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INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES
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[Versién:|  sGC02 | Emisién: | 10/01/2025 | Revision: | 12/01/2025 [ Cédigo:|  EQ-INM-02 |
1. DATOS DEL AVALUO : 8. PRTY-265-26-CFN- PLAYAS LOTE B
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 comerciall
Fecha de inspeccion: 5 de marzo de 2026 Propésito: Actualizacion contable
Fecha de entrega: 27 de marzo de 2026 Régimen de propiedad: PUblica
Tipo de Bien: Inmueble
Subtipo de bien: Lote

VALOR REPOSICION: VALOR COMERCIAL: VALOR REALIZACION:
$1.491.912,35 $1.491.912,35 $1.297.963,74
Perito: APPRAISER & CONSULTING EQVALEC CIA LTDA.
Registro SB: PVQ-2022-02270 RUC - RUP: 1792878144001

Bienes: Bienes Inmuebles, agricolas, bienes muebles, maquinaria, equipos industriales, vehiculos,

Area Peritaje SB: . , .
embarcaciones, aeronaves, mercaderias, especiales.

Teléfono: 0999930057 Correos: avaluos@egvalec.com
) 023046189 ’ info@eqvalec.com
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2. DATOS DEL PREDIO

Direccién: Guayas, Playas, General Villamil, Engobgo, Sector 1,. Mz 1.34, Lote B, situado hacia el oeste de la
parroquia General Villamil Playas

Provincia: Guayas N° Predio: B

Ciudad: Playas Geo clave: S/D

Cantén: Playas Clave catastral: 030388001 000 000
Parroquia: General Villamil AvalUo catastral: $2.831.709,34

Barrio: Playas - Lomas del Mar Manzana: 134

Sector: 1 Lote #: B

Coordenadas: Latitud: -2,641666 Longitud: -80,421221

\Casauraller
& Mejor valorado
‘.
, 1 9Engakg,

7' .

I

Pt \ Un Dia Boutique Hotel
\_ Mejor.valorados .

2 LOdge BIEN

WS lorados VALORADO

Ocean|Clubj; Playas @

5 | vy

Nombre del Proyecto: Urbanizacion Casas del Mar - Casa Blanca

Descripcion breve del bien:

Guayas, Playas, General Villamil, Engabao, Lote B de la Manzana 134 del Sector 1, situado hacia el oeste de la parroquia General
Villamil Playas, urbanizacion Casas del Mar - Casa Blanca.
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3. DOCUMENTACION ENTREGADA

Documentos Proporcionados
Propietario: CORPORACION FINANCIERA NACIONAL B.P. RUC/CI: 1760003020001
Escritura titulo de propiedad O Escritura Titulo de Propiedad Notaria Fecha Insc. Reg. Prop.
Convenio de reserva O Tipo: Dacién en pago Trigésima novena
L . . Dra. Martha Susana Viteri 03 de abril de 2018
- . . Fideicomiso Mercantfil
Certificado registro propiedad Otorga: Playas Thompson
Planos O Fecha: 27 de febrero de 2018 Cantén: Guayaquil N° Reg.: 453
Declaratoria de Prop. Horizontal O Tipo: -
Permiso de construcciéon O Otorga: -
Ofros (Especifique): O Fecha: - Cantén: - N° Reg.: -
Valor de Adjudicacion $735.508,92 Afo de Adjudicacién 2018
OBSERVACIONES: la informacién descrita fue obtenida del Certificado de Historia de Dominio No. 00053354-2025-36405, documento
certificado por el Registro Municipal de la Propiedad del cantén Playas.

4. CARACTERISTICAS URBANAS DEL SECTOR

Infraestructura Clasificacion de la zona

Clasificacion del suelo: Urbana Residencial Industrial O

Via acceso principal: Via Ocean Club Comercial O Gestion O

Via acceso secundaria: - Histérica [l Proteccion ecoldgica O

Transporte publico: Taxi Redes telefonicad4l Celular Agricola O Otros: Turistica
Alumbrado: Red publica Internet: Satelital Nivel de consolidacién urbana

Energia eléctrica: Red publica  Recolector: Si Alta O Media O Baja
Alcantarilado: O Aceras: O Estrato socio econémico

Agua potable: Red puUblica  Bordillos: O Alto O Medio Alto Medio O
Equipamientos comunales: Poco Equipamiento Medio Bajo O Popular O

Condiciones de via Densidad Poblacional
Asfaltada Lastrada [0 Empedrada O Adoquin O Tierra O Alta O Media O Baja

Regulaciones

Edificabilidad Componente Estructurante
ZONIFICACION: —- Retiro frontal: — Clasificacién: Urbano
Lote minimo: 10.000 m? Retiro lateral: — Subclasificacion: Residencial / Turistico
Frente minimo: 150 m Retiro posterior: - Componente Urbanistico
COS-PB: 80% Entre bloques: - Uso General Turistico residenciall
COS total: 1600% Altura: 60m Uso suelo especifico -
Forma de Ocupacién: Aislada N.° de Pisos: 20 Tratamiento En consolidacién
Factibilidad de Servicios basicos: No
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RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA:

La presente valoracion se sustenta en la inspeccién técnica realizada en sitio, limitada a la verificacién de los elementos fisicos visibles del bien
inmueble.

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 inspeccién 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 regular estado, son de 2 carriles sin aceras ni bordillos, comunican directamente con la via
Ocean Club, via principal del sector. En el entorno se encuentran construcciones de hasta 20 pisos. La zona de General Villamil es de uso
predominante Residencial turistico.

EQUIPAMIENTOS : Distancia Detalle
Centros Educativos 500 m Ex Academia juan Gémez Rendon
Dispensario Medico O — -
Transporte Publico Om Via Ocean Club

[«
o
o
3

Areas Verdes Ocean Club Playas

O

Iglesias

&
o
e
3

Pargue de Diversidn Playa lomas del Mar

Centro Comercial O — -
UPC O — -
Otros: 2.500 m Aeropuerto General Villamil
CARACTERISTICAS PANORAMICAS PLUSVALIA

PAISAJE URBANO U CEMENTERIOS Il ALTA d MEDIA BAJA 0O

VISTA AL MAR ASENTAMIENTOS IRREGULARES Il MEDIA ALTA O BAJA O

ZONAS JARDINEADAS U PLANTAS INDUSTRIALES O MEDIA REGULAR O

BASUREROS O ZONAS DE TOLERANCIA O

5. CARACTERISTICAS DEL BIEN

5.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Ubicacion: Bueno Suelo: Potrero
Forma: Sin forma Riego: Sin riego
Topogradfia: 15% Quebrado Tecnificacion: Marginal - Local o autoconsumo

WWW. eqvalec.com

+593 99 831 0081

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




APPRAISER & C'ONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.
EQVALec

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES

Dimensiones escrituras Dimensién seglUn levantamiento
. Con la Compania EL TRIUNFO S.A., desde el hito 1 225,26 m
NORTE: hasta el hito 2 505,68 m 133,98 m
Con el Lote A, desde al hito B hasta el hito C con
una longitud de 180,00 metros; desde el hito C hasta 180.00 m
el hito D con una longitud de 97,00 metros; Con el 97 'OO m 29,37 m
Lote B-1, desde el hito J hasta el hito N con una 38.60 m 40,82 m
SUR: longitud de 38,60 metros; con el hito N hasta el hito 59'50 m 52,94 m
O con una longitud de 59,50 meftros; con el Lote B-2, 93'50 m 180,82 m
desde el hito | hasta el hito J con una longitud de ]3'00 m 135,97 m
93,50 metros; la Via Interna desde el hito 8 hasta el )
hito U con una longitud de 13,00 mefros.
Con el lote C de propiedad de la Compania TIBETTI
S.A., desde el hito 8 hasta el hito Dos con una 21400 m
ESTE: longitud de 214,00 metros; con el Lote A desde el 102'00 m 154,92 m
hito A hasta el hito B con una longitud de 102,00 '
metros.
Con el Lote A de propiedad de la Compania
PRADELLA S.A. desde el hito U hasta el hito D con 51.00m 42,07 m
OESTE: una longitud de 51,00 metros; con el Lote B-2 desde ]55' 0m 14,55 m
el hito A hasta el hito | con una longitud de 155,60 ’ 44,65 m
metros.
AREA DE PLANIMETRIA: 53768,42 m?
AREA SEGUN ESCRITURAS: 61292,41 m?
DIFERENCIA DE AREA DE LOTE (m?): 7523,99 m?
PORCENTAJE DE DIFERENCIA DE AREA LOTE (%): 12,28%
AREA VALORADA: 53768,42 m?

COMENTARIO DE LINDEROS Y DIMENSIONES GENERALES:

Durante la inspeccidn fisica del inmueble, el perito realizd un levantamiento en sitio de cardcter referencial, con base en los limites fisicos visibles
y en la delimitacién indicada por la persona responsable de mostrar el inmueble, el mismo mantiene los linderos y forma del levantamiento
entregado por el propietario, obteniéndose un drea que presenta una diferencia menor del 12,28% con respecto del drea consignada en el
documento legal.

En razén de lo anterior, para el presente avalio se trabajdé con el drea del levantamiento entregado 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 informacion legal vigente.

5.2 CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

Tipo de propiedad: Lote Tipo de Vivienda: No aplica
Actividad del inmueble: Terreno Utilizacién mixta del bien: -
Propiedad horizontal: No Implantacién de la construccion: -
Tipo de acabados: Condicién legal: No aplica
Estado del bien: Nuevo Conservacion : No aplica
Mantenimiento: - Fallas constructivas: Ninguna
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SEGURIDAD GENERAL: SEGURO CONTRA INCENDIOS:

Guardiania O Central telefénica O Sprinklers O Puertas corta fuego O
Sistema de alarma Il Tarjeta magnética 0] Siamesa ] Detectores de humo 0
Cdmaras de vigilancia [l Puerta eléctrica peatonal [ Hidrantes 0 Gabinetes m
Citéfono O Puerta eléctrica vehiculo Extintores 0 Ninguna
Cercana a UPC [l Ninguna Senalizacién O

6. CRITERIOS DE VALORACION

TERRENO:
Se ha utilizado el método comparativo - homogenizado sustentado en la oferta de terrenos en la zona, determinando la utilizacidn y servicios del
mismo, su forma, tamano, entorno, asi como aprovechamiento del terreno segun la zonificacién 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
recoleccién 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 negociacion en funcion de las condiciones del mercado.

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

7.- CALIFICACION Y FACTIBILIDAD DEL BIEN

Calificacion de la plusvalia: Media Factibilidad Liquidacion: Incierto (12 meses en adelante)
Oferta y demanda de la zona: Baja Expectativa econémica del inmueble: Estable

Cadlificacion estado del bien: Aceptable Factibilidad comercial: Incierto (12 meses en adelante)
Grado de realizacién: MEDIA Se ha considerado un 13 % de realizacion, dado a que se estima una comercializacion de incierto

(12 meses en adelante) debido al valor comercial, uso y ubicacién del bien.

Se considera el bien inmueble apto para la venta por las condiciones de estado, oferta y demanda

Calidad de la garantia: MEDIA . . .
sectorial al momento de la inspeccion.

Por su amplia extension, el bien permite el desarrollo de proyectos inmobiliarios de mediana y gran escala, acorde a

Aspectos positivos: . ., L . .
P P las condiciones y proyeccion del sector turistico y residencial.

El cantdn y el sector presentan una tendencia negativa, lo que limita el interés de inversién y puede incidir en mayores
Aspectos negativos: [tiempos de comercializacién. Adicionalmente, el predio no cuenta con acceso directo al mar, condicidn que reduce
su atractivo dentro de un entorno de cardcter turistico.
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8.VALORACON |

8. VALORACION

8.1 AVALUO DEL TERRENO

AREA DE TERRENO V. UNIT./M2 FC: 0,90 V. COMERCIAL DEL TERRENO V. OPORTUNIDAD TERRENO

53.768,42 m? $30.83 $1.491.912,35 $ 1.297.963,74

8.2. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

El enfoque de ingresos por capitalizacion 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 que el enfoque de ingresos no es aplicable al activo avaluado; por lo cual se utilizé, para este estudio, el Método Comparativo y el
Método del Costo.

8.3. VALOR TOTAL DEL AVALUO

DESCRIPCION DEL RUBRO V. REPOSICION V. COMERCIAL 13% V. OPORTUNIDAD

Terreno $1.491.912,35 $1.491.912,35 $1.297.963.74

$1.491.912,35 $1.491.912,35 $1.297.963,74

VALOR DE REPOSICION: Son: un millon cuatrocientos noventa y un mil novecientos doce 35/100 dodlares americanos.

VALOR COMERCIAL /

RAZONABLE: Son: un millon cuatrocientos noventa y un mil novecientos doce 35/100 dolares americanos.

VALOR DE REALIZACION: Son: un millon doscientos noventa y siete mil novecientos sesenta y tres 74/100 ddlares americanos.
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9.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La inspeccién se realizé en coordinacion con 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 en pago de propiedad de CORPORACION FINANCIERA
NACIONAL B.P..

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 delimitacién indicada por la persona responsable de mostrar el inmueble, el mismo mantiene los linderos y forma del levantamiento
entregado por el propietario, obteniéndose un drea que presenta una diferencia menor del 12,28% con respecto del drea consignada en el
documento legal.

En razén de lo anterior, para el presente avallo se trabajé con el drea del levantamiento entregado 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 topogrdfico definitivo ni sustituir la informacion legal vigente.

Por su amplia extension, el bien permite el desarrollo de proyectos inmobiliarios de mediana y gran escala, acorde a las condiciones y
proyeccién del sector turistico y residencial.

Al ser una zona de baja consolidaciéon y baja densidad, no se encontraron referentes en el entorno préximo, se tomaron referentes de zonas
cercanas homogéneas para la presente valoracion.

Debido a la condicionante del entorno por su ubicacién costera lo cual altera la preferencia del mercado, para el proceso de homologacion se
ha considerado como factor determinante el acceso al mar.

Arqg. Kevin Daniel Narvéez Arroyo

PVQ-2023-02341
Perito Designado

Firma de Responsabilidad

j2FFirmado electr: énicamente por:
7 JHOSSELIN RUBI
HiDAVILA HIDALGO

Tnlg . Rubi DAvila 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 compadia avaluadora APPRAISER EQVALEC CIA. LTDA. con
Registro: PVQ-2022-2270 dentro del informe entregado 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
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Vista del lote Vista del lote

Vista del lote
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11. ESQUEMA DE IMPLANTACION

\

(P_ROVINCU\: cm'rbu; PARROQUIA: | SECTOR:
Guayas General Urbanizacién | Engabao

villamil Ocean Beach

/ £

TERA NACOMAL A
i )
r N

PLANO DE UBICACION DEL PREDIO

)8

ESCALA GRAFICA: , . = . o CONTIENE: LOTE B
o — LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO L /
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12.- FICHA AMBIENTAL

Direccién del inmueble

Guayas, Playas, General Villamil, Engabao, Sector 1, Mz 134, Lote B, situado hacia el oeste de la parroquia General Villamil Playas

1. Actividades realizadas en la propiedad

Sl NO Desconozco

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

|:| |:| Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?
|:| |:| Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora, o en el pasado?
|:| |:| Hay otras actividades que se realicen cerca de la propiedad que puedan causar contaminaciéng*

(*) 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. Generacion, aimacenamiento y depésito de sustancias potencialmente contaminantes

Sl 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 petroliferose

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?

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

I:l El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo?2 En caso afirmativo, existe alguna indicacién de que el agua
puede estar contaminada?

L OO O

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

4. Seguridad en caso de incendios

Sl NO Desconozco

|:| l:l En la propiedad existe hidrante, siamesa, boca de fuego etc.2

|:| l:l En caso de edificios, la propiedad cuenta con detectores de humo?2

|:| |:| En caso de edificios existe en cada piso gabinete (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y senalizacion o en caso de
conjuntos habitacionales existe el nUmero requerido de gabinetes (extintores, mangueras, etc.), sprinklers y

sefalizaciéon?

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

5. Acciones y ofras cuestiones relativas a la propiedad
S NO Desconozco

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

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

l:l 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 ofra condicién de proteccién?

L Ood

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

‘—'——’/
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14.- REFERENCIAS

REFERENCIA 1

Ubicacion: El Pelado General Villamil . fowaz.com.eqfpropiedadt-e-inueble-venta/terreno-parcela-en-vent-n- general-vilail-playas-gusyas- u01569
we & oDULO 1-ENTOR, @ Perfil < EQVALEC —.. ¥ Nueva pestaiia REVISTA CCG JUNIO... [ SGM-VALIDACIONES ' BIESS
. . a por ubicacién o proyecto Comprar  Alquiler Vender Proyectos UsD-§ &3 Espaiiol - ES [

https://www .fazwaz.com.ec/propiedad-e-Inmueble- 800,50

Contacto / fuente: venta/terreno-parcela-en-venta-en-general-villamil-playas-
gquayas-u4101569

Valor comercial Total: $ 990.000,00
Tipo de Propiedad: Terreno
Area de terreno: 20.000,00 m? Y L

<volver 2l buscas Whatis your preferrsd Langusge?

Frente: 80,00 m Fondo 250,00 m e o

Terreno (Parcela) de en venta en

Estoy intaresade en esta propiedad de:
Genersl Vilami (Playas). Guayas. Por faver,

Esta propiedad s una parcels d<20,000 m que st cisponible para en venta. y se compiel en ane 2025, Puede

Valor comercial de o e e B0 :
$ 990'000'00 VENTA DE TERRENO MULTI FAMILIAR FRENTE A LA PLAYA SECTOR EL PELADO e s celes y
terreno: g
Area unitario del Terreno 49,50usd/m?
REFERENCIA 2

REALTYONEGROUP

Ubicacion: El pelado, Villamil Payas, Guayas

https://realtyonegroupecuador.com.ec/properties/macro-

Contacto / fuente: lote-en-venta-entre-via-engabao-y-via-el-pelado-playas-
villamil/
Valor comercial Total: $ 2.500.000,00
Tipo de Propiedad: Terreno

b2o y Via El Pelado » Villamil Playas » Guayas » Ecuador

Area de terreno: 100.000,00 m? Macro Lote en Venta, entre Via Engabao y Via El
Pelado - Playas Villamil

Frente: 200,00 m Fondo 500,00 m Loty

Valor comercial de $ 2.500.000,00
terreno: I

Area unitario del Terreno 25,00usd/m?

WwW. eqvalec.com

+593 99 831 0081

+593 99 993 0057 avaluos@egvalec.com / info@eqvalec.com
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https://realtyonegroupecuador.com.ec/properties/macro-lote-en-venta-entre-via-engabao-y-via-el-pelado-playas-villamil/
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REFERENCIA 3
a o7 . . —?plusvulic Q@ P =
Ubicacion: El pelado, Villamil Payas, Guayas
Favorito O Compartir =<5 Notas personales B Ocultar aviso ¥
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-
Contacto / fuente: vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-
142469561.html2n_src=Listado&n pg=1&n pos=9?
Valor comercial Total: $ 1.000.000,00
Tipo de Propiedad: Terreno
Area de terreno: 40.000,00 m?
Fl'enfe: ] O0,00 m Fondo 400,00 m Venta USD 1.000.000 ‘Avisarmesibajadeprecio f:i:tactaalanunciante ]
P ——— SUSE_WU@UISNDLOM
Vqlor Comercia' de suwg | Préstamos Hipotecarios con tasa desde 7,5% ” e
$ 1.000.000,00 WIBEReun | Simui s craciyscrca s st de s prosa l
terreno: foncH Y 1o aue se comuniquen conmigo por este
Area unitario del Terreno 25,00usd/m?
REFERENCIA 4
Ubicacién: El pelado, Villamil Payas, Guayas fplusvalia Po =

https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-
Contacto / fuente: venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-
147939167 .htmi2n_src=Listado&n pg=1&n pos=20

Valor comercial Total: $ 1.300.000,00
Tipo de Propiedad: Terreno ; W \ AR l
7 . 5 4 e : 4 Ver todas las fotos &
Area de terreno: 26.000,00 m? e i, .7 E
Fl'enfe: 600,00 m FondO 433.333,33 m Jg et - Contacta al anunciante
Venta USD 1:300.000 | Avisarme sibaja de precio | [« ]
L. e " e
Valor comercial de $1.300.000,00 | T o s 157 F_ )= ]
terreno: R == ‘
Area unitario del Terreno 50,00usd/m?

WwW. eqvalec.com

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



https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/veclgain-venta-2.6-ha-canton-playas-sector-el-pelado-147939167.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=20
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9
https://www.plusvalia.com/propiedades/clasificado/vecltein-vent-2-terrenos-de-2-ha-c-u.-canton-playas-sector-el-142469561.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=9

APPRAISER & CONSULTING
EQVALEC CIA. LTDA.

EQVALec

INFORME DE AVALUO DE BIENES INMUEBLES

DATOS DEL BIEN VALORADO

10. FACTOR EQUIPAMIENTOS

COMUNALES 11. FACTOR SERVICIOS

DATOS DEL BIEN VALORADO 3. FACTOR UBICACION 4. FACTOR TAMANO 5. FACTOR FORMA 6. FACTOR TOPOGRAFIA 7. FACTOR SUELO 8. FACTOR RIEGO 9. FACTOR TECNIFICACION

[0 o] -g %) 5
i i i i Pendiente to g ) .g = .g “ g
Guayas, Playas, General Vilamil, Engob’oo, sector ]'.MZ ].34' Lote B, sifuado hacia el oeste de la Ponderacién Area del lote Ponderacién Ascendente 1 Ponderacién Ponderacién Ponderacién Ponderacién Ponderacién g2 2 s 2 S 5 2 Ponderacién
parroquia General Villamil Playas Descendente 2 59 S S 0 5 S £ &
=%z o 9 s = o
= o
. . : . L Marginal - L | P
Sector: General Villamil Area macro lote 53.768,42 m? Bueno 1,00 53.768,42 m? sin forma 0,85 1 1 15% 093 Potrero 0,95 Sin riego 0,90 aroinar-toeal o - o5 roce 097 | s i si | Nno | s i i i i 098
autoconsumo Equipamiento
1. DATOS DE REFERENCIAS DE MERCADO INMOBILIARIO 2. VALOR RAZONADO = 10. FACTOR EQUIPAMIENTOS
. FACTOR UBICACION 4. FACTOR TAMAN . FACTOR FORMA .FACTOR TOP RAFIA . FACTOR SUEL . FACTOR RIE . FACTOR TECNIFICACION 11. FACTOR SERVICI
COMPARABLES COMERCIALMENTE 3. FACTOR UBICACIO CT1O o 5. FACTOR FO 6. FACTOR TOPOG 7. FACTOR SUELO 8. FACTO GO 9. FACTOR TECNIFICACIO COMUNALES CTOR § CIlOS
c o — o o S S € 9 @ c
o = <} = o o £ £ . o ° 0 0 3] . o o (e} o o @ 5 6 «
. ) = c \0 (] = = Q2 + o o ] o = o ©
= = = = Factor fuente o de 3 ., 2 Proporcién de s » S Pendiente ., o » a 5 S = .Prop<'>rC|on £ g.§ g ‘% £ = "g 2 g 9 5 8
o L [} = e e ez c Ponderacion o0c _ £ Ponderacion ~ Ascendente 1 % Ponderacion S Ponderacion = o o o Equipamiento o de [} a8 = ® 0 2 3 0 o = ] S
© o S ) comercializacién 9 0 9 tamano o 2 o 4 g 2 e p £3 E 29 € 5 2 g S g 2
3 o 9 2 S 2 A ° Descendente 2 o 3] c c 5 consolidacién 5 Sa 3 uwi g g 3 9 £ 2 2 ()
Qo = o > g oS = e o o o o O o = < L o o o [ n
= -4 S w a o . w < < o=
No 3a4 - Mercantil - Poco
REF. 1 Terreno 20.000,00 m? $ 990.000,0 $49,50 negociabl 1,00 $49,50 | Bueno 1,00 1,00 0,37 veces 0,85 eclslrngu 1,00 0,85 1 1,00 15% 0,93 1,00 Baldio 1,00 0,95 |[Sinriego| 0,90 1,0 Nacional y 1,00 1,0 Equipamie| 0,97 1,00 Sl N Sl NO Sl Sl Sl Sl Sl 0,98 1,00
e menor local nto
"o dela2 T id Mercantil - Pees
REF. 2 Terreno 100.000,00 m? | $2.500.0000 [  $2500 |negociabl| 1,00 | $2500 | Reguiar | 0,80 1.25 1,86 e | 100 [TPPE 005 1 0,89 1 1,00 15% 0,93 1,00 Potrero 0,95 1,00 |[Sinriego| 0,90 1,0 | Nacionaly | 1,00 1,0 |Equipamie| 0,97 1,00 sl N st | NO | sl I st | NO | st | 096 | 102
) local nto
No dela2 Rect Mercantil - Sin
REF. 3 Terreno 40.000,00m? | $ 1.000.000,0 $2500 |[negociabl| 1,00 | $25,00 | Reguiar | 0,80 1,25 0,74 veecgs 1,00 e°|§r”9” 1,00 0,85 1 1,00 15% 0,93 1,00 Potrero 0,95 1,00 |Sinriego| 0,90 1,0 |Nacionaly| 1,00 1,0 |Equipamie| 0,95 1,02 S| S| S| NO | sl Sl S| NO | sI | 096 | 1,02
) local nto
No 304 T id Mercantil - Poco
REF. 4 Terreno 26.000,00 m? | $ 1.300.000,0 $ 50,00 negociabl 1,00 $50,00 | Bueno 1,00 1,00 0,48 veces 0,80 rcp;zm 0,95 0,89 1 1,00 15% 0,93 1,00 Baldio 1,00 0,95 |[Sinriego| 0,90 1,0 Nacional y 1,00 1,0 Equipamie| 0,97 1,00 Sl N Sl NO Sl Sl Sl Sl Sl 0,98 1,00
e menor local nto
$37,38
33,11%
11. PONDERACION DE LA HOMOLOGACION 12. RESULTADOS 13. GRAFICA
Pesos de Calificacién 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 . ..
o o Valores referencias vs Homologacion
7Nes(eJ: 8 (o)/\Ml Valor Resultante Parcial . L % Coeficiente de variacion USAR VALOR HOMOLOGADO 60.00
a Coeficiente de variacion $ 60,
. Valor Factor de Factor Factor  Factor HOMOLOGADO USD/m Homologada menor al 10% usD
Lotes de Terreno Valor Unit ) .. Factor Factor Factor  Factor ™ . , Factor
Comparables Terreno Factor fuente  razonado Ubicacio Tamafo  forma topograf suelo Riedo Tecnificaci Equipa servicios
= UsD/m? n ia < on miento $ 50,00
REFERENTE 1 $ 49,50 1,00 $49,50 1,000 | 0850 | 085 | 1,000 | 0950 | 1,000 | 0950 | 1,000 | 1,000 0,652 $32,28 4,69% USAR $ 40,00
$30.00 $29.82 $ 28,92
REFERENTE 2 $ 25,00 1,00 $25,00 1,250 1,000 0,895 1,000 1,000 1,000 0,950 1,000 1,020 1,193 S 29,82 3.29% USAR
$ 20,00
REFERENTE 3 $ 25,00 1,00 $25,00 1,250 1,000 0,850 1,000 1,000 1,000 0,950 1,021 1,020 1,157 S 28,92 6,19% USAR $ 10.00
$0.,00
REFERENTE 4 $ 50,00 1,00 $ 50,00 1,000 0,800 0,895 1,000 0,950 1,000 0,950 1,000 1,000 0,646 $32,30 4,77% USAR 1 ) 3 4
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15.- DEFINICIONES

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 obligacién 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 ofros 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 operacién, 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.

Avallo .- 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 redlizardn los bienes objeto de la
tasacién, para este caso consideramos que los bienes se negocian en un mercado vendedor pues la tasacidn se realizd 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 comparacion de valores, de la cual se obtiene
un linea de tendencia mediante un ecuaciéon 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
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AVANCE DE OBRA

CALCULO PORCENTAJE DEL VALOR DE REALIZACION

PROTOTIPO DE CONSTRUCCION POND. | FACTOR | %
RUBRO EN SITIO UBICACION RELATIVA o 0.90 0.09
OBRA GRIS 64,7% Bien ubicada
Mov. de tierra y preliminares 0.055 0% ESTADO DE AVANCE DE OBRAS 01 1.00 o
Estructura 0.335 0% Es un terreno
Mamposteria 0,055 0% EDAD
Contrapisos 0.050 0% Inmueble desde 0 hasta 5 anos de edad 05 100 05
Enlucidos 0,106 0% COSTO DEL BIEN 02 070 014
Mangueras y/o tuberia y cajetines eléctricos 0,006 0% Inmueble entre 1'000.001,00 y 5'000.000,00 usd
Instalaciones sanitarias 0,006 0% TIEMPO DE VENTA
0.1 0,50 0,05
Instalaciones de agua fria 0.007 0% Incierto (12 meses en adelante)
Instalaciones de agua caliente 0.027 0% 1 0,880 _
ACABADOS 35,3%
Cableado eléctrico 0,006 0%
Recubrimientos de pisos en éreas secas 0058 0%
Recubrimientos de pisos en dreas hUmedas 0,005 0%
Recubrimientos de paredes en dreas interiores 0,029 0% CRITERIO | FACTOR
Recubrimientos de paredes en el exterior 0,010 0% FACTORES NACIONALES GENERALES
Recubrimientos de paredes en dreas hUmedas 0,023 0% Situacion politica y econdmica del pais La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Cielo raso o tumbados 0,011 0% Situacion econdmica y de desarrollo del cantén La situacién es estable con tendencia negativa. 0,98
Piezas sanitarias 0,016 0% FACTORES DEL SECTOR O ENTORNO INMEDIATO
Griferia 0,014 0% Servicios publicos Tiene solo 2 servicios 0,98
Puertas interiores 0,027 0% Calidad de vias Pavimentadas, adoquin, hormigdn o asfalto 1,00
Puertas exteriores 0,005 0% Estrato socioecondmico Clase media alta 1,01
Ventanas 0,019 0% Cercania a equipamientos urbanos Mds de 2km 0,96
Vidrios 0,010 0% Transporte publico A mds de 500m 0,99
Clésets 0,060 0% Posibilidades de estacionamiento Parqueadero propio + Parg. en la via 0,99
Muebles altos de cocina 0,012 0% Polucidén ambiental y acustica No existe contaminacién 1,04
Muebles bajos de Cocina 0.021 0% Consolidacién del sector Consolidado hasta un 50% 0,99
Mesones 0.010 0% FACTORES PROPIOS DEL INMUEBLE
Placas eléctricas 0.008 0% Demanda del bien Demanda media 1,00
limpieza final y desalojo de escombros 0,009 0% Mejor uso del suelo El uso del inmueble es adecuado en el sector 1,00
1,000 _ Ubicacién 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 ventilacion 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 ningudn riesgo 1,00

FACTOR TOTAL RESULTANTE
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