 12385
Declaratoria de Prop. Horizontal O Tipo: -—
Permiso de construccién O Otorga: - B B
Otros (Especifique): Pago Predial Fecha: - Cantén: - N° Reg.: -—
Valor total de Adjudicacién: $123.259,20 Afio de Adjudicacién: 2003
OBSERVACIONES: Ver anexo, para cdlculo de vida Util técnica

4. CARACTERISTICAS URBANAS DEL SECTOR

Infraestructura Clasificacion de la zona
Clasificacion del suelo: Urbana Residencial Industrial O
Via acceso principal: Av. Quito Comercial Gestion O

Via acceso secundaria:  Av. Juan Pio Montufar Historica d Proteccién ecoldgica U

Transporte pUblico: Bus Redes telefénicasi4 Fija Agricola O Otros: O
Alumbrado: Red publica Internet: Fibra éptica Nivel de consolidacién urbana

Energia eléctrica: Red puUblica  Recolector: Si Alta 0O Media Baja O
Alcantarillado: Red pUblica  Aceras: Estrato socio econdémico

Agua potable: Red publica Bordillos: Alto O Medio Alto O Medio
Equipamientos comunales: Adecuado Medio Bajo [ Popular U

Condiciones de via Densidad Poblacional
Asfaltada Lostrada O Empedrada O  Adoquin O Tierra O Alta O Media Baja U

Regulaciones

Edificabilidad Componente Estructurante
ZONIFICACION: Residencial Retiro frontal: 3m Clasificacion: Suelo Urbano
Lote minimo: 100 m? Retiro lateral: Tm Subclasificacion: Consolidado
Frente minimo: 5m Refiro posterior: Im Componente Urbanistico
COS-PB: - Entre bloques: - Uso General Residencial / Comercio
COS total: - Altura: 7m Uso suelo especifico Residencial / Comercio
Forma de Ocupacién: Habitacional N.° de Pisos: 2 Tratamiento Adecuado
Factibilidad de Servicios basicos: Si
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RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA:

La presente valoracion se sustenta exclusivamente en la inspeccidn técnica en sitio de los elementos fisicos visibles del bien inmueble, asi como en
la revisidon de la informacién normativa y documentos técnicos entregados.

No es posible identificar problemas que no sean visibles, como afectaciones subterrdneas, geotécnicas, edafoldgicas, hidroldgicas, estructurales,
ambientales, legales, administrativas o de tenencia de la tierra, que no sean evidentes durante la inspeccion realizada o que no consten
expresamente en la documentacién técnica y normativa revisada.

ACCESIBILIDAD Y ENTORNO:

Las vias de acceso a la propiedad se encuentran en buen estado, son de 4 carriles con aceras y bordillos, comunican directamente con las calles
Av. Quito y Av. Juan Pio Montufar vias principal y secundaria del sector. En el entorno se encuentran construcciones de 2 pisos. La zona de
Ayacucho es de uso predominante Residencial Comercial.

EQUIPAMIENTOS : Distancia Detalle
Cenftros Educativos 420 m Colegio Guayaquil
Dispensario Medico 350 m Hospital del Nifio
Transporte Publico 100 m Buses Urbanos
Areas Verdes O — —
Iglesias 400 m Parroquia Nuestra Sefiora del Santisimo Rosario
Pargue de Diversidon 200 m Parque Forestal
Centro Comercial 800 m Gran Aki El Astillero
UPC 170 m UPC
Ofros: O — —
CARACTERISTICAS PANORAMICAS PLUSVALIA
PAISAJE URBANO CEMENTERIOS (] ALTA a MEDIA BAJA O
VISTA AL MAR O ASENTAMIENTOS IRREGULARES O MEDIA ALTA O BAJA O
ZONAS JARDINEADAS O PLANTAS INDUSTRIALES O MEDIA REGULAR O
BASUREROS O ZONAS DE TOLERANCIA O

5. CARACTERISTICAS DEL BIEN

5.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Ubicacion: Muy Bueno Pendiente 1 0% Plano
Forma: Rectangular Frente 15,80 m Relacion F/F
Topogrdfia: 1 0% Plano Fondo 115,41 m -

LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES

Dimensiones escrituras Dimension en sitio
NORTE: CALLE SAN MARTIN 1580 m 15,80 m
SUR: SOLAR 1(2) 10,95 m 10,95 m
ESTE: AVE. J.P. MONTUFAR 121,30 m 121,30 m
OESTE: SOLAR 1(1) 131,54 m 131,54 m
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AREA EN SITIO: 1.823,45m
AREA SEGUN ESCRITURAS: 1.823,45m
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m2): 0,00 m
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 0,00%
AREA VALORADA: 1.823,45 m?

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES:

Durante la inspeccion fisica del inmueble, el perito realizé un levantamiento en sitio de cardcter referencial, con base en los limites fisicos visibles y
en la delimitacion indicada por la persona responsable de mostrar el inmueble, obteniéndose un drea igual respecto a la consignada en el
documento legal.

En razdn de lo anterior, para el presente avallo se trabajé con el drea en la documentacién legal proporcionada por el cliente.

Se deja constancia de que el levantamiento efectuado, tuvo como finalidad verificar la correspondencia general del predio en campo, sin
constituir un levantamiento topogrdafico definitivo ni sustituir la informacién legal vigente.

5.2 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

Tipo de propiedad: Palcos Tipo de Vivienda: No aplica
Actividad del inmueble: Comercial Utilizacién mixta del bien: 100% Deportivo
Propiedad horizontal: Si Implantacién de la construccién: Aislada
Tipo de acabados: Medio Condicién legal: Legalmente aprobada
Estado del bien: Usado Conservacion : Bueno
Mantenimiento: Bueno Fallas constructivas: Ninguna
N° de niveles: 0 N° de Piso: 1 Altura d.e, 92,00 m Ascensor: No
construccion:
Ano de.lsz 1981 Vida util estimada: 50 anos Edad de.I,a 45 anos Vida ufi 5 anos
construccion: construccion: remanente
SEGURIDAD GENERAL: SEGURO CONTRA INCENDIOS:
Guardiania Cenftral telefénica Sprinklers O Puertas corta fuego O
Sistema de alarma Tarjeta magnética 0 Siamesa ] Detectores de humo 0
Cdmaras de vigilancia Puerta eléctrica peatonal Hidrantes ] Gabinetes n
Citéfono O Puerta eléctrica vehiculo Extintores Ninguna ]
Cercana a UPC O Ninguna O SefAalizacién O

5.3 DESCRIPCION DEL BIEN Y DISTRIBUCION FUNCIONAL

El terreno donde se implanta la edificacion es de forma rectangular, dentro del Estadio George Capwell, edificacion destinada a uso deportivo,
existen 240 unidades denominadas palcos, disefadas para la observacidén de eventos, y cuentan con acceso mediante circulaciones internas
propias del estadio, propiedad de CFN B.P.

En funcién de su ubicacién y condiciones de visibilidad, se identifican las siguientes tipologias:
Palcos: 216 unidades en buen estado de conservacion, con adecuada ubicacion y visibilidad directa hacia la cancha

Palcos con

ubicacién 24 unidades que presentan limitaciones en la visibilidad hacia la cancha debido a su ubicacién dentro de la edificacién
desfavorable:
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5.4 SERVICIOS ADICIONALES PROPIOS DEL BIEN / AREAS COMUNALES

Administracién Areas verdes 0 Gimnasio O Cisterna 1
Salas comunales = Juegos infantiles O Piscina 0 Pozo de agua O
Ascensor 0 Conserjeria 0 Sauna /Turco Pozo séptico O
Parqueos visitas Guarderia 0 Hidromasaje Generador eléctrico
Oftros: O Ninguno 0O

5.5 ESPECIFICACIONES TECNICAS

DESCRIPCION Palcos

ESTRUCTURA Hormigdén Armado

PISOS Hormigdén armado

SOBREPISOS Encementado

MAMPOSTERIA

ESCALERAS Hormigdn de piso flotante

CUBIERTA Estructura metdlica

TUMBADO

BARREDERAS -

PAREDES EXTERIORES

PAREDES INTERIORES -

PUERTAS EXTERIORES Metdlica

PUERTAS INTERIORES Metdlica

CERRADURAS —

VENTANAS

MUEBLES BAJOS DE COCINA
MUEBLES ALTOS DE COCINA
MESONES DE COCINA
CLOSETS
MUEBLES DE BANOS
MESONES DE BANOS
INST. ELECTRICAS
PIEZAS ELECTRICAS
INST. SANITARIAS
PIEZAS SANIT. PROCED.
GRIFERIA
PINTURA EXTERIORES
PINTURA INTERIORES
REVESTIMIENTO EXTERIOR
CERRAMIENTO
INST. ESPECIALES
OTROS

Observaciones adicionales sobre el estado de las edificaciones:

Se considerd la depreciaciéon del inmueble, segun la edad de cada construccidn existente en el lote referido. Se constanté que el inmueble cuenta
con 45 anos de edad.

El nivel de acabados es de tipo medio. Posee un nivel de mantenimiento bueno y calidad de construccion bueno.La presente valoracion se limita a
la inspeccidn visual de la parte fisica y evidente del bien; no se pueden determinar posibles inconvenientes en elementos ocultos, estructurales o no
especificados por las personas a cargo de mostrar la propiedad.
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8. CRITERIOSDEVALORACION

6. CRITERIOS DE VALORACION

TERRENO:
Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de terrenos en la zona, determinando la utilizacion y servicios del
mismo, su forma, tamano, entorno, asi como aprovechamiento del terreno segun la zonificacion de acuerdo a los siguientes métodos.

Método Comparativo: a partir de un estudio de campo realizado en la zona de influencia del lote a tasar. Este estudio comprende la recoleccion
de muestras y su posterior andlisis en comparacién con el lote en estudio, aplicando criterios como: ubicacién, tamano, forma, adecuacién y
potencialidad. Se considera ademds un factor de negociacién en funcién de las condiciones del mercado.

Método de Potencialidad: se determina la mdxima aprovechabilidad del lote en estudio; considerando la normativa de construccion establecida y
las ofertas de bienes en la zona por ofra parte se toma en cuenta el movimiento del mercado inmobiliario en la zona para determinar los niveles de
oferta y demanda existente.

EDIFICACIONES:

Enfoque de costo a nuevo:

Para este pardmetro se ha utilizé el método de reposicidn, que consiste en determinar el costo de reproducir en la fecha actual el mismo inmueble,
con sus caracteristicas y acabados; considerando tanto los costos directos e indirectos en los que se debe incurrir durante la construccidén de una
edificacién. Estas referencias de valores son tomadas de revistas especializadas (Cdmara de la Construccién, Distribuidores) y de datos del
mercado de la construccién en general.

Depreciacién:

Finalmente, aplicamos la depreciacién por edad, estado de mantenimiento, caracteristicas arquitecténicas, funcionalidad, etc. Ademds, se
considera un factor de comercializacién, que es el resultado de la interaccién de oferta y demanda, dando como resultado el valor comercial del
inmueble terminado.

Enfoque de Ingresos:

Si la propiedad percibe una renta mensual, se realiza el andlisis de Capitalizacidn de Flujos Futuros con este valor, caso contrario, se realiza un
levantamiento de referencias de propiedades similares, en alquiler en la misma zona; tomando en cuenta el prototipo arquitecténico, tipo de
edificacion, la edad de los inmuebles, el mantenimiento recibido y el uso de los mismos. Se homogeniza el valor del m2 de alquiler, obteniendo una
renta mensual promedio a la cual se le resta un porcentaje con vacancia, mantenimientos preventivos o correctivos, pago de impuestos, expensas,
seguros, etc.

Con el resultado de la utilidad neta obtenida, se aplican férmulas de valor actual neto sobre los lujos de ingresos futuros. Se utiliza las tasas de
inflacion emitidas por el Banco Central del Ecuador, vigentes a la fecha del informe, y las tasas de capitalizacién basadas en andlisis de uso de las
edificaciones.

7.- CALIFICACION Y FACTIBILIDAD DEL BIEN

Calificacion de la plusvalia: Media Factibilidad Liquidacion: Largo plazo (9 a 12 meses)
Oferta y demanda de la zona: Media Expectativa econémica del inmueble: Creciente
Cadlificacién estado del bien: Satisfactoria Factibilidad comercial: Incierto (12 meses en adelante)

. . s Se ha considerado un 15 % de realizacion, dado a que se estima una comercializacién de incierto (12
Grado de realizacion: MEDIA . . . ., .
meses en adelante) debido al valor comercial, uso y ubicaciéon del bien.
. p Se considera el bien inmueble apto para la venta por las condiciones de estado, oferta y demanda
Calidad de la garantia: MEDIA . . P ”p P 4
sectorial al momento de la inspeccion.

El bien se encuentra ubicado en un sector estratégico de la ciudad, con alta actividad comercial y adecuada
Aspectos positivos: accesibilidad, lo cual favorece su potencial de comercializacion; se identifican 216 unidades de palcos en condiciones
éptimas de ubicacidn vy visibilidad hacia la cancha.

Se identifican 24 unidades de palcos con ubicacién desfavorable dentro del conjunto, las cuales presentan limitaciones
Aspectos negativos: |en la visibilidad hacia la cancha, afectando su funcionalidad y generando una incidencia negativa en su valor
comercial respecto a las unidades estdndar.

5———————/

+593 99 831 0081

WWww. egvalec.com

+593 99 993 0057 avaluos@eqgvalec.com / info@eqvalec.com



INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

APPRAISER & CONSULTING

EQVALEC CiA. LTDA.

EQVALec

8. VALORACION

AVALUO DE OBRAS ADICIONALES EN UND

8.3. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

V. REPOSICION % Avance FC: 0,95 V. COMERCIAL V. OPORTUNIDAD
DESCRIPCION DEL RUBRO EDAD UNIDADES ° Obra 7
V. UNIT V. Total e V. UNIT V. Total 15% % Desct
Palcos 45afos | 21600und | $ 1.69878] $ 366.936,48 100,00% 7500%| $ 1.21038( $ 261.442,08 | $ 222.225,77
Palcos con ubicacién
desfavorable (G237 hasta _
G242, F146 hasta F151, G251 45afos | 2400und | $ 110421 $ 26.500,97 100,00% 7500%|$  78675| % 18.882,00 | $ 16.049,70
hasta G272)

TOTAL: 240,00 und S 393.437,45 100,00% S 280.324,08 238.275,47

El enfoque de ingresos por capitalizacién de rentas se aplica a unidades generadoras de efectivo. En el caso del bien inmueble avaluado, debido
al uso que se da a este bien, a la estructura de comercializacién, a la estructura de administracion y a otros elementos del mismo; se determina
gue el enfoque de ingresos no es aplicable al activo avaluado; por lo cual se utilizd, para este estudio, el Método Comparativo y el Método del
Costo.

8.4. VALOR TOTAL DEL AVALUO

DESCRIPCION DEL RUBRO V. REPOSICION V. COMERCIAL 15% V. OPORTUNIDAD
240 Palcos $ 393.437,45 $ 280.324,08 $ 238.275,47
TOTAL: $393.437,45 $280.324,08 $ 238.275,47

VALOR DE REPOSICION: Son: trescientos noventa y tres mil cuatrocientos treinta y siete 45/100 ddélares americanos.

VALOR COMERCIAL /

RAZONABLE: Son: doscientos ochenta mil trescientos veinticuatro 08/100 dolares americanos.

VALOR DE REALIZACION: Son: doscientos treinta y ocho mil doscientos setenta y cinco 47/100 délares americanos.
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9.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La inspeccién se realizé en coordinacion con Ing. Jorge Pilozo Figueroa con quien se verificd la funcionalidad y estado de los bienes.

Para la presente valoracién se ha considerado la informacién de escritura de Dacién de Pago de propiedad de CORPORACION FINANCIERA
NACIONAL B.P.

La diferenciacién entre unidades responde a criterios de funcionalidad y aprovechamiento visual, factores determinantes en la valoracién de este
fipo de activos.

El bien se encuentra ubicado en un sector estratégico de la ciudad, con alta actividad comercial y adecuada accesibilidad, lo cual favorece su
potencial de comercializacién; se identifican 216 unidades de palcos en condiciones éptimas de ubicacién y visibilidad hacia la cancha.

La valoraciéon de los palcos ubicados en el Estadio George Capwell se fundamenta en la aplicacion del método comparativo de mercado, en
razén de la naturaleza especial del bien y de su comportamiento econdmico particular. Al tratarse de activos adjudicados en dacién de pago a
favor de la Corporaciéon Financiera Nacional B.P., estos no constituyen bienes generadores de renta recurrente directa para la entidad, lo que limita
la aplicabilidad de enfoques basados en ingresos.

En este contexto, el valor de los palcos responde principalmente a las condiciones de oferfa y demanda del mercado secundario, las cuales se
encuentran directamente influenciadas por factores externos como el desempeno deportivo, la gestion administrativa y el nivel de convocatoria
del club Club Sport Emelec, elementos que inciden en la expectativa de uso, afluencia a eventos y, por ende, en la disposicién de pago de los
potenciales adquirentes.

Cada palco objeto de valoracion corresponde a una unidad inmobiliaria individualizada con clave catastral propia, ubicada dentro de un
equipamiento deportivo, cuyo comportamiento econdmico responde a un activo de uso especial.

Cabe indicar que, si bien la construccién presenta una edad técnica estimada de 45 anos, el valor determinado responde principalmente a las
condiciones de mercado y a la naturaleza funcional del bien, por lo que la incidencia de la depreciacién fisica resulta secundaria en la formacidén
del valor.

Ing. Cristhian Daniel Navia Fuentes

PVG-2024-02477
Perito Designado

Firma de Responsabilidad

Firmado electrénicamente por:
JHOSSELIN RUBI
DAVILA HIDALGO

Tnlg . Rubi D&vila Hidalgo
Representante Legal
APPRAISER EQVALEC CIA. LTDA.
REG. SB: PAQ-2022-2270
REG. SCS: RNP-587

Yo, Rubi Ddvila Hidalgo, por mis propios derechos, como representante legal de la compafia avaluadora APPRAISER EQVALEC CIA. LTDA. con
Registro: PVQ-2022-2270 dentro del informe enfregado el 27/3/2026 declaro, bajo la gravedad del juramento y con conocimiento pleno de las
causas de perjurio, que el peritaje realizado al bien inmueble dentro de este informe de valoracién que pertenecen a CORPORACION FINANCIERA
NACIONAL B.P. ,es veraz, fidedigno y real; por lo tanto, me hago responsable civil y penalmente del mismo.

La informacién aqui detallada debe ser utilizada con propdsitos de uso interno por sus propietarios.
El presente informe tiene vigencia de un ano.
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO

Entorno - Fachada General Entorno - Calle vehicular

S T gs AR

Fachada - Palcos

W

Vista de Palcos Vista de Palcos
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Vista de Palcos Vista de Palcos

Vista de Palcos Vista de Palcos

Vista de Palcos Vista de Palcos
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Vista de Palcos mal ubicados Vista de Palcos mal ubicados

+593 99 831 0081 @ www. egvalec.com
+593 99 993 0057 avaluos@eqvalec.com / info@eqvalec.com




APPRAISER & CONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

EQVALec

11. ESQUEMA DE IMPLANTACION

BLOQUE 2

San Martin

: | UBICACION DE
ST, S, S, ST, S, O PALCOS EN ESTADIO

-
.

s

X N\
\

=
= 4
o
: — |
: Poanad
E =
.. *
- .~
_ r 1 UL
Gral. Gome=
BLOQUE 3/ 415 ASIENTOS
: | H I

A —IOGmTmmMmOO W >




APPRAISER & CONSULTING

EQVALEC CiA. LTDA.

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

BLOQUE 3

E81 E80 | E79 E78 E77 E76

E91 | E9O

E89

E88

E87

E86

E85

E84

E83

E82

E109 | E108 | E107 | E106 | E105 | E104

E103 | E102

E101

E100

E99

E98

E97

E96

E123 | E122 | E121 | E120 | E119 | E118

E117 | E116

E115

E114

E113

E112

E111

E110

E137 | E136 | E135 | E134 | E133 | E132

E131 | E130

E129

E128

E127

E126

E125

E124

E140

E139

E138

BLOQUE 3/ 415 ASIENTOS

BLOQUE 4 / 464 ASIENTOS

D12

D11

D10

D9

D23

D22

c|l—[(ZT|®|M[MO[|O|(w| >

EQVALec

14



APPRAISER & CONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

12.- FICHA AMBIENTAL

Direccidon del inmueble

Guayas, Guayaquil, Ayacucho, Mz 112, calle General Gémez y calle Juan Pio Montdfar, Estadio Capwell, 240 palcos

1. Actividades realizadas en la propiedad

S NO  Desconozco

|:| |:| Se realizan actividades industriales en la propiedad?

|:| |:| Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?
|:| I:I Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?

I:l I:l Hay otfras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminaciéne*

(*) Aspectos relevantes: Ademds de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como estaciones de servicio
de combustibles; mecdnicas, lavanderia y limpieza en seco; imprentas y estudios fotogrdficos, depdsitos de chatarra o relleno
sanitario; etc.?2

2. Generacion, almacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

N NO Desconozco

|:| |:| Hay flujos residuales generados por la propiedad (con excepcidn de flujos sanitarios de las viviendas)?2

|:| |:| Flujos residuales son vertidos directamente al suelo?

|:| |:| Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie?

|:| |:| Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterrdneo de productos petroliferos2

3. Otros posibles problemas ambientales

S NO Desconozco
|:| Hay signos de contaminacién potencial en la propiedad, tales como manchas en las paredes, pisos o suelos
exteriores?

|:| Hay alguna indicacién de asbesto o pintura con plomo en el edificio?

I:I El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo? En caso afirmativo, existe alguna indicacion de que el agua
puede estar confaminada?

X OO O

|:| |:| La propiedad es construida con los cédigos y reglamentos para prevenir dafos en zonas susceptibles de huracanes,
terremotos, inundaciones, deslizamientos de fierra u otro desastre natural que pueda poner a la propiedad o a los
ocupantes en situacion de riesgo?

4. Seguridad en caso de incendios

S NO  Desconozco
|:| |:| En la propiedad existe hidrante, siamesa, boca de fuego etc.?
|:| I:I En caso de edificios, la propiedad cuenta con detectores de humo?
|:| |:| En caso de edificios existe en cada piso gabinete (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y sefalizacién o en caso de
conjuntos habitacionales existe el nimero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y

senalizacion?

I:l I:l La propiedad cuenta con las aprobaciones respectivas del Cuerpo de Bomberos?

5. Acciones y ofras cuestiones relativas a la propiedad

Sl NO Desconozco

|:| En la propiedad hay alguna accidn judicial, legal pendiente relacionada con cuestiones ambientales?

|:| Ha habido estudios que indican la presencia de contaminacion en la propiedad o cerca de ella?

|:| Estd la propiedad situada o adyacente a dreas medio ambientalmente protegidas, zonas reservadas para el uso de
los pueblos indigenas, dreas protegidas de patrimonio histérico o cultural, o de otra condicién de proteccidn?

LI O od

I:l La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algun registro de tierras contaminadas del Gobierno?

B—/
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13.- ANEXOS

REGISTRO DE
LA PROPIEDAD

MUY TLUSTRE MUNICIPALIDAD uﬁua'rmun Fecha de Pago: 26-3UN-2025
(GOBIERNG AUTONOMO DESCENTRALIZADO)]
., DIRECCION FINAMCTERA
St

CERTIFICADO DE HISTORIA DE DOMINIO COMPROBANTE DE PAGO: 30499607

N°® CHB-2023-000157392 CONTRIBUYENTE: CORPORACION FINANCIERA NACIOMAL ©CODIGO:  006-0112-001-3-2-1092-1
CODIGO CATASTRAL Nro. 06-0112-001-3-2-519

La/El Registrador/a de la Propiedad del Cantén Guayaquil CERTIFICA que el PREDIO con CODIGO COMCERTO: TMPUESTO PREDIAL URBANO ¥ ADICTOMALES ANIO 2025
CATAS Namero 06-0112-001-3-2-519 consta en la BASE DE DATOS de la Empresa Pablica Municipal
Registro de la Propiedad de Guayaquil y tiene registrada la siguiente informacion:

TITULO DE CREDITO Mo: 2025-025091 CLASIFICACTON: C-G
1. INFORMAGION DEL PREDIO VALOR DE LA PROPIEDAD: §543.87 TARIFA: 00006986564
Palco D225 del Estadio de Futbel ‘Capwell’ edificade sobre las calles Pie Montifar de la parroquia Ayacuche
Alicuota:0.016091% ter. Sem. (5.3 2da. Sem. ($.)
Area Util:0.16 metros cuadrados.
IMPUESTO PREDIAL o0 a0
Peutar fes) Rue 1 o B CLERPO DE BOMEERDS ouon a0
Registrade {s}: . . -
Estado: acTve TASA DRENAIE PLUVIAL o0z 0.02 E
CONTE. ESP. MEJGRAS 2000-2014 o.2s a.2s ™
2. INFORMACION DEL CATASTRO MUNICIPAL =
=}
Area on Escrituras: 1823.45 mta2. Morte: CALLE SAN MARTIN, con 15,3000 mts. Imp. + Adic: $.56  Coactiva: S0.00 €
Fondo en Escrituras: 131.54 mts2 Sur: SOLAR 1(2), con 109500 mits. =

$0.00 Descuento: 0,00 TOTAL:
Area an Levantamisnto: 1823.45 mis2. Este: AVE. JP. MONTUFAR. con 121.3000 mts.

Fondo en Levantamiento:  131.54 mis2. Deste: SOLAR 1{1}, con 131.5400 mis.

Tipo de Terrana: ESQUINERO Al s
uso: NO TIENE USO DE EDIFICACION ——— =
Frente en Escritura: 1580 mts A Potabl s1

Frents 1: 15.80 mts Red Telatonica: st

Frents 2: 121.30 mts . N b
Fronts 3: 0.00 mis " DntEchﬂ GENERAL FINANCIERD COORDINADOR GENERAL 2
. Bordillo: s1

Fronts 4: 0.00 mis Acera: s1 EE3 Informacstn ha £I50 GENGrada on & SN0 woh MUMCPaL  PUGGS Sor COMPrOEaa INQRecInin 3 SGquIenss I
waw.guayaquil.gob ec

No. IDENTIFICACION . VALOR No. IDENTIFICACION . VALOR
# PALCO CODIGO CATASTRAL VALOR | o GTAL # PALCO CODIGO CATASTRAL VALOR | . oicir

1 D-32 06-0112-001-3-2-326 $0,56 $543.87 61 E-100 06-0112-001-3-2-629 $0,56 $543,87
2 D-48 06-0112-001-3-2-342 $0,56 $543.87 62 E-101 06-0112-001-3-2-630 $0,56 $543,87
3 D-56 06-0112-001-3-2-350 $0,56 $543,87 63 E-102 06-0112-001-3-2-631 $0,56 $543,87
4 D-89 06-0112-001-3-2-383 $0,56 $543.87 64 E-103 06-0112-001-3-2-632 $0,56 $543,87
5 D-176 06-0112-001-3-2-470 $0,56 $543,87 65 E-104 06-0112-001-3-2-633 $0,56 $543,87
6 D-177 06-0112-001-3-2-471 $0,56 $543.87 66 E-105 06-0112-001-3-2-634 $0,56 $543,87
7 D-178 06-0112-001-3-2-472 $0,56 $543.87 67 E-106 06-0112-001-3-2-635 $0,56 $543,87
8 D-179 06-0112-001-3-2-473 $0,56 $543,87 68 E-107 06-0112-001-3-2-636 $0,56 $543,87
9 D-180 06-0112-001-3-2-474 $0,56 $543.87 69 E-108 06-0112-001-3-2-637 $0,56 $543,87
10 D-181 06-0112-001-3-2-475 $0,56 $543.87 70 E-109 06-0112-001-3-2-638 $0,56 $543,87
11 D-182 06-0112-001-3-2-476 $0,56 $543,87 71 E-110 06-0112-001-3-2-639 $0,56 $543,87
12 D-183 06-0112-001-3-2-477 $0,56 $543.87 72 E-111 06-0112-001-3-2-640 $0,56 $543,87
13 D-184 06-0112-001-3-2-478 $0,56 $543.87 73 E-112 06-0112-001-3-2-641 $0,56 $543,87
14 D-185 06-0112-001-3-2-479 $0,56 $543.87 74 E-113 06-0112-001-3-2-642 $0,56 $543,87
15 D-186 06-0112-001-3-2-480 $0,56 $543.87 75 E-114 06-0112-001-3-2-643 $0,56 $543,87
16 D-187 06-0112-001-3-2-481 $0,56 $543,87 76 E-115 06-0112-001-3-2-644 $0,56 $543,87
17 D-200 06-0112-001-3-2-494 $0,56 $543.87 77 E-116 06-0112-001-3-2-645 $0,56 $543,87
18 D-201 06-0112-001-3-2-495 $0,56 $543.87 78 E-117 06-0112-001-3-2-646 $0,56 $543,87
19 D-202 06-0112-001-3-2-496 $0,56 $543,87 79 E-118 06-0112-001-3-2-647 $0,56 $543,87
20 D-203 06-0112-001-3-2-497 $0,56 $543.87 80 E-119 06-0112-001-3-2-648 $0,56 $543,87
21 D-204 06-0112-001-3-2-498 $0,56 $543.87 81 E-120 06-0112-001-3-2-649 $0,56 $543,87
2 D-205 06-0112-001-3-2-499 $0,56 $543,87 82 E-121 06-0112-001-3-2-650 $0,56 $543,87
23 D-206 06-0112-001-3-2-500 $0,56 $543.87 83 E-122 06-0112-001-3-2-651 $0,56 $543,87
24 D-207 06-0112-001-3-2-501 $0,56 $543.87 84 E-123 06-0112-001-3-2-652 $0,56 $543,87
25 D-208 06-0112-001-3-2-502 $0,56 $543.87 85 E-124 06-0112-001-3-2-653 $0,56 $543,87
26 D-209 06-0112-001-3-2-503 $0,56 $543.87 86 E-125 06-0112-001-3-2-654 $0,56 $543,87
27 D-210 06-0112-001-3-2-504 $0,56 $543,87 87 E-126 06-0112-001-3-2-655 $0,56 $543.,87
28 D-211 06-0112-001-3-2-505 $0,56 $543.87 88 E-127 06-0112-001-3-2-656 $0,56 $543,87
29 D-224 06-0112-001-3-2-518 $0,56 $543.87 89 E-128 06-0112-001-3-2-657 $0,56 $543.87
30 D-225 06-0112-001-3-2-519 $0,56 $543,87 90 E-129 06-0112-001-3-2-658 $0,56 $543,87
31 D-226 06-0112-001-3-2-520 $0,56 $543,87 91 E-130 06-0112-001-3-2-659 $0,56 $543.87
32 D-227 06-0112-001-3-2-521 $0.56 $543,87 92 E-131 06-0112-001-3-2-660 $0.56 $543.87
33 D-228 06-0112-001-3-2-522 $0,56 $543,87 93 E-132 06-0112-001-3-2-661 $0,56 $543,87
34 D-229 06-0112-001-3-2-523 $0,56 $543,87 94 E-133 06-0112-001-3-2-662 $0,56 $543,87
35 D-230 06-0112-001-3-2-524 $0,56 $543,87 95 E-134 06-0112-001-3-2-663 $0,56 $543,.87
36 D-231 06-0112-001-3-2-525 $0,56 $543,87 96 E-135 06-0112-001-3-2-664 $0.56 $543.87
37 D-232 06-0112-001-3-2-526 $0,56 $543,87 97 E-136 06-0112-001-3-2-665 $0,56 $543,87
38 D-233 06-0112-001-3-2-527 $0,56 $543,87 98 E-137 06-0112-001-3-2-666 $0.56 $543.87
39 D-234 06-0112-001-3-2-528 $0,56 $543,87 99 E-138 06-0112-001-3-2-667 50,56 $543.87
40 D-235 06-0112-001-3-2-529 $0,56 $543,87 100 E-139 06-0112-001-3-2-668 $0,56 $543,87
41 E-76 06-0112-001-3-2-605 $0,56 $543,87 101 E-140 06-0112-001-3-2-669 $0,56 $543,87
4 E-77 06-0112-001-3-2-606 $0,56 $543.87 102 F-3 06-0112-001-3-2-672 $0,56 $543,87
43 E-78 06-0112-001-3-2-607 $0,56 $543,87 103 F-24 06-0112-001-3-2-693 $0,56 $543,87
44 E-79 06-0112-001-3-2-608 $0,56 $543,87 104 F-72 06-0112-001-3-2-741 $0,56 $543.,87
45 E-80 06-0112-001-3-2-609 $0,56 $543,87 105 F-73 06-0112-001-3-2-742 $0,56 $543,87
46 E-81 06-0112-001-3-2-610 $0,56 $543 .87 106 F-86 06-0112-001-3-2-755 $0,56 $543,87
47 E-82 06-0112-001-3-2-611 $0,56 $543 .87 107 F-87 06-0112-001-3-2-756 $0,56 $543,87
48 E-83 06-0112-001-3-2-612 $0,56 $543.87 108 F-93 06-0112-001-3-2-762 $0,56 $543,87
49 E-84 06-0112-001-3-2-613 $0,56 $543,87 109 F-116 06-0112-001-3-2-785 $0,56 $543,87
50 E-85 06-0112-001-3-2-614 $0,56 $543,87 110 F-117 06-0112-001-3-2-786 $0,56 $543,87
51 F-86 06-0112-001-3-2-615 $0.56 $543.87 111 F-118 06-0112-001-3-2-787 $0,56 $543,87
) F87 06-0112-001-3-2-616 $0.56 $543.87 112 F-119 06-0112-001-3-2-788 $0,56 $543,87
53 F-88 06-0112-0013-2-617 $0.56 $543.87 113 F-120 06-0112-001-3-2-789 $0,56 $543,87
4 F-80 06-0112-001-3-2-618 $0.56 $543.87 114 F-130 06-0112-001-3-2-799 $0,56 $543,87
56 E91 06-0112-001-3-2-620 $0.56 $543.87 116 F-132 06-0112-001-3-2-801 $0,56 $543,87
57 £-9 06-0112-001-3-2-625 $0.56 $543.87 117 F-133 06-0112-001-3-2-802 $0,56 $543,87
) F97 06-0112-001-3-2-626 $0.56 $543.87 118 F-134 06-0112-001-3-2-803 $0,56 $543,87
59 F93 06-0112-001-3-2-627 $0.56 $54387 119 F-135 06-0112-001-3-2-804 $0,56 $543,87
60 £-99 06-0112-001-3-2-628 $0.56 $54387 120 F-136 06-0112-001-3-2-805 $0,56 $543,87

5—-—'/—(

www. egvalec.com

+593 99 831 0081 _
+593 99 993 0057 avaluos@eqgvalec.com / info@eqgvalec.com




APPRAISER & CONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

EQVALec

13.- ANEXOS

# No. mEE:L“ggACION CODIGO CATASTRAL VALOR |, A‘;‘;LA(S)? AL # Ne- IDE: :LIZISACION CODIGO CATASTRAL VALOR | . A‘”II"II:Z(S)? AL
121 F-137 06-0112-001-3-2-806 $0,56 $543,87 181 G-219 06-0112-001-3-2-1039 $0,56 $543,87
122 F-146 06-0112-001-3-2-815 $0,56 $543,87 182 G-220 06-0112-001-3-2-1040 $0,56 $543,87
123 F-147 06-0112-001-3-2-816 $0,56 $543,87 183 G-221 06-0112-001-3-2-1041 $0,56 $543,87
124 F-148 06-0112-001-3-2-817 $0,56 $543,87 184 G-223 06-0112-001-3-2-1043 $0,56 $543,87
125 F-149 06-0112-001-3-2-818 $0,56 $543,87 185 G-224 06-0112-001-3-2-1044 $0,56 $543,87
126 E-150 06-0112-001-3-2-819 $0,56 $543,87 186 G-225 06-0112-001-3-2-1045 $0,56 $543,87
127 F-151 06-0112-001-3-2-820 $0,56 $543,87 187 G-226 06-0112-001-3-2-1046 $0,56 $543,87
128 G-43 06-0112-001-3-2-863 $0,92 $543,87 188 G-227 06-0112-001-3-2-1047 $0,56 $543,87
129 G-44 06-0112-001-3-2-864 $0,92 $543 87 189 G-228 06-0112-001-3-2-1048 $0,56 $543,87
130 G-56 06-0112-001-3-2-876 $0,56 $543,87 190 G-229 06-0112-001-3-2-1049 $0,56 $543,87
131 G-57 06-0112-001-3-2-877 $0,56 $543,87 191 G-230 06-0112-001-3-2-1050 $0,56 $543.87
132 G-63 06-0112-001-3-2-883 $0,56 $543,87 192 G-231 06-0112-001-3-2-1051 $0,56 $543,87
133 G-120 06-0112-001-3-2-940 $0,56 $543,87 193 G-232 06-0112-001-3-2-1052 $0,56 $543,87
134 G-131 06-0112-001-3-2-951 $0,92 $543,87 194 G-233 06-0112-001-3-2-1053 $0,56 $543,87
135 G-132 06-0112-001-3-2-952 $0,92 $543,87 195 G-234 06-0112-001-3-2-1054 $0,56 $543,87
136 G-133 06-0112-001-3-2-953 $0,92 $543,87 196 G-235 06-0112-001-3-2-1055 $0,56 $543.87
137 G-134 06-0112-001-3-2-954 $0,92 $543,87 197 G-236 06-0112-001-3-2-1056 $0,56 $543.87
138 G-140 06-0112-001-3-2-960 $0,56 $543,87 198 G-237 06-0112-001-3-2-1057 $0,56 $543,87
139 G-151 06-0112-001-3-2-971 $0,56 $543,87 199 G-238 06-0112-001-3-2-1058 $0,56 $543,87
140 G-152 06-0112-001-3-2-972 $0,56 $543,87 200 G-239 06-0112-001-3-2-1059 $0,56 $543.87
141 G-153 06-0112-001-3-2-973 $0,56 $543,87 201 G-240 06-0112-001-3-2-1060 $0,56 $543.87
142 G-160 06-0112-001-3-2-980 $0,56 $543,87 202 G-241 06-0112-001-3-2-1061 $0,56 $543,87
143 G-161 06-0112-001-3-2-981 $0,56 $543,87 203 G-242 06-0112-001-3-2-1062 $0,56 $543,87
144 G-162 06-0112-001-3-2-982 $0,56 $543,87 204 G-243 06-0112-001-3-2-1063 $0,56 $543,87
145 G-163 06-0112-001-3-2-983 $0,56 $543,87 205 G-244 06-0112-001-3-2-1064 $0,56 $543.87
146 G-164 06-0112-001-3-2-984 $0,56 $543,87 206 G-245 06-0112-001-3-2-1065 $0,56 $543.87
147 G-165 06-0112-001-3-2-985 $0,56 $543,87 207 G-246 06-0112-001-3-2-1066 $0,56 $543.87
148 G-166 06-0112-001-3-2-986 $0,56 $543,87 208 G-247 06-0112-001-3-2-1067 $0,56 $543,87
149 G-176 06-0112-001-3-2-996 $0,56 $543,87 209 G-248 06-0112-001-3-2-1068 $0,56 $543.87
150 G-171 06-0112-001-3-2-997 $0,56 $543,87 210 G-249 06-0112-001-3-2-1069 $0,56 $543.87
151 G-178 06-0112-001-3-2-998 $0,56 $543,87 211 G-250 06-0112-001-3-2-1070 $0,56 $543,87
152 G-179 06-0112-001-3-2-999 $0,56 $543,87 212 G-251 06-0112-001-3-2-1071 $0,56 $543,87
153 G-180 06-0112-001-3-2-1000 $0,56 $543,87 213 G-252 06-0112-001-3-2-1072 $0,56 $543.87
154 G-181 06-0112-001-3-2-1001 $0,56 $543,87 214 G-253 06-0112-001-3-2-1073 $0,56 $543.87
155 G-182 06-0112-001-3-2-1002 $0,56 $543,87 215 G-254 06-0112-001-3-2-1074 $0,56 $543,87
156 G-183 06-0112-001-3-2-1003 $0,56 $543,87 216 G-255 06-0112-001-3-2-1075 $0,56 $543,87
157 G-184 06-0112-001-3-2-1004 $0,56 $543,87 217 G-256 06-0112-001-3-2-1076 $0,56 $543,87
158 G-185 06-0112-001-3-2-1005 $0,56 $543,87 218 G-257 06-0112-001-3-2-1077 $0,56 $543.87
159 G-186 06-0112-001-3-2-1006 $0,56 $543,87 219 G-258 06-0112-001-3-2-1078 $0,56 $543.87
160 G-187 06-0112-001-3-2-1007 $0,56 $543,87 220 G-259 06-0112-001-3-2-1079 $0,56 $543,87
161 G-188 06-0112-001-3-2-1008 $0,56 $543,87 221 G-260 06-0112-001-3-2-1080 $0,56 $543,87
162 G-189 06-0112-001-3-2-1009 $0,56 $543,87 222 G-261 06-0112-001-3-2-1081 $0,56 $543.87
163 G-190 06-0112-001-3-2-1010 $0,56 $543,87 223 G-262 06-0112-001-3-2-1082 $0,56 $543.87
164 G-200 06-0112-001-3-2-1020 $0,56 $543,87 224 G-263 06-0112-001-3-2-1083 $0,56 $543,87
165 G-201 06-0112-001-3-2-1021 $0,56 $543,87 225 G-264 06-0112-001-3-2-1084 $0,56 $543,87
166 G-202 06-0112-001-3-2-1022 $0,56 $543,87 226 G-265 06-0112-001-3-2-1085 $0,56 $543,87
167 G-203 06-0112-001-3-2-1023 $0,56 $543,87 227 G-266 06-0112-001-3-2-1086 $0,56 $543.87
168 G-204 06-0112-001-3-2-1024 $0,56 $543,87 228 G-267 06-0112-001-3-2-1087 $0,56 $543,87
169 G-205 06-0112-001-3-2-1025 $0,56 $543,87 229 G-268 06-0112-001-3-2-1088 $0,56 $543.87
170 G-206 06-0112-001-3-2-1026 $0,56 $543,87 230 G-269 06-0112-001-3-2-1089 $0,56 $543,87
171 G-207 06-0112-001-3-2-1027 $0,56 $543,87 231 G-270 06-0112-001-3-2-1090 $0,56 $543.87
172 G-208 06-0112-001-3-2-1028 $0,56 $543,87 232 G-271 06-0112-001-3-2-1091 $0,56 $543.87
173 G-209 06-0112-001-3-2-1029 $0,56 $543,87 233 G-272 06-0112-001-3-2-1092 $0,56 $543,87
174 G-210 06-0112-001-3-2-1030 $0,56 $543,87 234 D-22 06-0112-001-3-2-316 $0,56 $543,87
175 G-211 06-0112-001-3-2-1031 $0,56 $543,87 235 D-23 06-0112-001-3-2-317 $0,56 $543.87
176 G-212 06-0112-001-3-2-1032 $0,56 $543,87 236 D-9 06-0112-001-3-2-303 $0,56 $543.87
177 G-213 06-0112-001-3-2-1033 $0,56 $543,87 237 D-10 06-0112-001-3-2-304 $0,56 $543,87
178 G-214 06-0112-001-3-2-1034 $0,56 $543,87 238 D-11 06-0112-001-3-2-305 $0,56 $543,87
179 G-215 06-0112-001-3-2-1035 $0,56 $543,87 239 D-12 06-0112-001-3-2-306 $0,56 $543,87
180 G-216 06-0112-001-3-2-1036 $0,56 $543,87 240 D-13 06-0112-001-3-2-307 $0,56 $543.87
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13.- ANEXOS

Determinacion de la Edad Técnica de la Construccion (Recalculada por Reforma)

Con la finalidad de estimar la edad técnica efectiva de la construccidn, se considera la intervencién realizada sobre
la edificacion, aplicando el método de ajuste por reforma, el cual permite ponderar el grado de incidencia de las
mejoras ejecutadas en la vida Util del bien.

Para el efecto, se emplea la siguiente expresion:
Fa=Ac+(Ar-Ac)xIr

Donde:

Fa = Fecha de antigUedad ajustada de la construccion
Ac = Ano de construccion original

Ar = Ano de la intervencion o reforma

Ir = indice de reforma, segun el tipo de intervencion

En el presente caso, se consideran los siguientes pardmetros:

ANno de construcciéon (Ac): 1945
Ano de reforma (Ar): 2017
Tipo de reforma: Media
indice de reforma (Ir): 0,50

Sustituyendo en la férmula:

Fa=1945+(2017-1945)x0,50
Fa=1945+72x0,50
Fa=1945+36=1981

En funcién de lo anterior, la fecha de antigiedad ajustada de la construccidon corresponde al ano 1981.

Finalmente, la edad técnica se determina en relacion con el ano de valoracién (2026), conforme la siguiente
expresion:

Edad técnica = 2026-1981=45 anos

Nota:
indice de reforma (Ir):

Se determina en funcion del grado de intervencion realizado sobre la edificacién, considerando criterios técnicos como renovacion de
acabados, actualizacién de instalaciones, mejoras estructurales parciales o integrales y condiciones de funcionalidad del bien. Para efectos
de valoracioén, se emplea una escala referencial de intervencién, con los siguientes coeficientes técnicos:

Reforma minima: Ir = 0,25 (intervenciones puntuales, mantenimiento o mejoras menores)

Reforma media: Ir = 0,50 (mejoras en acabados, instalaciones y adecuaciones funcionales sin intervencioén estructural integral)
Reforma total: Ir = 0,75 (intervencidn significativa que incluye renovacién de varios sistemas constructivos)

Reforma integral: Ir = 1,00 (reconstruccion o rehabilitacién completa, equiparable a una edificacién nueva)

En el presente caso, la intervencién corresponde a una reforma de nivel medio, debido a que se evidencian mejoras en acabados y
adecuaciones funcionales, sin que exista una reconstruccion integral de la edificacion, por lo que se adopta un indice de reforma de 0,50,
acorde con prdcticas técnicas de valoracién para este tipo de bienes.

- |
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14.- REFERENCIAS

REFERENCIA 1
. T4 . . A H b
Ubicacion: Estadio George Gapwell, Guayaquil, Guayas. Icasas -ogin &
Guayas > Guayaquil > Ayacucho
Planeta Inmobiliario _ o _
Contacto / fuente: https://www.icasas.ec/propiedad/93ac-9481-19%eec7- E:s;:;:e::(i::Zj:;;g:::::l:;:‘eral]ose Argomez Guayaqull Eeuador
316d6d934334-7483 ’
Valor comercial Total: $ 10.000,00
Planeta Inmobiliario
R, Ver teléfono
Tipo de Propiedad: Palco
< >
Area de terreno: 4,00 Unidades
Ay o=@
Frente: 0,00 m Fondo 0.00 m - o [ >
H == N ~ .
Valor comercial de ol -— R =
$10.000,00 3 D == S D
terreno: N ey ~ B
, . . 10.000 $ s
Area unitario del Terreno 2.500,00 USD/Unidad e
REFERENCIA 2
. o7 . . Publicacién de Garzon Rosita Eufemia >
Ubicacion: Estadio George Gapwell, Guayaquil, Guayas.
- el et seseiion G S
Garzon Rosita Eufemia :/VENTA; E:A:s‘rADto GPEORG;CAZVJEL: EN;ELIEIC;" e PIO MONTUFAR debais e SUME
Contacto / fuente: https://www.facebook.com/groups/349610741856771/permalink/3 | vaior por cada paico es de 1500.NMO NEGOCIABLE. ! ]
163804843770666/2rdid=cLsmeWWaSAWUeVsi#
Valor comercial Total: $ 6.000,00
Tipo de Propiedad: Palco
Area de terreno: 4,00 Unidades
Frente: 0,00 m Fondo 0,00 m
Valor comercial de -
$ 6.000,00 S A
terreno: VENTA DE 4 HERMOSOS PALCOS DE ESTADIO GEORGE CAPWELL © Enviar mensaje
EMELEC a 1500 NO negociable
Area unitario del Terreno 1.500,00 USD/Unidad A e SRS
REFERENCIA 3
Ubicacion: Estadio George Gapwell, Guayaquil, Guayas. Iniciar sesién
. Katy Argudo / IKASAS
Contacto / fuente: https://www.instagram.com/p/DQ4mLmnkbd5/ : @ ikasas_bienesraices - Seguir
IKASAS !
Valor comercial Total: $ 6.000,00 ml**"*‘"’ i @ ikaess bisnesraices Jo=omil
= #n jVive el fitbol desde lo mas alto!
s 4
e ' / b \ N Se venden palcos exclusivos en el
TipO de Propiedad: PC}lCO = N Est'adit.)\Ca;fwell = Emelec, con la n"\ejor
o ubicacion para disfrutar cada partido
con comodidad, seguridad y una vista
7 . privilegiada.
Area de terreno: 2,00 Unidades
# Beneficios:
Asientos fijos y privados
Frente: 0,00 m Fondo 0,00 m
Q Pﬁﬂ:%“m\lslp DisiriAn adttAcicansmeishin
P ESTADIO -
Valor comercial de $ 6.000,00 CipiELL 150- 152 [N Q3V
terreno: . ! EN \IENTA o CONTACTO: 0958644325
© kargudo@ikasas-ec.com e e
Area unitario del Terreno 3.000,00 USD/Unidad
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DATOS DEL CONTEXTO DATOS DEL BIEN VALORADO
1 . Estrato econémico del . " q Localizacion del la Entre 1 calle comercial y . z . Es muy
2
Area promedio referentes 1,00 m sector Medio Distancia a RO 0,00 m anzana ofra no Ubicacion vertical importante

Entre 1 calle comercial E
REF. 1 Palco 1,00 Unidades| $2.500,00 | $2.500,00 | Mejorable 0,70 $1.750,00 1,00 1,0 >0 0,88 1,00 . > 0,90 Medio 1,00
y ofra no importante
. Entre 1 calle comercial
REF. 2 Palco | 1.00 Unidades| $1.500,00 | $1.500,00 | Optima 100 |$1.50000| 1,00 1,0 >0 1,10 Loo | Esmuy 1,00 Medio 1,00
y otra no importante
Entre 1 calle comercial No es la .
REF. 3 Palco 1,00 Unidades | $3.000,00 | $ 3.000,00 | Mejorable 0,65 $1.950,00 1,00 1,0 >0 0,89 1,00 0,90 Medio 1,00
y otra no adecuada
Valor Promedio inicial | 2.333,33 USD/Unidad | SSViacion Promedio $ 555,56 % Variacion Fromedio 23,81%

Pesos de Calificacién
0.200 0.250 0.250 0,100 0.200 (Suman 1,000) Valores referencias vs Homologacién
Valor Resultante Parcial| Coeficiente
Lotes de : -1eS | usar. Ref. $ 2000,000
Terreno Facior Factor .d,e Factor Factor Factor Cdlificacién del terreno USD/unidad de variacion
tamano del ubicacion . ubicacién . $ 1800,000
Comparable lof Horizontal localizacion tical acabados analizado
g ore orizonia veriica $ ]600,000
$ 1400,000
REFERENTE 1 0,200 0,221 0,250 0,090 0,200 0,961 S 1.681,97 1% USAR $ 1200,000
$ 1000,000
REFERENTE2| 0,200 0275 0,250 0,100 0,200 1,025 $1.537,50 9% USAR $800,000
$ 600,000
REFERENTE 3 0,200 0,223 0,250 0,090 0,200 0,963 $1.876,88 10% USAR $ 400,000
$ 200,000
Valor promedio 1.698,78 USD/Unidad Desviacion Promedio $ 118.73 % Variacidon Promedio 6.99% $.000 . 5 3
homologado : ‘ homologada ! Homologada ! °
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Valor de Reposicién .- Se entiende como el costo actual de un bien valuado, considerdndolo como nuevo, instalado, en condiciones de
operacion y a precios de contado.

Valor Comercial , Valor Razonable - Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, por la que se intercambiaria un bien en
el mercado abierto entre un comprador y un vendedor, actuando sin presiones ni ventajas de uno u otro, en las circunstancias prevalecientes
a la fecha del avaldo, en un plazo razonable de exposicion.

Valor de Realizacién o de Oportunidad: Es el valor de venta rdpida, expresado en términos monetarios, que se espera obtener por concepto
de una venta publica debidamente anunciada y llevada a cabo en el mercado abierto, en la que el vendedor se ve en la obligaciéon de
vender de inmediato por mandato legal tal como estd y donde se ubica el bien.

Valor Fisico : Valor que tiene un bien a la fecha del avaldo. Se determina a partir del costo de reposicion nuevo, disminuyéndole los efectos
debido a la vida consumida respecto de su vida Util total, al estado de conservacién, al grado de obsolescencia y a otros elementos de
depreciacion.

Valor de Capitalizacién de rentas por enfoque de ingresos: Es el monto que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las
utilidades que producen las rentas de un bien en similares condiciones de riesgo. Es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los
ingresos netos anuales de operacioén, que produce la misma, y la tasa de capitalizacién adecuada.

Andlisis comparativo. - Resultado de la comparacion de precios reales de venta de bienes de similares caracteristicas.

Avallto .- Andlisis técnico realizado por un perito Avaluador calificado, que después de un s inspeccidon técnica, investigacion y andlisis
mediante modelos matemdticos, determina una valoracidn de un bien.

Vida Util: Se entiende por vida Util, el lapso de tiempo durante el cual se espera que el bien contribuird a la generaciéon de ingresos. Para su
determinacion se considera dentro de varios factores, las especificaciones del fabricante, el deterioro por el uso, la accién de factores
naturales, la obsolescencia por avances tecnoldgicos y cambios en la demanda de bienes y servicios a cuya produccién contribuye.

Valor residual: es aquel que se pretende recuperar de la venta de un bien (normalmente, un bien de uso que ha dejado de funcionar)
descontando todos los gastos necesarios para realizar la venta.

Enfoque de Costo : Para obtener el valor actual o valor justo de mercado se utilizd el enfoque del costo, mismo que considera la
determinacién del valor de reposicion a nuevo de bienes de iguales o similares caracteristicas. Se ha considerado costos de importacién,
seguros, costos de montaje y puesta en marcha.

Enfoque de mercado : Este andlisis corresponde a la determinacion del tipo de mercado en el que se realizardn los bienes objeto de la
tasacién, para este caso consideramos que los bienes se negocian en un mercado vendedor pues la tasacidén se realizé con la busqueda de
valores de reposicion y equipos usados de iguales o similares caracteristicas.

Método de regresion lineal : Con el estudio de mercado realizado, se procede a realizar un comparativo entre las caracteristicas del bieny de
las referencias encontradas, utilizando un modelo de regresién lineal mediante una grafica de comparaciéon de valores, de la cual se obtiene
un linea de tendencia mediante un ecuacion lineal, de la cual se obtiene la ecuacién que representa a los datos compartidos, ha esta
ecuacion se aplica la variante dependiente para obtener el valor mas probable del bien.
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16. ENCUESTA DE SATISFACCION

APPRAISER & CONSULTING h
EQVALEC CIA. LTDA.
EQVAL
ENCUESTA DE SATISFACCION
[ version: | sccoz | Emisién: |  10/01/2025 | Revisién: |  12/01/2025 | cCodige: [ EQ-ENC-01 |
T V1. PRIV-24526-CFra- BY \ 11. PRIV-265.26-CFN- BI. PALCOS
a1l Lol bt CODIGO INTERNO: Apianpitng by CODIGO CUENTE: St
Cliente: | CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. |
Persona de Cont.: | JORGE PILOZO AIGUEROA | reifrono | 094041 427 4
Fecha de solichud: | 20/02/2026 "~ |recha imspeccién: [ 02/03/2026 | Hora inspeccisn: -

sinTro GEN = | sumo e ]

Estimoado clente:
Con el fin ge evaloor el proceso de nuestros servicios se solicilamos su colaboracion kenondo lo siguiente encuesto de
sotstoccion

1. Nuestro Servicio telefénico ke parecio: Excelente 7] Bueno [ Regulor (. Maolo O

2. Lo comunicocion para el agendaomiento de la cita pora la inspeccion, fue clora se ocordé 7 Mo O

o fecha. hore y lugor de encuentro?

3. Al B=gar el Perito fue: Puntual / Tardd menos de 15 min. Tardd mas de 15 min.

4. Bl Perito en ko inspeccion ocupd: Instrument{—jde medicion o Sq*q hace observaciéon O (|

5. £l Perito fue cordial y éfico en su lobor? s o No O I

é. Consinera que el perito ulifzé un tiempo adecuado para la inspeccion del bien. s of o

y verifico 1odas kas caracteristicas del bien? No

7. Al Periic ke ialid inspeccionar o verificar algon lugar o espacio del bien? S D No i I

&. Bl Ferrio le comunico el valor del bien en ka inspeccion o antes de entregar el

in‘ormes Si g No n
EXCELENTE L

¥. Considerando sus respuesias a las preguntas anteriores, cémo calificaria el MM b

servicio de avalio recibido? BUENO o
INSATISFACTORIO O
MALO Q

c| 020'69"013
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AVANCE DE OBRA

CALCULO PORCENTAJE DEL VALOR DE REALIZACION

Medio POND. | FACTOR | %
UBICACION RELATIVA o 0.90 0.09
OBRA GRIS 64,7% Bien ubicada
Mov. de tierra y preliminares 0,055 100% ESTADO DE AVANCE DE OBRAS 01 1.00 o
Estructura 0,335 100% En un avance de obras desde el 81% al 100% de avance
Mamposteria 0,055 100% EDAD
Contrapisos 0,050 100% Inmueble desde 41 en adelante 05 0:0 0:25
Enlucidos 0,106 100% COSTO DEL BIEN
0.2 0,90 0,18
Mangueras y/o tuberia y cajetines eléctricos 0,006 100% Inmueble entre 100.001,00 y 500.001,00 usd
Instalaciones sanitarias 0,006 100% TIEMPO DE VENTA
Instalaciones de agua fria 0,007 100% Incierto (12 meses en adelante) 0 0:0 0.05
Instalaciones de agua caliente 0.027 100% 1 0,670 _
ACABADOS 35,3%
Cableado eléctrico 0,006 100%
Recubrimientos de pisos en éreas secas 0058 100%
Recubrimientos de pisos en dreas hUmedas 0,005 100%
Recubrimientos de paredes en dreas interiores 0,029 100% CRITERIO | FACTOR
Recubrimientos de paredes en el exterior 0,010 100% FACTORES NACIONALES GENERALES
Recubrimientos de paredes en dreas hUmedas 0,023 100% Situacion politica y econdmica del pais La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Cielo raso o tumbados 0,011 100% Situacion econdmica y de desarrollo del cantén La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Piezas sanitarias 0,016 100% FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATO
Griferia 0,014 100% Servicios publicos Tiene todos los 4 servicios 1,00
Puertas interiores 0,027 100% Calidad de vias Pavimentadas, adoquin, hormigdn o asfalto 1,00
Puertas exteriores 0.005 100% Estrato socioecondmico Clase media 1.00
Ventanas 0,019 100% Cercania a equipamientos urbanos A 1km ala redonda 1,00
Vidrios 0,010 100% Transporte publico A una cuadra 1,01
Clésets 0,060 100% Posibilidades de estacionamiento Parqueadero propio + Parg. visitas en la propiedad 1,01
Muebles altos de cocina 0,012 100% Polucién ambiental y acUstica La contaminaciéon estd dentro de pardmetros normales 1,00
Muebles bajos de Cocina 0.021 100% Consolidacién del sector Consolidado hasta un 95% 1,01
Mesones 0.010 100% FACTORES PROPIOS DEL INMUEBLE
Placas eléctricas 0,008 100% Demanda del bien Demanda baja 0,98
limpieza final y desalojo de escombros 0,009 100% Mejor uso del suelo El uso del inmueble es adecuado en el sector 1,00
1,000 _ Ubicacion en altura La ubicacién en altura es irrelevante 1,00
Legalidad de la construccién Tiene todos los documentos en regla 1.00
Retiros de zonificacién Cumple con la norma de zonificaciéon 1,00
NUmero de pisos permitidos Cumple con la norma de zonificaciéon 1,00
Circulacién y funcionalidad Funcionan bien 1,00
lluminacién y ventilaciéon Funcionan bien 1,00
Servicios complementarios Son suficientes o no o necesita 1,00
Facilidad de alquiler Dificil de alquilar (Mds de 5 semanas) 0,98
Riesgo estructural "APARENTE" No se evidencia ningun riesgo 1,00

FACTOR TOTAL RESULTANTE
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